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Resumen

La politica de Vivienda de Interés Social (VIS) en Bogota ha sido
criticada por dreas de apartamentos cada vez mas reducidas y
altos precios por metro cuadrado. Para entender esto se realizd
un seguimiento a la politica entre 2005 y 2022 a través de una
revision de legislacion y programas de gobierno; junto al analisis
de una base de datos georreferenciada de proyectos VIS y sus
caracteristicas. Los resultados muestran que en Bogota hubo una
transicion de ciudadelas periféricas hacia microapartamentos en
areas centrales, evidenciando tensiones entre inclusién social y
dindmica de mercado. Inicialmente, las ciudadelas redujeron el
déficit habitacional, pero también generaron segregacion espa-
cial y proyectos en zonas carentes de servicios. Con el aumento
de los topes de precio y flexibilizaciones normativas, los desa-
rrollos se trasladaron al centro, pero en microapartamentos con
altos precios por metro cuadrado, lo que suscit6 criticas sobre
la pérdida del sentido social de la VIS. En conclusién, el reto
consiste en garantizar viviendas accesibles, dignas y bien loca-
lizadas, evitando que la VIS se convierta en un simple producto
inmobiliario sin impacto real en la equidad urbana.
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Abstract

De Ciudadelas a Microapartamentos:
Vivienda de Interés Social en Bogotd 2005-2022

Resumo

The Social Interest Housing (VIS) policy in Bogota has been crit-
icized for increasingly smaller apartment sizes and high prices
per square meter. To understand this, the policy was monitored
between 2005 and 2022 through a review of legislation and gov-
ernment programs, along with the analysis of a georeferenced
database of VIS projects and their characteristics. The results
show in Bogota a transition from master-planned peripheral
communities to micro-apartments in central areas, highlight-
ing tensions between social inclusion and market dynamics.
Initially, the master-planned communities reduced the housing
deficit, but they also generated spatial segregation and devel-
opments in areas lacking basic services. With rising price caps
and regulatory flexibilization, developments shifted toward the
city center, but in the form of micro-apartments with high prices
per square meter, which drew criticism over the loss of the so-
cial purpose of VIS. In conclusion, the challenge lies in ensuring
accessible, dignified, and well-located housing, preventing VIS
from becoming merely a real estate product without real impact
on urban equity.

Keywords: housing policy, subsidies, liberalism, urban
planning

Résumé

La politique de Logement d’Intérét Social (VIS) a Bogota a sus-
cité de nombreuses critiques en raison de la réduction progres-
sive de la taille des appartements et de I'augmentation des prix
au metre carré. Une étude couvrant la période 2005-2022, basée
sur I'analyse de la législation, des programmes gouvernemen-
taux et d'une base de données géoréférencée de projets VIS,
met en évidence une transformation importante en Bogota : le
passage de grands nouveaux quartiers situés en périphérie vers
des micro-appartements dans les zones centrales. Les nouveaux
quartiers ont certes contribué a réduire le déficit en logements,
mais ils ont accentué la ségrégation spatiale et se sont souvent
implantés dans des zones mal desservies. L’assouplissement ré-
glementaire et la hausse des plafonds de prix ont encouragé un
déplacement des projets vers le centre-ville, mais au prix d’ap-
partements treés petits et coliteux, ce qui a suscité des critiques
quant a la perte du caractere social du VIS. Le défi actuel est
d’assurer des logements accessibles, dignes et bien localisés, afin
que le VIS réponde véritablement a sa vocation d’inclusion et
d’équité urbaine.
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A politica de Habitacao de Interesse Social (VIS) em Bogotd tem
sido criticada pelo tamanho cada vez menor dos apartamentos
e pelos altos precos por metro quadrado. Para compreender
esse fendmeno, foi realizado um acompanhamento da politica
entre 2005 e 2022 por meio de uma revisao da legislagao e dos
programas governamentais, juntamente com a analise de uma
base de dados georreferenciada de projetos VIS e suas carac-
teristicas. Os resultados mostram em Bogota uma transicao de
bairros planejados periféricos para microapartamentos em are-
as centrais, evidenciando tensdes entre inclusao social e dinami-
ca de mercado. Inicialmente, os bairros planejados reduziram
o déficit habitacional, mas também geraram segregacao espa-
cial e empreendimentos em zonas carentes de servigos. Com o
aumento dos tetos de preco e as flexibiliza¢des normativas, os
empreendimentos foram transferidos para o centro, mas sob a
forma de microapartamentos com precos muito altos por me-
tro quadrado, o que suscitou criticas quanto a perda do carater
social da VIS. Em conclusao, o desafio consiste em garantir mo-
radias acessiveis, dignas e bem localizadas, evitando que a VIS
se torne um simples produto imobilidrio sem impacto real na
equidade urbana.

