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Resumen:

En este documento se expone como estd influenciada la dinamica inmobiliaria de la ciudad de Bogota en
Colombia por factores socioeconomicos y culturales, enfocado principalmente a la estructura fisica de la
vivienda. Se recurri6 a distintas fuentes de informacion como el Departamento Nacional de Planeacion DNP, el
Departamento Nacional de Estadistica DANE entre otros. El texto se desarrolla con un enfoque critico, en donde
se fundamentan los conceptos de mercado inmobiliario, indicadores de calidad de vida urbana en Bogota, se
muestran algunas de las tendencias de la estructura familiar y la conformacion estructural de las viviendas. A
partir de estos fundamentos tedricos, se establecen las relaciones entre las variables y se exponen las condiciones
de habitabilidad de las viviendas y como se configura el mercado inmobiliario bogotano alrededor de la
estructura familiar. De igual forma se alude a los indicadores de la calidad de vida de los ciudadanos y la
vivienda que habitan.

Palabras clave: Economia de la tierra; Vida Urbana; Calidad de vida; Familia.

Abstract

This document exposes how the real estate dynamics of the city of Bogotd in Colombia is influenced by
socioeconomic and cultural factors, focused mainly on the physical structure of housing. Different sources of
information were used, such as the National Planning Department DNP, the National Department of Statistics
DANE, among others. The text is developed with a critical approach, where the concepts of the real estate
market are based, indicators of quality of urban life in Bogota, some of the trends of the family structure and the
structural conformation of the houses are shown. From these theoretical foundations, the relationships between
the variables are established and the habitability conditions of the dwellings and how the Bogota real estate
market is configured around the family structure are exposed. Likewise, the indicators of the quality of life of
citizens and the housing they inhabit are alluded to.

Keywords: Real estate market; Quality of life; Habitability; Family.
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1 MARCO CONCEPTUAL

1.1 Introduccion

El mercado inmobiliario se encuentra en constante evolucion debido a que estd
relacionado con la configuracion de la economia, asi como también con los multiples agentes
y variables que interactian en la misma. Una de las variables que ha establecido fuertemente
la dindmica del mercado inmobiliario en las Gltimas décadas es el cambio estructural que han
tenido los hogares y familias, esto se ve reflejado en el numero de personas que habitan en
una vivienda, ademds de que presenta un cambio en las necesidades basicas de los hogares.

La transformacion que han tenido los hogares, también ha intervenido en la manera en
que se estructuran las viviendas, este cambio se ve reflejado en la disminucion de metros
cuadrados de construccion, el nimero de habitaciones presentes en una residencia y en la
alteracion de los espacios fisicos de convivencia de las familias en sus viviendas. Por otro
lado, en los ultimos afios se ha hecho mas notoria la busqueda de aprovechamiento maximo
del suelo, puesto que es recurso limitado e indispensable para la produccion en escala de una
gran ciudad, por lo que al tener en cuenta estos dos factores es evidente la necesidad del
surgimiento de nuevas estructuras de vivienda, como es el caso de la propiedad horizontal,
apartaestudios y residencias estudiantiles, estos modelos tienen en comin que buscan
satisfacer las necesidades basicas y obtener el maximo provecho de un predio o terreno para la
construccion.

Por lo cual, se analizara la relacién que existe entre el comportamiento del mercado
inmobiliario y la estructura familiar, especificamente para el caso de Bogota, ademas de
identificar las variables que interactuan en esta transformacion y como se ve reflejado en las
condiciones de calidad de vida de los residentes.

Para lograr esto, se plantea una metodologia con dos etapas principales, la primera
basada en la revision de bibliografias acordes al tema de estudio, donde se tomaron tres temas
principales de estudio, 1. Condiciones de habitabilidad de las viviendas en Bogota, 2.
Estructura fisica de la vivienda e indicadores de calidad de vida 3. Configuracion del mercado
inmobiliario alrededor de la estructura familiar. Y en la segunda etapa, la recopilacion y
revision de informacion alfanumérica, para establecer los indicadores de calidad de vida de
los habitantes y condiciones estructurales de las viviendas dirigido a un enfoque fisico.

