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1. DATOS GENERALES DEL PROYECTO

TITULO PROYECTO

Metodologia para valoracion economica de los bienes publicos que se encuentran dentro del inventario del espacio publico del distrito capital

. DURACION DEL PROYECTO FECHA
R 24
NUMERO PROYECTO 2014-1 (en meses) FECHA INICIO 15/09/2014 FINALIZACION 15/09/2016
CLASIFICACION DEL PROYECTO SEGUN
TIPO DE PROYECTO Investigacion LAS LINEAS DE INVESTIGACION DEL Sostenibilidad
DADEP

2. DESCRIPCION DEL PROYECTO

RESUMEN PROYECTO
(200 PALABRAS)

Esta es una investigacion aplicada al sistema de parques de Bogota, la cual tiene como objetivo proponer un modelo econométrico de determinacion del valor del suelo de espacio
plblico. Dada la complejidad de valorar el suelo piblico, la investigacion se desarrolla a partir de combinar las determinantes de la teoria de la eleccion social por medio del teorema
de la imposibilidad de Arrow y el modelo de precios (haciendo énfasis en la estructura urbana). Frente a lo anterior, la Defensoria del Espacio Publico ha obtenido, como principal
resultado, la evidencia de que existe una alta valoracion social del espacio publico, poniendo como reto la incorporacion de analisis econdmicos mas refinados que describan las
diferentes valoraciones que hace la sociedad del espacio publico. Asi mismo, se encontrd que la presencia de espacios publicos en el contexto urbano influye altamente en la
determinacion de los precios del suelo privado.

ESTADO ACTUAL DEL
PROBLEMA / ESTADO DEL
ARTE
(800 PALABRAS)

El espacio publico, en sentido estricto, no tiene precio de mercado pero si un costo de produccion. Por su parte, los espacios privados internalizan en sus precios la presencia o
cercania de los espacios publicos. Las preferencias por este tipo de bienes posibilitan que el costo de produccion del bien publico no converja con la suma de las disponibilidades a
pagar de los individuos localizados en su entorno inmediato. Establecer un precio de los bienes publicos requiere aclarar la relacion de complementariedad de los bienes publicos y los
bienes privados y lo pagado por la cercania a un Bien Publico Local o BPL .

En el estudio de las ciudades, urbanistas y economistas convergen en que lo piblico es un tema central. “El espacio publico como tal es la ciudad, las ciudades son el ambito donde la
poblacion se reline, se identifica alli se da forma a la expresion social”( Carrion, 2011, p.1.).El espacio piblico funciona como un mecanismo indispensable en la estructuracion de la
ciudad y tiene como fin principal soportar el bienestar y la convivencia de las personas (Gehl, 2006.), “los espacios como la plaza, la calle, el parque, los separadores, los andenes son
elementos primordiales frente a las logicas y dinamicas urbanas, para recuperar la ciudad como un conjunto”( Gamboa, 2003, p.17).

Ahora bien, si el urbanismo es el vinculo de elementos, escuelas y normas que se aplican para que la cimentacion y su asociacion fomenten el desarrollo y acrecienten el bienestar
individual, entonces viabiliza y garantiza la ciudad al construir y transformar espacio publico permitiendo la continuidad, la conectividad y la articulacion de todos los elementos que
la componen (Cerda, 1867).

En esta conceptualizacion, la ciudad se configura con el espacio piblico y éste toma forma como funcion social en el territorio. Desde la economia espacial la ciudad es un agregado
de bienes publicos que soporta la localizacion de la poblacion y la realizacion de las diferentes actividades econdmicas (Fujita, 2000). El mercado no tiene un papel protagonico, la
asignacion de usos, por ejemplo, tiene como funcion el bienestar de la colectividad y éste es distinto a la sumatoria de los intereses de productores individuales. La regla de
preferencia social a partir de preferencias individuales sobre el conjunto social es lo que se conoce como la imposibilidad de Arrow, se requiere de los precios de Lindahl para corregir
las propias distorsiones del mercado, en los cuales la cantidad pagada por cada individuo por el consumo de un bien especifico sea igual al beneficio marginal que obtiene del mismo.

En el espacio publico la correccion es a la inversa, no se incorporan las externalidades en los costos de produccion, al contrario, los precios del espacio edificado es, por hipotesis,
superior a los precios de produccion y los efectos externos de los bienes publicos son capitalizados por los propietarios del suelo y por los promotores inmobiliarios. De hecho, las
preferencias de los individuos es la base de las decisiones de localizacion y se revelan con los precios de los espacios edificados en el entorno del espacio publico, el pago social es
superior al costo de produccion.

PREGUNTA / PROBLEMA DE
INVESTIGACION E
HIPOTESIS
(50 PALABRAS)

;Como valorar el suelo del espacio publico de la ciudad de Bogota?