- . politica habitacional, subsidios, liberalismo,
Palavras-chave: politica habitacional, subsidios, liberali
planejamento urbano

De Ciudadelas a Microapartamentos:
Vivienda de Interés Social en Bogota

2005-2022

Mots-clés : politique du logement ; subventions ; libéralisme ;

aménagement urbain
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El articulo busca entender
la relacion entre cambios
como el agotamiento del

suelo y transformaciones

demogrificas de Bogoti,
con la evolucion de la po-
litica publica de VIS en el
periodo 2005-2022 vy su
transicion neoliberal. Para
esto se analizaron los cam-
bios de enfoque y articula-
cion en la politica publica
de VIS entre los gobiernos
nacionales y distritales, y
se hizo un seguimiento a
las caracteristicas y locali-
zacion de los proyectos VIS
dentro de Bogotd

De Ciudadelas a Microapartamentos:
Vivienda de Interés Social en Bogotd 2005-2022

Introduccion

Desde la segunda mitad del siglo XX, el rapido crecimiento demogra-
fico y la migracién rural-urbana hacia las ciudades latinoamericanas su-
peraron la capacidad de produccion de vivienda accesible a la poblacion
vulnerable. En Colombia, el Instituto de Crédito Territorial (ICT) desa-
rroll6 ciudadelas para las clases obreras y el Banco Central Hipotecario
(BCH) gestiono proyectos para las clases medias, pero estos resultaron
insuficientes para la gran cantidad de familias con ingresos precarios o
trabajos inestables en el sector informal. Una consecuencia fue el extenso
desarrollo informal de nuevos barrios a través de la subdivision ilegal de
suelo rural y la autoconstruccion. Estas expansiones urbanas informa-
les se asentaron en terrenos de menor valor debido a la falta de infraes-
tructura y permisos de planificacion, ocupando a menudo areas de alto
riesgo como las riberas de rios contaminados, terrenos con pendientes
pronunciadas o zonas propensas a inundaciones, lo que ponia en peligro
la vida y el patrimonio de las familias mas vulnerables (A. P. Camar-
go Sierra, 2020; Castellanos & Herndndez-Garcia, 2022; Gilbert & Ward,
2009; Torres-Tovar et al., 2009).

En respuesta, a partir de la década de 1990, la mayoria de los paises
de Latinoamérica adoptaron nuevas politicas de vivienda basadas en un
modelo de participacién mixta entre el estado y el sector privado (Gil-
bert, 2004), que se basaba en que el sector publico se retiraba de la pro-
duccidn directa y se centraba en el financiamiento parcial de nuevas uni-
dades de bajo costo. Este modelo, conocido como ‘Ahorro-Bono-Crédito’
o ‘Subsidios a la demanda’ (McTarnaghan et al., 2016), provee fondos a
familias de bajos ingresos para la compra de viviendas nuevas con un
precio maximo construidas por el sector privado. El financiamiento gu-
bernamental se otorga a través de la combinacion de un subsidio y un
crédito hipotecario de bancos privados, condicionado a que las familias
aporten un pequefio ahorro.

En Colombia, este sistema se introdujo desde la Constitucién de 1991,
la cual reconoci¢ la vivienda digna como un derecho de todos los colom-
bianos y redefinié el papel del Estado como facilitador mas que como
constructor directo. La Ley 3 de 1991 habia creado el Sistema Nacional
de Vivienda de Interés Social-VIS y el subsidio familiar de vivienda. En
paralelo, la Ley 388 de 1997 introdujo los Planes de Ordenamiento Terri-
torial-POT, que establecieron instrumentos de gestién del suelo para ga-
rantizar la provisién de suelo urbanizable y destinar parte de este suelo
a VIS.

La creacién del Ministerio de Vivienda, Ciudad y Territorio-MVCT de
Colombia en 2005, fortalecié el modelo de subsidio a la demanda desde
el nivel nacional y consolidd su enfoque de mercado en el que el sector
privadoy las entidades financieras asumieron un papel central en la asig-
nacion, produccién y financiacién de vivienda. De la gestion del MVCT
se destaca el Decreto 1077 de 2015, que unificd la normativa relaciona-
da con los sectores de vivienda, ciudad y territorio en un solo cuerpo
reglamentario. Este decreto busco dar claridad a las disposiciones sobre
licencias urbanisticas y suelo (Libro 2, Parte 2), Vivienda de Interés Social
(Libro 2, Parte 1), asi como los instrumentos de financiacién y gestion del
desarrollo urbano (Libro 2, Parte 2). En lo referente a la VIS, establecio
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lineamientos para la aplicaciéon de subsidios, la produc-
cion de vivienda en condiciones de sostenibilidad y req-
uisitos técnicos y urbanisticos para los proyectos.

A partir de estos preceptos, el MVCT introdujo pro-
gramas como ‘Mi Casa Ya’, que han facilitado el acceso
y la gestion de los subsidios a través del sector bancario
(Yepes & Ramirez, 2017). A diferencia de programas ante-
riores, Mi Casa Ya funcionaba bajo un sistema de “primer
llegado, primer servido’, en el cual se atiende a las famili-
as por orden de llegada sin sorteos ni inscripciones previ-
as en entidades estatales. Los interesados podian solicitar
directamente un crédito hipotecario en una entidad finan-
ciera para acceder al subsidio. Estas iniciativas, si bien
lograron aumentar significativamente la distribucion de
subsidios (Rey Hernandez, 2023), han sido criticadas por
problemas de focalizacion. Aunque hay un aumento en la
distribucion, los subsidios no logran beneficiar a los hog-
ares mas pobres. En la practica muchos de ellos terminan
favoreciendo a familias de ingresos medios o a quienes
ya cuentan con cierta capacidad de endeudamiento, de-
jando por fuera a la poblacion més vulnerable que no
logra cumplir requisitos financieros ni acceder a créditos
(Agencia UNAL, 2024; Camelo Rincén & Campo Roble-
do, 2016). Este fendomeno puede ser una caracteristica de
la transicion a nivel nacional de un urbanismo desarrol-
lista en el siglo XX a un modelo neoliberal en el siglo XXI
(Alzate Navarro, 2023).