2 REVISION DE LA LITERATURA O MARCO TEORICO

2.1. Mercado inmobiliario

El mercado inmobiliario entendido como la interaccion de agentes que acuerdan la
compra y/o venta de bienes inmuebles, estd regido por un sinnumero de factores del entorno
que configuran las dindmicas y repercusiones en el territorio. Uno de los factores mas
importantes, es la competencia que se presenta por la adquisicion de capital y que se ve
reflejadas segiin Vazquez Baquero en “implicaciones en el territorio y se traducen en procesos
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de metamorfosis urbana.”. Para que este hecho se lleve a cabo deben existir garantias y quien
vele por que se cumplan, en este caso el estado cumple un papel de mediador, ya que
garantiza la seguridad de las transacciones y potencializa la realizacion de las mismas.
Retomando la idea anterior en la que se manifiesta la responsabilidad del mercado
inmobiliarios en las transformaciones urbano, ha provocado el crecimiento de las ciudades
con modelos de esparcimiento urbano con focos importantes en las periferias, en donde se
ofrecen la mayor cantidades de ofertas sin tener en cuenta un modelo funcional de ciudad en
donde “la relacidon funcional es mas reducida, e incluso inexistente, para productos y servicios
cotidianos, debido a la emergencia de ‘centralidades periféricas’ ”’(Marco Antonio Merchand
Rojas.2009).

Finalmente, el mercado inmobiliario estd ligado estrechamente con el precio de las
propiedades, lo que a su vez segin Santiago Buraschi (2018) “es una expresion del valor
actual de las rentas esperadas en un futuro por los propietarios”, lo que condiciona
directamente las areas en donde haya una dinamica mas activa del mercado debido a sus
caracteristicas espaciales (ubicacion y centralidad).

2.2. Indicadores de calidad de vida urbana en Bogota

La calidad de vida expresada como la “virtud al acceso de las personas a bienes
materiales y servicios, al igual que la valoracion frente a su propia vida y contexto,
aproximacion que remite al concepto de bienestar subjetivo” (Sarmiento P. 2017). En Bogota
se han realizado distintos estudios enfocados en este indicador, sin embargo en este caso se
enfoca al estudio realizado por la Alcaldia Mayor de Bogotd y la Secretaria Distrital de
Planeacion realizado en el 2017 en el mandato del exalcalde Enrique Pefialosa, en el cual se
utilizaron las siguientes dimensiones: respecto a la salud se involucrd la percepcion del estado
de salud y las protecciones para mantener la salud y evitar enfermedades; respecto a las
condiciones de vivienda se indago acerca de las Condiciones internas de la vivienda
(materiales, estado de hacinamiento y cobertura de los servicios publicos), entorno externo de
la vivienda, desplazamiento a servicios o establecimiento cercanos a la vivienda; en medio
ambiente se interrogd acerca de la percepcion de calidad de los recursos naturales en el
municipio y el desarrollo de practicas ambientales sustentables; en equipamientos y
dotaciones urbanas se cuestiono acerca de percepcion de mejoria o no de los equipamientos
publicos; respecto a la movilidad de la capital se consulté calidad de la infraestructura, medio
de transporte utilizado y tiempos de desplazamiento; acorde a la seguridad ciudadana se
evaluaron antecedentes en inseguridad que han sido sometidos los miembros del hogar en
delitos contra la propiedad, la vida y su integridad personal y estado de seguridad del entorno
de la vivienda; variable trabajo, acceso al trabajo y calidad del trabajo; entre otros. De todas
estas variables la que representa un factor fundamental en este estudio es las condiciones de
vivienda.

2.3. Tendencias de las estructuras familiares y de los hogares en Bogota.

La familia es considerada la base de la sociedad y ntcleo vital para la formacion en los
primeros afos, la estructura de los hogares depende de la forma en que se organiza y de la
unidad de sus elementos basicos, ademas de la distribucion de los roles de género y edad en la
familia. El caracter de la estructura familiar esta dado por la naturaleza de las condiciones
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socio- culturales e historicas, por lo cual esta puede ser muy variable. Las estructuras
familiares en Bogota han tendido a disminuir su tamafio en cuestion de miembros que la
conforman, predominando las estructuras de tipo monoparentales, nticleo simple, nuclear
padre y madre, no obstante estas son las conformaciones clésicas pues consideran los tipos de
hogares a partir de la relacion sanguinea que presentan, pero no es la que mas se ajusta a la
realidad actual, por lo que lo mas adecuado es considerar el nimero de personas presentes en
los hogares y de esta manera establecer las tendencias de manera adecuada.