En Bogota, los subsidios a la demanda han sido imple-
mentados de manera masiva desde finales de la década
de 1990 y han tenido importantes efectos en la expan-
sion urbana y la reduccion del déficit de vivienda, pero
matizados por el surgimiento de nuevas problematicas
habitacionales y tendencias demogréficas. Entre 1998
y 2018 se produjeron 212,646 VIS en la ciudad (Yunda,
Ceballos-Ramos y Rincon-Castellanos, 2022) Entre los
proyectos de mayor escala se destacan la ‘Ciudadela El
Porvenir’ en Bosa y ‘Ciudad Verde’ en Soacha, en la per-
iferia suroccidental de la ciudad, planeando cada proyec-
to mas de 21 mil unidades VIS (Acosta Restrepo & Hen-
ao Padilla, 2011). En estos afios el déficit cuantitativo de
vivienda descendié notoriamente en un 50%, de 176,268
viviendas en 2003, a 96,947 en 2018, sefialando posibles
efectos benéficos de la politica (BCV, 2019).

No obstante, las ciudadelas VIS desarrolladas también
carecieron de una adecuada dotacién de infraestructura y
espacio publico (Ceballos Ramos, 2008; Escallon & Rodri-
guez, 2010; Fique-Pinto, 2011) y otros indicadores sefala-
ban limitaciones. Por ejemplo, las ocupaciones ilegales de
suelo monitoreadas en las periferias rurales aumentaron
de 12 mil en 2009 a mas de 28 mil en 2018 (BCV, 2019),
reafirmando los problemas de focalizacion del programa.
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De acuerdo con las cifras de Bogota Cémo Vamos (2024),
hacia 2019 estos hechos mostraban un posible agotamien-
to del programa de subsidio a la demanda. En ese afo la
ciudad inicié apenas alrededor de 9,800 viviendas de in-
terés social y prioritario, un notorio descenso de las 30 mil
anuales que se iniciaron en los afos de auge del programa
en 2006 y 2007. En ese momento se pensaba que era im-
posible el desarrollo de vivienda de interés social en la ci-
udad, dado el alto costo del suelo y la baja disponibilidad
de predios en areas urbanizables.

Estos indicadores se transformaron pocos afios mas tar-
de. Para 2023 ya las iniciaciones de VIS habian alcanzado
e incluso superado las cifras vistas a mediados de la dé-
cada de 2000. En ese afio se iniciaron casi 32 mil unidades
subsidiables en la ciudad, aunque con la particularidad
que el 90% de ellas fueron VIS, la categoria de mayor
precio. Apenas 2,258 de ellas, el 3%, fueron Vivienda de
Interés Prioritario-VIP, las mas accesibles en precio. Si
bien estas positivas cifras destacaron las gestiones de los
alcaldes de la ciudad, este nuevo auge de las VIS se ha
visto criticado por nuevas caracteristicas de las unidades
como localizaciones centrales, pero dreas muy reducidas
que han sido catalogadas por la opinién publica como
‘microapartamentos’, ademas de frecuentemente ser en-
tregadas a los usuarios sin acabados Esto hace que las VIS
tengan precios muy altos por metro cuadrado o en local-
izaciones atractivas para el turismo y las rentas cortas (A.
Camargo Sierra & Araque Solano, 2025). Este criticismo
ha sido sintetizado en el término ‘falsas VIS” que ha sido
popularizado en los medios de comunicacion (Arias Ruiz,
2023; Goossens et al., 2020; Martinez Herrera, 2021; Ta-
mayo Acevedo, 2016).

Este fendmeno, no obstante, se presenta solamente den-
tro del perimetro administrativo de la ciudad, ya que en
su area metropolitana el auge del desarrollo de VIS per-
iféricas contintia, sefialando posible expulsion de familias
de bajos ingresos. Para 2024 una de cada tres viviendas
nuevas en la region se construy6 fuera de Bogota (BCV,
2025). Lo que enfatiza la necesidad de tener una politi-
ca de vivienda regional en el marco de la ‘Region Metro-
politana Bogota Cundinamarca’, creada a través del Acto
Legislativo 02 de 2020, pero que en la actualidad solo in-
cluye a Bogotd y dos municipios de la region (regionmet-
ropolitana.gov.co, s.f..).

La ciudad viene también experimentando un cambio
de tendencias demograficas. Desde 2015 tiene un pro-
nunciado descenso en su tasa de natalidad. Para ese afio
hubo 14.1 nacimientos por cada 1,000 personas, mientras
que para 2023 esa cifra descendi6 un 50%, a solo 7.1 (Sec-
retaria de Salud de Bogotd, 2025). Al mismo tiempo, los
hogares unipersonales en la ciudad han subido en pro-
porcion, de 5.3% del total en 2011 a 19.3% en 2021, lo que

Noviembre 2025 - Febrero 2026

(D
n
m
[\
13
o
o
I
=
[



representa casi un 300% de aumento. También, la propor-
cion de hogares que vivian en arriendo aumenté de 39.7%
en 2011, al 50.7% para 2021, siendo ahora mayoritarios en
la ciudad (SDP, 2023).