2.4. Conformacion estructural de las viviendas en Bogota

La vivienda es el lugar donde se llevan a cabo la mayoria de actividades que satisfacen
las necesidades basicas de las personas de manera cotidiana, sin embargo este no es solo un
lugar fisico que estd constituido simplemente por muros, por lo que “construir edificios o
casas implica tener un profundo conocimiento del hombre, de la cultura y entender las
necesidades de quienes van a vivir alli” (Loboguerrero U. 1997).

La busqueda por la vivienda que satisfaga de manera mas eficientemente las
necesidades es constante, por lo que a lo largo de la historia no solo de Bogota, sino a nivel
global la estructura de las viviendas se ha transformado, donde al igual que en el caso de las
estructuras de las familias y hogares ha tendido a disminuir el tamafio de las viviendas, no
obstante nunca se ha perdido de vista la satisfaccion de necesidades bésicas de manera
eficiente. En los ultimos afos han desaparecido o se han presentado en menor medida algunos
modelos de vivienda, un claro ejemplo de esto es la disminucion de los inquilinatos, sin
embargo, han aparecido nuevos modelos de vivienda como lo fue en un inicio la propiedad
horizontal (Ley 675/2001), los apartaestudios (cabe recalcar que esta aun no se encuentra
reglamentada) y residencias estudiantiles, lo que tienen en comun estas tres ultimas
estructuras es que buscan una gran disminucion del espacio de construccion por vivienda y a
su vez aumentar la construccion en altura, esto para sacar el maximo provecho del tamafio que
brinda el terreno, ademas para compensar esta disminucion de espacio se brindan areas
comunes que tienen como fin otorgar un valor agregado.

El Departamento Administrativo Nacional de Estadistica en su censo demografico y
poblacional recogié informacion acerca de la distribucion de las viviendas segun su tipo,
donde se tiene como tipos: casa, apartamentos, tipo cuarto, vivienda tradicional indigena,
vivienda tradicional étnica y otro, para el caso de Bogota la tipologia predominante es el
apartamento con un 60,27% (DANE, 2018). Este porcentaje es un gran indicativo de las
tendencias estructurales de las viviendas en Bogota.

3. RESULTADOS

3.1. Condiciones de habitabilidad de las viviendas en Bogota

Bogota, al ser la capital de Colombia, representa una dinamica inmobiliaria y
demogréfica muy importante, plasmando la mayor poblacion del pais y nimero de viviendas.
La informacion que se presenta a continuacion corresponde a los censos realizados por el
Departamento Nacional de Estadistica DANE, se usaron los afios 2005 y 2018 con el objeto
de hacer un estudio comparativo multitemporal. En primer lugar, la poblacion de la urbe tuvo
un aumento de 9,35% correspondiente a 633.875 personas, comparando la poblacion del 2005
que era igual a 6'778.691 y la de 2018 que fue de 7'412.566 personas. En el mismo contexto,
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el DANE identifico en el afio 2005 un total de viviendas en la ciudad de 1'762.685 y en el
2018 el numero de viviendas fue de 2'345.190, significando un aumento de 582.505 igual al
33.03%.

Figura 2 - Comparacion de tipos de vivienda en Bogota

TIPO DE VIVIENDA EN BOGOTA
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Fuente:Elaboracion propia/ Informacion DANE
En la figura 1 se encuentran los tipos de vivienda presentes en la ciudad de Bogota en
el censo de 2018 y 2005, de igual manera el nimero de personas por hogar. Alli se puede
evidenciar que la tendencia de vivienda en apartamento ha crecido notablemente a lo largo del
tiempo, de igual forma como el nimero de personas que integran un hogar tiende a ser cada
vez mas pequefo. Gracias a esta informacion se pueden integrar estos elementos que son muy
importantes al momento del andlisis de como la estructura familiar influye en el tipo de
vivienda que predomina en el mercado.
Otro aspecto importante al momento de analizar las condiciones de habitabilidad, es entender
como se conforman los hogares respecto a su estructura, segin el Departamento Nacional de
Planeacion mediante su Observatorio de Politicas de las Familias, la clasificacion se hace
respecto a las relaciones de parentesco entre los miembros y el jefe del hogar, “los hogares se
clasifican en hogares familiares y hogares no familiares dependiendo de la existencia de un
nucleo familiar primario y/o de una relacion filial (hijos/hijas, parentesco cercano) entre todos
o algunos de los miembros del hogar”’( Departamento Nacional de Planeacion. 2015). A partir
de estos criterios el DNP, los hogares se categorizan asi:
Hogares Familiares
e Nucleares
e Amplio
o Extensos
o Compuestos
o Familiares sin nucleo
Hogares no familiares
e Unipersonales
e No Familiares sin nucleo
En el mismo contexto, el pais ha tenido una transformacion de la concepcion de la
jefatura en el hogar debido a un cambio generacional que ha implicado nuevas concepciones
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culturales respecto al papel que desempefia la mujer en el hogar, en 1993 segiin el DANE
solamente 26,29% de las mujeres poseian la jefatura de su hogar, en el afio 2005 la cifra
aument6 a 32,01% y en el 2018 el porcentaje fue de 41,87%. Esta figura de jefe del hogar no
es solamente representativa, sino que por el contrario esta ligada a “funciones instrumentales,
psico-afectivas y econdmicas de su grupo familiar, y en este sentido son sindnimo de
estructuras monoparentales o uniparentales” (Quintero 2005). Estas estructuras
monoparentales estan ligadas directamente en el nimero de personas que conforman un hogar.
M Tasa Natalidad
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Figura 3- Natalidad en Colombia 2005-2018
NATALIDAD EN COLOMBIA
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Fuente:Elaboracion propia/ Informacion Datos Macro

Finalmente, como se evidencia en la figura 2, la tendencia de natalidad en Colombia cada vez
es menor, esto se ve reflejado directamente en la configuracion de los hogares, puesto que, las
necesidades de los hogares estan directamente relacionadas con el nimero de personas que lo
componen.

3.2. Estructura fisica de la vivienda e indicadores de calidad de vida

Las estructuras fisicas de las viviendas en Bogot4 han evolucionado en gran medida en
las ultimas décadas, donde se ha observado una tendencia a la disminucion de espacio
construido y la combinacion de espacios para poder obtener un mejor aprovechamiento del
area, para compensar estas disminuciones se brindan espacios comunes que tengan un gran
impacto, en los que se puedan llevar a cabo actividades que aporten a la recreacion, salud y
convivencia, algunos de estos son gimnasios, piscina, sauna, zonas de juegos, zona bbq, area
de juegos para perros, ademas de zonas comunes como salones y recepciones de gran tamafo,
estos tipos de espacios se presentan mayormente en propiedad de tipo horizontal, debido al
porcentaje de copropiedad que tienen los propietarios y la convivencia que deben tener puesto
que comparten bastantes espacios.

Sin embargo, para analizar estas tendencias en la reasignacion de espacios en la
vivienda es importante el considerar como han evolucionado las condiciones de calidad de
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vida y su relacion de manera directa con la estructuracion. Los indicadores de calidad de vida
urbana se han configurado de acuerdo a las necesidades que se han percibido como basicas a
lo largo de la historia, por lo que estas también son dependientes del contexto y por ende
presentan una evolucion. Para el célculo del indice de calidad de vida urbana de Bogota
realizado por Secretaria Distrital de Planeacion en 2017 se tuvieron en cuenta variables como
salud, condiciones de la vivienda, medio ambiente, equipamientos y dotaciones urbanas,
movilidad, seguridad ciudadana, educacion, ocio y recreacion, trabajo, no discriminacion,
solidaridad y asociacion.