Con este contexto, el presente articulo busca entender
una posible relacion entre estos cambios, como el agot-
amiento del suelo y transformaciones demograficas de
Bogota, con la evolucidn de la politica publica de VIS en
el periodo 2005-2022 y su transicion neoliberal. Para esto
se analizaron los cambios de enfoque y articulacién en la
politica publica de VIS entre los gobiernos nacionales y
distritales, y se hizo un seguimiento a las caracteristicas
y localizacién de los proyectos VIS dentro de Bogota a
través de una base de datos de proyectos promocionados
en el mercado.

Metodologia

Con este proposito de investigacion se revisaron los
cambios a la politica publica a través de instrumentos
de nivel nacional, como el Plan Nacional de Desarrollo,
Decretos de sector vivienda, y de nivel distrital, como el
POT y los proyectos de las entidades del sector habitat.
Esta informacién cualitativa se combind con un analisis
cuantitativo de una base de datos de proyectos VIS pro-
mocionados dentro del perimetro urbano de Bogota. El
estudio se apoyo en una base de datos suministrada por
‘La Galeria Inmobiliaria’, que es una entidad privada de
investigacion y analisis del sector constructor e inmobilia-
rio. Esta entidad suministr6 informacion sobre proyectos
e inmuebles identificados como VIS comercializados en
Bogota durante el periodo sefalado. Esta clasificacion,
no obstante, es indicativa de la entidad y no representa
si estos proyectos recibieron efectivamente subsidios es-
tatales.

La composicidn inicial de la base de datos contenia 1,530
registros de proyectos en diferentes etapas de desarrollo.
Dado que la mayoria de los proyectos de VIS tienen una
duraciéon de comercializacion superior a un ano, se optd
por distribuir de manera uniforme las unidades a lo largo
del tiempo que permanecieron en venta. Esta estrategia
permitié equilibrar la oferta, generar un flujo temporal
mas coherente y construir una base de datos ajustada a la
realidad del mercado. A partir de ella, fue posible extraer
y relacionar la informacién de forma anualizada con ma-
yor precision.

Posteriormente, se disefid un esquema de relaciones
entre los registros —tanto de uno a muchos como de
muchos a muchos— para integrar las diferentes bases y
conformar la Base de Datos de Trabajo Inicial. Como re-
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sultado final, se obtuvo una base depurada y consolidada
que incluye 757 registros de proyectos y 2,890 registros de
inmuebles VIS en Bogotd, la cual se utilizé como insumo
principal para el procesamiento estadistico y el analisis
desarrollado en la investigaciéon. En relacién con los pro-
yectos se realizo un proceso de georreferenciacion utili-
zando Sistemas de Informacion Geografica-SIG.

Los precios de venta registrados en la base de datos fue-
ron traidos a 2022 de acuerdo con el incremento del Indice
de Precios al Consumidor-IPC con fuente del Banco de la
Reptblica para indicar precios reales y poder comparar-
los. De acuerdo con los datos entre 2005 a 2022 hubo un
incremento del IPC del 80% (Baumgartner, 2023, p. 39).

Resultados

Programas Nacionales y Locales e Incrementos en
los Topes de la VIS, 2005-2022

En primera instancia se reviso la evoluciéon de indica-
dores clave de la economia. Entre 2005 y 2022 el salario
minimo crecid cerca de un 100% y el IPC solamente lo
hizo en alrededor del 80%. Esta diferencia favorable
para el salario minimo significé que los trabajadores co-
lombianos pudieron adquirir mas bienes en 2022 que en
2005. Esta relacién, no obstante, es contraria en vivien-
da. El Indice de Precios de la Vivienda Nueva-IPVN con
algunos altibajos creci6 casi en 180% entre 2005 y 2022,
de manera pronunciada desde 2017. Esto es casi 80% mas
que el salario minimo, representando la dificultad, cada
ano mas grande, que tienen las familias mas vulnerables
para acceder a la vivienda nueva.

Este fendmeno esta relacionado con el incremento de
los precios del suelo en los tltimos veinte afios, y muestra
los limites a las politicas implementadas por los gobier-
nos nacional y local para mejorar el acceso de la poblacion
a una vivienda digna. Para explicar esto, a continuacién,
se hace un resumen de las normativas y programas de
fomento al acceso a la VIS formuladas por los gobiernos
nacionales y de Bogota, con el fin de explicar sus moti-
vaciones y efectos en el mercado. Se subdividié en tres
periodos concurrentes entre los gobiernos nacional y dis-
trital, de tal forma que durante este tiempo actuaron de
manera conjunta, y se complementaron o controvirtieron
de acuerdo con las coyunturas politicas.

En el primer periodo, de 2005 a 2011, se tuvieron las ad-
ministraciones politicamente opuestas lideradas a nivel
nacional por Alvaro Uribe (Derecha, 2002-2010) y a nivel
distrital por Luis Garzéon y Samuel Moreno (Centro-iz-
quierda 2004-2007 y 2008-2011). Aqui, la nacién terminé
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de reglamentar el sistema de subsidios a la demanda, a
través del Decreto 975 de 2004, que reguld el ‘Subsidio
Familiar de Vivienda’ y estableci6 cuatro topes de precios
maximos de vivienda en Salarios Minimos Mensuales Le-
gales Vigentes SMMLYV (50-70-100-135). El mismo decreto
determind un valor del subsidio que alcanzaba 21 SM-
MLV, acercandose al 40-50% del valor de la vivienda. No
obstante, apenas tres afios después con el Decreto 4466
de 2007, los topes se redujeron a dos, Vivienda de Interés
Social (VIS) hasta 135 SMMLYV y Vivienda de Interés Pri-
oritario (VIP) hasta 70 SMMLV.