Considerando lo anterior, es evidente que no todas las variables tienen una relacion
directa con la estructura fisica de la vivienda por lo que su influencia llega ser minima con
algunos atributos e incluso nula, al realizar una identificacién de las variables que mayor
relacion tienen con esta estructuracion y que se asocian al surgimiento de espacios comunes
anteriormente mencionados, se establece que tienen una representacion en las siguientes
variables: condiciones de la vivienda, salud, equipamientos y dotaciones urbanas, ocio y
recreacion.

Estos indicativos se ven reflejados en el beneficio que se busca dar con el surgimiento
y funcionalidad de dichos espacios, todo esto no solo tiene un fin social y comunitario, sino
que busca brindarle un valor agregado a las propiedades, lo que lleva a que tenga un mejor
papel en el mercado inmobiliario. Es importante mencionar que estos espacios no son solo
“disefiados” por parte de las inmobiliarias y constructoras, sino que también son dispuestos
por el estado de manera que ellos son los principales interesados en el aportar a unas
condiciones de vida optimas, por lo que lo hacen de manera directa e indirecta a partir de la
formulacion de normativas urbanisticas.

Desde otro angulo se analiza que segun el estudio realizado para el célculo del indice
de calidad de vida urbana se obtuvo como resultado la Tabla 1. en la cual se presente este
indice por categorias representativas de las variables presentadas, para cada una de las
localidades de Bogota, donde se observa que las localidades que tienen un mejor indicativo de
calidad de vida son las que presentan un mayor area construida correspondiente a uso
residencial lo que beneficia principalmente a la salud y medio ambiente, presentan un gran
componente constructivo de propiedad horizontal y adicionalmente, tienen un valor de metro
cuadrado promedio por localidad bastante elevado (casi de manera ascendente), lo que
representa la manera en que el mercado inmobiliario se ve dirigido en gran medida por a las
condiciones de calidad de vida que otorgan.
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Tabla 1. Indice de calidad de vida urbana por localidades.

Necesidades Bienestar y Cohesién | Dotacién Urbana y

Locandad levy Bisicas Oportunidades Social Medio ambiente

79% 61% 66% 46%
Teusaquillo 75% 63% 65% 47%
Barrios Unidos 61% 76% 58% 65% 47%
Usaquén 61% 76% 59% 64% 45%
Fontib6n 60% 73% 57% 65% 45%
Suba 60% 74% 57% 64% 45%
Engativd 60% 74% 57% 63% 46%
Puente Aranda 60% 74% 55% 64% 46%
Antonio Narifio 60% 75% 54% 62% 47%
La Candelaria 59% 70% 53% 64% 49%
Los Mértires 59% 70% 52% 64% 50%
Kennedy 59% 73% 52% 63% 46%
Bosa 58% 73% 50% 62% 46%
Tunjuelito 57% 70% 51% 61% 48%
Santa Fé 69% 51% 61% 47%
Rafael Uribe U. 71% 48% 61% 46%
Usme 71% 48% 61% 47%
San Cristobal 1% 49% 62% 45%
Ciudad Bolivar 1% 47% 60% 46%

Chapinero

Fuente: Calidad de vida urbana en Bogota 2017.

Adicionalmente, teniendo en cuenta nuevamente la Tabla 1. es posible establecer una
relacion entre el estrato socioecondmico, poblacion total e indice de calidad de vida por
localidad, por lo que a mayor estrato presente en la localidad, mayor seré el indice, mientras
que como caso contrario en cuanto menor sea la poblacion mayor sera el indice, ademas esto
también debe ser asociado al modelo de construccion predominante en la localidad, por lo que
esto nunca serd una variable independiente, sino que va asociado al contexto y otros factores
mas, segun sea el caso.

3.3. Configuracion del mercado inmobiliario alrededor de la estructura familiar

Al ser el mercado inmobiliario la interaccion de agentes, no se mantendréd estatico,
sino que evoluciona y busca la satisfaccion de las necesidades de las variables que lo rodean,
este es el caso de como el mercado inmobiliario ha evolucionado para dar respuesta a la
transformacion que ha tenido la estructura familiar a lo largo de los afos.