Con esto desaparecieron del mercado las viviendas
nuevas con precios inferiores al tope VIP, como 40 y 50
SMMLYV a los que se vendieron unidades en proyectos
como las ‘Ciudadela El Recreo’ y “Ciudadela El Porvenir’,
implementados por el distrito a través de un banco de
tierras administrado por la empresa Metrovivienda entre
finales de los 1990 y comienzos de los 2000.

A nivel distrital, se promulgo el Decreto 190 de 2004,
compilacion del POT de Bogota, el cual establecié una im-
portante obligacion de reservar suelo de expansion para
VIS, que alcanzaba un 20% en el norte, y 50% en el sur y
occidente de la ciudad (Articulo 350). Con esta normati-
va se desarrollaron ciudadelas con altos componentes de
VIS, sobre todo en la periferia occidental en la localidad
de Bosa, alcanzando altas iniciaciones de VIS en la ciudad
entre 2005 y 2007, y especialmente el mayor nimero de
iniciaciones VIP hasta la fecha, en 2006, con 11,280. A niv-
el nacional, se formuld el programa de Macroproyectos
de Vivienda de Interés Social-MISN, a través del cual la
nacion gestionaba directamente ciudadelas VIS por enci-
ma de la jurisdiccién de los gobiernos locales. Con este in-
strumento se gestiond el proyecto ‘Ciudad Verde’ en So-
acha, en suelo contiguo a la localidad de Bosa en Bogota,
que desarroll6 alrededor de 50 mil viviendas nuevas, la
mitad de ellas VIP.

De esta manera, a pesar de ser diferentes politicamente,
en esta etapa los gobiernos nacional y distrital se alinearon
en el enfoque de utilizar los subsidios a la demanda para
ayudar a apalancar ciudadelas en las periferias de las ciu-
dades, con viviendas accesibles a los grupos de ingresos
medios-bajos y bajos. De este proceso virtuoso se destacan
la mayor cantidad de unidades subsidiables iniciadas y los
menores precios, a pesar de las localizaciones periféricas.

El segundo periodo comprende entre 2011 y 2015, con go-
biernos nacionales y locales mas contradictorios entre si. En
el gobierno nacional se encontraba como presidente Juan
Manuel Santos (Derecha, 2010-2018), apersonado a través
de la Vicepresidencia y el MVCT por German Vargas, qui-
en fue un importante antagonista del gobierno distrital en-
cabezado por Gustavo Petro (Izquierda, 2012-2016).
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Aqui, el gobierno nacional determiné normas que au-
mentaron el tope de precio de las viviendas subsidiables
y redujeron las exigencias de suelo para VIS. Primero, la
Ley 1753 de 2015 abri6 la puerta a un incremento del tope
de las viviendas subsidiables, estableciendo que, en caso
de proyectos de renovacién urbana, la VIP podria alca-
nzar un tope de 100 SMMLYV, y la VIS un tope de 175 SM-
MLV. Al mismo tiempo, el Decreto 1077 de 2015 impuso
un porcentaje minimo obligatorio de 20% de suelo para
VIP en suelo de desarrollo, que era en efecto un porcenta-
je inferior a lo que se exigia en el POT, Decreto 190 de Bo-
gota (50%). De manera importante, también el MVCT for-
mul6 el programa Mi Casa Ya, que permitié que el sector
privado liderara la mayor parte del proceso de seleccion
de hogares y asignacion de subsidios a través de alianzas
entre el sector bancario y los promotores.

Desde el gobierno nacional también se desarrolld el
Programa de Viviendas Gratis- PVG, reglamentado por
la Ley 1537 de 2012, la cual subsidiaba el 100% del valor
de la vivienda a nivel nacional. Para este programa, los
gobiernos locales deberian gestionar el suelo para el de-
sarrollo las VIS. Desde una perspectiva politica, el gobier-
no distrital izquierdista decidid priorizar el desarrollo de
vivienda en suelos fiscales en areas centrales de la ciudad
como respuesta a la controversia por las localizaciones
periféricas. Se desarrollé6 emblematicamente el proyecto
VIS ‘Plaza de la Hoja’, con 457 unidades en un suelo de
localizacion central destinado originalmente a un centro
de convenciones y oficinas. También intentd implementar
proyectos VIS en lotes fiscales en dreas donde se localizan
grupos de alto ingreso, pero sin éxito por acciones popu-
lares interpuestas por vecinos (Redaccién Bogota, 2014a,
2014b, 2015). Se realizaron declaratorias de desarrollo
y construccion prioritaria en lotes privados vacantes en
2008 y 2013, lo que facilit6 el desarrollo de proyectos VIS
en la ciudad, herramienta reglamentada desde la Ley 388
de 1997 (Articulo 52), pero escasamente utilizada.

En el tercer periodo 2016-2022 confluyeron las fuerzas
politicas nacionales de Juan Manuel Santos e Ivan Duque
(Derecha 2010-2018 y 2018-2022) y a nivel distrital, En-
rique Penalosa (Derecha, 2016-2019) y Claudia Lopez
(Centro-izquierda 2020-2023). Esta tultima, aunque de
tendencia politica contraria se alineé parcialmente con
los enfoques de las politicas nacionales. Por tanto, se con-
solidé un modelo que subsidié la VIS con mayor costo en
localizaciones centrales.

Los incrementos del tope de precio en areas centrales
se ampliaron a todo el territorio de Bogota a través del
Decreto 1467 de 2019, que eleva el tope de VIS en todas
las ciudades que superen un millon de habitantes y su
area metropolitana a 150 SMMLV. Para compensar este
aumento, desde la ciudad se introduce el subsidio distri-
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Viviendas VIS por Ao en Bogota D.C.
(2005 - 2022)
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Figura 1. Cantidad de VIS promocionadas por afio en el periodo 2005-2022
Fuente: Baumgartner (2023, p. 57).

tal de vivienda, y se permite que haya complementarie-
dad con el subsidio nacional, aumentando la proporcion
del precio de las viviendas que pueden ser adquiridas con
subsidios gubernamentales y de cajas de compensacion.
De esta manera se aumentan también los recursos publi-
cos encaminados a la financiacién de las VIS.

A nivel distrital se formulé un nuevo POT (Decreto
555 de 2021), que obligo la localizacion de VIS en zonas
centrales de la ciudad (Articulo 322). Especificamente,
requirid localizar unidades VIS en nuevos proyectos de
vivienda multifamiliar, pero ofrecié incentivos como
la no contabilizacién del area de las unidades VIS en el
maximo de drea construida permitida a través de lo que
se denominé Indice de Construccién Efectivo-ICe (Arti-
culo 266). Igualmente, en el ICe se permitié no contabili-
zar areas comunes no habitables como las denominadas
‘amenidades’ como gimnasios, comedores, salas de traba-
jo, caracteristicas de las soluciones de vivienda colectiva.
La administracién también intentd en el POT establecer
un minimo de 42 m2 de area, pero esta medida nueva-
mente sufridé una controversia mediatica (Metrocuadra-
do, 2021). La ciudad terminé emitiendo la Circular 007 en
2022 que permitié unidades hasta 36 m2, con la condiciéon
de que no fueran obligacion urbanistica VIS.

Los topes de precio superiores, sumados a los incen-
tivos normativos y reduccidon en costos notariales e im-
puestos crearon un ambiente favorable para el desarrollo
de VIS, mientras que los controles a la focalizacion de los

12.326
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i 32029
27 212 26.405

23.198

: 20165
i 18.585

13.755

10.973;
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beneficios disminuyeron. Derivado de esto surge un nue-
vo auge del desarrollo de viviendas que aplican a sub-
sidios, pero casi que exclusivamente para las de mas alto
costo “Tope VIS (150 SMMLYV).

Caracteristicas de los Proyectos VIS en Bogota,
2005-2022

Se analizaron los proyectos VIS en Bogota incluidos en
la base de datos de La Galeria Inmobiliaria y se presen-
ta en la Figura 1 la cantidad de viviendas VIS promocio-
nadas por afio en Bogota. La grafica muestra durante el
primer periodo 2005-2007 un proceso de lento crecimien-
to para alcanzar un primer auge de la promocion de uni-
dades VIS entre 2009 y 2010, superando las 20 mil uni-
dades anuales durante el auge de las ciudadelas en suelo
periférico. Después, en el tercer periodo de gobierno na-
cional de Santos y distrital de Petro hubo una caida de
la promocién anual de proyectos con el agotamiento del
suelo disponible periférico, a excepcion de 2014, cuando
se alcanz6 un nuevo pico de corta duracién con 23 mil
unidades anuales promocionadas bajo el PVG.

La etapa final se caracteriza por una recuperacion
y auge de las VIS durante las presidencias de Santos y
Dugque, y las alcaldias de Pefialosa y Lopez, que sentaron
las bases para el mayor auge de promocion de VIS a través
del modelo de ‘Microapartamentos’, que durd tres afios,
entre 2019 a 2021, con un pico en 2021 con mas de 38 mil
unidades promocionadas.
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Para observar la distribucion de la oferta en el territorio
se representd a través de SIG la localizacion de los proyec-
tos de VIS promocionados durante cada periodo de gobi-
erno comprendido en el estudio. La Figura 2 muestra la
cantidad de proyectos VIS desarrollados en la ciudad y
destaca las areas donde se concentrd la mayor parte de la
actividad constructiva.

Durante el primer periodo se observa una fuerte con-
centracion de proyectos en las periferias norte y occidente
de la ciudad, en la localidad de Suba primero y luego en
las localidades de Kennedy y Bosa. Este desarrollo per-
iférico se puede relacionar con la consolidacién de ciu-
dadelas de VIS a través de los Planes Parciales como in-
strumento de planeacion viabilizado por el POT (Decreto
190) y a su exigencia de una cantidad importante de suelo
reservado para VIS en estos planes que podia alcanzar en-
tre el 30% al 50% del total. Se destaca también la gestion
de Metrovivienda que funcioné como un banco de tierras

Convenciones

3 Perimetro Urbano
mm Hyella Urbana
Ecosistemas Estratégicos
B Suelo de Reserva
[ Area Influencia Aeropuerto El Dorado
3 Municipios Aledafios

Figura 2. Localizacién de los proyectos VIS en cada
periodo de estudio 2005-2022.