Por lo que, para entender la relacion existente de este mercado con las variables,
primero es necesario analizar la poblacion total de Bogotd y su distribucién por rango de
edades. Como se observa en la Figura 2, el porcentaje de poblacion en edad dependiente o en
la nifiez ha ido disminuyendo significativamente con el paso de los afios, mientras que el
porcentaje de poblacion en edad independiente o en la adultez se ha mantenido estable y se
evidencia que existe un mayor niimero de personas pertenecientes a la tercera edad. Por otro
lado, el numero total de personas para 2005 fue de 6 '778.691 (DANE, 2005) y para el 2018
fue de 7 '181.469 (DANE, 2018).

Unido a estas cifras se debe considerar la poblacion dependiente e independiente, pues
esto tiene un gran peso en la capacidad de decision afectando la manera en que se constituyen
los hogares, dado que esta ligado a la estabilidad econdémica de los hogares y la sociedad
como tal.
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Figura 4. Grandes grupos de edad Bogota.
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Fuente: Censo poblacional DANE 2005- 2018.

Ahora, para identificar la manera en que han cambiado los hogares bogotanos, se
toman las cifras de la 7abla 2. donde se observa que segun los censos poblacionales realizados
por el DANE el nimero promedio de personas por hogar ha disminuido, donde los hogares
con 1 y 2 personas han tenido un gran crecimiento, por lo contrario, los hogares con 5
personas y mas ha presentado una gran disminucion, llegando a ser menor con relacion al
censo realizado en 2005.

Tabla 2. Porcentaje de hogares particulares segun el nimero de personas Bogota.

Namero de personas 2005 2018
1 persona 1333% 21.71%

2 personas 16,58% 23,13%

3 personas 21,07% 2363%

4 personas 23,50% 19,34%

S personas y méds 2552% 12,18%

Fuente: Censo poblacional DANE 2005- 2018.

Estos datos estadisticos permiten reafirmar que el nimero de personas por hogar en
Bogota, ha presentado una tendencia hacia la disminucion muy demarcada, donde en la
actualidad tienen mayor representacion los hogares de 1 a 3 personas, donde representan mas
del 60% del numero total de hogares de Bogot4, a pesar de que la poblacion total si ha
presentado incrementos.

Adicionalmente, es importante no solo considerar el nimero de personas por hogar, si
no el también contextualizar en la manera en que estos se configurar, por lo que también se ha
tenido una transformacion en este aspecto, sin embargo no se tienen datos alfanuméricos de
este aspecto puesto que este factor no es considerado en las encuestas llevadas a cabo, donde
ya no solo se consideran los hogares formados a partir de un vinculo sanguineo (familiar) o
amoroso, sino que en la actualidad se presentan bastante los hogares conformados por
roomies (es diferente al modelo de inquilinato), donde no es necesario tener algun tipo de
vinculo como los mencionados anteriormente, sino que solo el beneficio de compartir una
vivienda.
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Ahora es necesario establecer una comparacion multitemporal de la manera en que
han evolucionado las estructuras de las viviendas en Bogota. Inicialmente, las viviendas
estaban disefiadas para familias bastantes numerosas, de manera que eran construcciones
bastantes grandes con espacios demarcados en cuanto a su funcion (sala, comedor, cuarto de
ropas).

Seguido con la expansion exponencial de la ciudad y esto ligado a la migracion en
busca de condiciones Optimas de calidad de vida (sin dejar atrds el contexto del conflicto
armado en el pais), esta configuracion alterd el valor del suelo, ademds de los cambios en la
economia local, esto se conmutd con el trabajo de fuerza que se generaba en la ciudad y las
necesidades cambiaron, lo que se vio reflejado principalmente en dos configuraciones, la
primera en la disminucion del area construida y una sectorizacion marcada de las clases
socioeconomicas, la segunda frente al surgimiento de los inquilinatos o alquiler de
habitaciones, que tuvo una gran fuerza debido al gran nimero de migrantes, en su mayoria de
sectores rural.