Fuente: Elaboracién propia con datos de La Galeria
Inmobiliaria
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para el desarrollo de VIS y articulaba la gestion publica
con las empresas promotoras privadas. Por ejemplo, ges-
tionando el proyecto Ciudadela El Porvenir, con 21,000
unidades VIP, las de menor costo del mercado. A pesar
de su gestion, Metrovivienda terminaria disolviéndose y
fusionandose con la Empresa de Renovacion Urbana en
2016 (Gilbert, 2009).

Durante las administraciones nacional de Santos y dis-
trital de Petro, la intensidad de la actividad constructi-
va disminuye en el norte, mientras que los proyectos se
concentran principalmente en la localidad de Bosa y Ci-
udad Bolivar, en las tltimas grandes areas de suelo dis-
ponible dentro del perimetro urbano de Bogota. Entre los
proyectos mas grandes se destacan el desarrollo de siete
planes parciales en el extremo suroccidental de Bosa, el
mas grande conocido como Campo Verde, y en Ciudad
Bolivar, el plan parcial El Ensuefio, que fue pionero en
desarrollar VIS en torres con alturas mayores a seis pisos.
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Altura de los Proyectos de Vivienda VIS en Bogota D.C.

(2005 - 2022)
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La Figura 1 muestra que durante 2016-2019 —con San-
tos en el gobierno nacional y Pefialosa en el distrital — se
registra una transicion en la localizacion espacial de los
proyectos. Una gran proporcion de los proyectos VIS em-
piezan a ser promocionados en las localidades del cen-
tro-sur de la ciudad como Los Martires, Antonio Narifio y
San Cristobal. Esta nueva tendencia espacial se consolido
en el periodo final 2020-2022, con los gobiernos de Duque-
Lopez en donde se registrd el mayor auge de produccion
VIS a lo largo de la ciudad, pero con un mayor énfasis
en el centro de la ciudad. Como novedad, se empiezan a
desarrollar proyectos VIS en localidades tradicionales de
poblacién de mayores ingresos como Usaquén, Chapine-
ro y Barrios Unidos.

En la Figura 3, se muestran las caracteristicas de los
proyectos VIS en funcion de su altura y cantidad de vivi-
endas en la ciudad. En las dos figuras se observa una cur-
va ascendente en donde en el primer periodo los proyec-
tos mantenian promedios de altura de seis pisos con entre
40 y 60 viviendas. No obstante, desde la etapa 2012-2015

que coincide con los primeros indicios de agotamiento
de suelo en la ciudad y las politicas de redensificacion en
areas centrales de la alcaldia de Petro, empiezan las altu-
ras promedio a superar los seis pisos y consolidarse entre
8 a 10 pisos. Igualmente, en estos afios aumenta el nime-
ro de viviendas por proyecto para alcanzar entre las 100
a 120 unidades. Sin embargo, como lo muestra la figura
se presenta una tendencia contraria en el altimo periodo
entre altura y viviendas por proyecto. Mientras que las
alturas siguen subiendo, alcanzando entre 14 a 16 pisos
en promedio, el nimero de viviendas por proyecto se es-
tabiliza alrededor de las 130.

Finalmente, se muestra la Figura 4 con diagramas de
cajas y bigotes, que indican los cambios en las areas de
cada VIS y su precio por metro cuadrado por cada perio-
do de estudio, traidos a 2022 a través del incremento del
IPC para ser comparables. Estos indicadores determinan
la calidad de vida en relacion con los espacios de habitab-
ilidad y privacidad, y el costo-beneficio obtenido por el
usuario en comparacion con otros productos inmobiliari-
0s y otras zonas de la ciudad.
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Area de la vivienda VIS comercializada en Bogota D.C.
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Figura 4. Area promedio y precio promedio por metro cuadra- 8 2,000,000
do de las unidades promocionadas como VIS, 2005-2022 % bona=t
Fuente: Elaboracién propia con datos de La Galeria At
Inmobiliaria. Los precios pasados fueron ajustados a 2022
utilizando el IPC. 0

22+ T 7

(2005 - 2022)

2008 - 2011 2012-2015 2016-2019 2020 - 2022

e

En relacion con las areas, estas se mantuvieron estables
en los tres primeros periodos de analisis entre 2005 a 2015
promediando alrededor de 40 y 50 m2. No obstante, en las
dos ultimas etapas empezaron a descender, para ubicarse
en promedio alrededor de los 40 m2 entre 2016 y 2019, y
luego reducirse a un promedio de 38 m2 entre 2020-2022.
Cabe resaltar que esto indica que la mayoria de las vivien-
das promocionadas se encontraban bajo el limite de area
establecido para la VIS como resultado de obligaciones
urbanisticas por la ciudad de 42 m2 (Circular 007, 2022).