Tras la consolidacion de la ciudad, en cuanto a su estructura y economia, se
desvanecieron de a poco los inquilinatos, y aparecidé un nuevo modelo de vivienda que fue la
propiedad horizontal, consolidados precisamente pensando en la disminuciéon que ya
presentaban los hogares y como medida de respuesta al maximo aprovechamiento del suelo
urbano. Finalmente, emergieron los apartaestudios gracias a la buena respuesta que tuvieron
los ph y en la gran disminucion de la cantidad de miembros en los hogares, donde este modelo
esta disefiado principalmente para una persona o parejas.

Al analizar las cifras y tendencias anteriormente mencionadas, es evidente que con la
transformacion de los hogares las estructuras de las viviendas y su configuracion tuvieron que
acoplarse para dar respuesta a las necesidades, por lo que surgieron nuevos modelos de
vivienda y se obtuvo una nueva mirada sobre las condiciones de calidad de vida Optimas.
Considerando esto, en la actualidad se busca que ademas de suplir las necesidades basicas en
una vivienda, se brinden espacios que a pesar de reducir su espacio permitan la adecuada
interaccion de los miembros del hogar y espacios que permitan en el dia a dia salir de la
rutina, favoreciendo a aspectos como la recreacion, deporte y salud, lo que finalmente le da un
valor agregado a este nuevo tipo de modelo de viviendas, resultando mas atractivo para las
personas y el mercado.

Desde otra mirada, cabe resaltar en todo esto la importancia del catastro y su
intervencion en una adecuada identificacion de los nuevos modelos de vivienda que surgen,
pues si no se establece una tipificacion que se ajuste a las necesidades y caracteristicas de
estos se hara una calificacion del bien inmueble muy desfasada de realidad, esto tendra
repercusiones en primer lugar desde una perspectiva del avalio tanto catastral como
comercial lo que afectard de manera directa el mercado inmobiliario y en segundo lugar dado
que no se reconocen apropiadamente estas estructuras, las politicas publicas no seran
formuladas considerando la existencias de estos, por lo que se llegan a ignorar o no tener
presentes las necesidades que surgen a partir de estos.
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4. CONCLUSIONES

La estructura de la vivienda en la ciudad de Bogota ha sufrido una reconfiguracion a
través del tiempo, actualmente se presenta un fendmeno en el que las construcciones cada vez
son mas pequenas, la tendencia general en la ciudad es el tipo de vivienda de apartamento.
Este fendmeno estd influenciado principalmente por la composicion de la familia como
nucleo central del desarrollo de los hogares, el nimero de personas que habitan un hogar ha
tenido una tendencia de disminucién, de igual forma por el cambio de percepcion cultural de
distintos aspectos tales como, la jefatura del hogar por parte de la mujer, la cual ha
aumentado, también por la drastica variacion de la tasa de natalidad que ha disminuido. Otros
factores que estdn asociados a esta variacion son las nuevas dindmicas econdmicas
comparadas con las de tiempos pasados, estas estan enfocadas principalmente en la
explotacion del suelo, en el mismo contexto la expansion demografica interfiere directamente
en el mercado inmobiliario de vivienda, puesto que el suelo no constituye un bien
multiplicable, reduciéndose cada vez la capacidad de acceder a este.

En el mismo contexto las realidades sociales del pais, influyen directamente en que las
personas con condiciones de vulnerabilidad, se acomoden en viviendas muy pequefias, que
aunque no cumplen niveles de calidad 6ptimos, les propician un techo en donde puedan
desarrollarse. Esta poblacion, en la ciudad representan una cantidad muy significativa, puesto
que al ser la capital del pais, posee la mayoria de industrias, empresas, servicios, y esto se
refleja en la conglomeracion de personas provenientes de todas las partes del pais,
desplazadas por problemas econdémicos, de seguridad, entre otros.

Por otro lado, también se ha tenido una influencia por el cumplimiento en las
condiciones de calidad de vida en la estructuracion de la vivienda, donde se ha optado por
hacer una gran inversién en dotacionales y equipamientos por parte de las constructoras. La
manera en como se ve reflejado en el mercado inmobiliario al este ser la interaccion de
variables y agentes, se ha tenido que adaptar a la evolucion de estas variables y a las
necesidades que han surgido, para dar respuesta a la oferta y demanda de bienes inmuebles,
pues esta adaptacion es el valor agregado que se la da a las viviendas.
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