En segunda instancia, en relacion con los precios reales
por metro cuadrado de las VIS promocionadas en Bogots,
se sigue una tendencia contraria pero mucho mas pronun-
ciada en ascenso en los dos tltimos periodos. Entre 2005
y 2015 se mantuvo estable el precio por metro cuadrado

24

de la VIS entre $2'000,000 y $2'500,000. Pero luego em-
pezo un vertiginoso aumento, ya que para 2016-2019 ya
alcanzaba los $3’500,000 y, finalmente, entre 2020-2022,
llegd a los $4'000,000. La dispersion de los precios tam-
bién aumento6 con varios proyectos atipicos con precios
por encima de los bigotes. Estas excepciones, que eran
raras antes de 2015, entre 2020-2022 alcanzaron precios
por metro cuadrado de entre $6'000,000 y llegando inclu-
so hasta $107000,000. Estos precios por metro cuadrado de
la VIS son comparables con los de viviendas de lujo en las
zonas mas exclusivas de la ciudad.

Este punto se refuerza con la Tabla 1, que muestra los
diez proyectos con mayor precio por metro cuadrado reg-
istrados en la base de datos bajo el umbral del tope VIS,
todos localizados en las areas de mayor prestigio en el
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Nombre del Proyecto Ao Zona Total, Unidades Pr::;:;lzlona;l;ea Prom::rici)n;;recio
Oruga 93-16 | 2021 Chico 102 16 $9'993,831
EdificioH | 2020 Chico 198 17 $9'864,944
Fusion 93BEt. 2 | 2021 Chicé 120 18 $9'600,000
Oruga | 2020 Chicé 90 16 $9'439,902
Fusién 93B | 2021 Chicé 96 17 $9'117,647
Serendipia | 2021 Multicentro 63 17 $8'945,221
Serendipia Chapinero | 2020 Centro 84 18 $8'783,417
Iflat 63 | 2020 Centro 68 20 $8'685,185
Héroes 79 ST | 2021 Chicé 1320 25 $8'590,000
Klik | 2021 Centro 127 19 $8'488,954

Tabla 1. Diez proyectos con mayor precio por metro cuadrado en la base de datos estudiada

Fuente: Elaboracién propia con datos de La Galeria Inmobiliaria.

mercado inmobiliario de Bogota. No obstante, esta base
de datos solo indica los proyectos denominados comer-
cialmente como VIS, pero no hay certeza de que hayan
recibido subsidios estatales.

Conclusiones

El analisis de la politica de VIS en Bogota entre 2005
y 2022 muestra una transformaciéon de las estrategias
habitacionales, asi como tensiones entre los objetivos de
inclusién social y los resultados efectivos en el mercado
inmobiliario. Durante este periodo, la politica ptblica en
Bogota, sin incluir su area metropolitana, transité de las
ciudadelas periféricas hacia los llamados microaparta-
mentos en dreas centrales, lo que refleja tanto cambios en
la regulacion como en las dindmicas del suelo urbano y
las tendencias demograficas de la ciudad.

Se observa que los programas de subsidio a la deman-
da cumplieron un papel central en el impulso de la pro-
duccién de vivienda, pero al mismo tiempo consolidaron
limitaciones estructurales. Si bien en ciertos momentos
lograron reducir el déficit habitacional, también gener-
aron efectos de segregacion socioespacial cuando las VIS
se localizaron principalmente en periferias carentes de in-
fraestructura adecuada.

Posteriormente, con el incremento progresivo de los
topes de precio y las flexibilizaciones normativas, la pro-
duccién de VIS se desplazé hacia areas centrales, pero
bajo nuevas caracteristicas que suscitaron criticas. La
proliferaciéon de microapartamentos, con areas cada vez

25

mas reducidas y precios por metro cuadrado compara-
bles con viviendas de estratos altos, puso en cuestién el
principio de la VIS como herramienta de inclusién. Estos
desarrollos, que algunos llaman ‘falsas VIS’, mostraron
como los incentivos normativos y financieros pudieron
ser apropiados por el sector privado para maximizar la
rentabilidad, en detrimento de la habitabilidad y asequib-
ilidad para los hogares de menores ingresos. No obstante,
se advierte que la fuente de los datos no confirma defini-
tivamente este punto.

El contexto demografico y social de Bogota contribuye a
explicar esta transicion. La disminucién de la tasa de na-
talidad y el aumento acelerado de hogares unipersonales
y en arriendo crearon una demanda creciente por vivien-
das de menor tamafio en localizaciones bien conectadas.
Sin embargo, la respuesta del mercado, avalada por la
normativa, ha tendido a privilegiar soluciones minimas
en area, pero maximas en precio, lo que termina excluy-
endo a la poblacion mas vulnerable. Asi, la relacion entre
cambios sociales y produccién de vivienda no ha estado
mediada por un enfoque de equidad, sino por la logica
del mercado inmobiliario.

En suma, la trayectoria analizada revela que, pese a
los avances en términos de produccién y acceso medi-
ante subsidios, la politica de VIS en Bogota enfrenta tres
grandes desafios: garantizar una verdadera focalizacion
hacia los hogares mas pobres, asegurar estandares mini-
mos de habitabilidad en las viviendas ofertadas y equil-
ibrar la localizacién central con la asequibilidad. El paso
de ciudadelas periféricas a microapartamentos centrales
sintetiza la paradoja de una politica que ha logrado din-
amizar el mercado, pero que corre el riesgo de desvirtuar
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su mision social. El reto consiste en disefiar instrumentos
que articulen la oferta privada con una regulacion mas es-
tricta que priorice el bienestar de los hogares vulnerables,
evitando que las VIS se conviertan en productos inmobi-
liarios que, aunque cumplan formalmente las normas, no
satisfagan las necesidades reales de la poblacion a la que
estan dirigidas.
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