JUSTIFICACION
(500 PALABRAS)

Los bienes de uso publico se caracterizan por ser bienes de no mercado en los cuales su valor es inferior al valor comercial y en algunas ocasiones su transferencia se lleva a cabo sin
ninguna contraprestacion. Dichas circunstancias dificultan la aplicacion fiable de criterios de valoracion debido a que plantea una restriccion importante y es la ausencia de mercado.
A partir de este tipo de inconvenientes y en especial debido a la carencia de metodologias de riguroso nivel técnico en el ambito contable, se crea la necesidad de valorar los bienes
anteriormente mencionados. Dada la imposibilidad de asignacion de precio para los bienes de uso publico se hace necesaria una valoracion econémica, esta es “una herramienta que
se utiliza para cuantificar, en términos monetarios, el valor de los bienes y servicios, independientemente de si estos cuentan o no con un precio o mercado” (Ministerio del Ambiente,
2015, pag.24). El objetivo de dicha valoracion es analizar los beneficios que generan ante los cambios en la disponibilidad de espacio publico, es decir la maxima cantidad de dinero
que un individuo esta Dispuesto A Pagar (DAP) para acceder a un cambio favorable en dicho bien.

OBJETIVO GENERAL

Determinar el valor econémico de los predios del inventario de espacio pUblico del distrito capital

OBJETIVOS ESPECIFICOS

1. Identificar las centralidades de empleo de la ciudad de Bogota mediante la metodologia de Giuliano y Small.
2. Realizar un modelo de precios del suelo para la ciudad de Bogota.
3 Determinar las areas de influencia de cada uno de los predios pertenecientes al inventario de la ciudad de Bogota.

METODOLOGIA PROYECTO
(500 PALABRAS)

El enfoque a utilizar es cuantitativo, por cuanto realiza medicion y utiliza la estadistica, ademas parte de un proceso deductivo (Hernandez, Callado, & Baptista, 2010). El estudio es
exploratorio ya que se acoge a una perspectiva innovadora en el tema de estudio abriendo posibles lineas de investigacion posterior y dando soluciones en un tema actual, como lo es
proporcionar alternativas de medicion de los bienes de uso publico, partiendo de la teoria econdmica. Adicionalmente se utiliza el estudio de caso con el fin de ejemplificar la técnica
propuesta en un bien especifico, el cual corresponde al parque El Virrey en Bogota.

El trabajo se realizé a partir de las siguientes etapas:

1. Se indaga en la teoria econdmica y se llega a que la base corresponde a los precios hedonicos.

2. Se determinan tedricamente las variables que influyen en la formacion del precio del mercado edificado, y se procede a hacer la recoleccién cartogréfica, la cual es obtenida
mediante IDECA, recolectada y depurada la informacion se procede a realizar el calculo de la distancia Manhattan de cada manzana de la ciudad a las diferentes variables con el
programa ArcGIS.

3. Se utiliza la relacion dada por Box & Cox, 1964 con el fin de definir la forma funcional del modelo y su posterior ejecucion utilizando el programa Stata 14.

4. Se determinan las areas de influencia de los diferentes espacios publicos usando el programa ArcGlIS,

5. Se realiza la medicion para el parque El Virrey contrastando los datos obtenidos por la metodologia con los datos arrojados por la UAECD

ALCANCE

Determinar el valor econémico de los predios del inventario de espacio publico del Distrito Capital correspondientes a las siguientes tipologias:- Alamedas -Area de control ambiental -
Cesion tipo A- Estacionamiento, bahia y parqueadero- Instalaciones recreativas y deportivas - Parques - Plaza - Plazoletas -Rondas y preservacion ambiental - Zona comunal - Zona de
manejo de preservacion - Zona de reserva para futuros parques - Zona deportiva - Zona verde - Zona verde y comunal.
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1. Datos basicos

Departamento Administrativo de la Defensoria del Espacio

Nombre de la entidad: P(blico (DADEP)

Nombre del grupo: Grupo de Estudios y Analisis del Espacio PUblico
Metodologia para la valoracion econdémica de los bienes
Nombre del proyecto: publicos que se encuentran dentro del inventario de espacio

publico del Distrito Capital
Alex Smith Araque Solano
Julian Alberto Gutiérrez Lopez
Wilson David Atuesta Leiva
Lina Fernanda Quenguan Lopez

Nombre de los investigadores:

Fecha de realizacion del DURACION DEL PROYECTO (en _meses): 24 FECHA
proyecto: INICI0:15/09/2014; FECHA FINALIZACION 15/09/2016
Resumen

Este documento es el resultado de una investigacion aplicada en el parque vecinal de la calle 93 en
el nororiente de Bogota, la cual tiene como objetivo proponer un modelo econométrico de
determinacion del valor del suelo de espacio publico en dicha zona de la ciudad. Dada la
complejidad de valorar el suelo publico, la investigacion se desarrolla a partir de combinar las
determinantes de la teoria de la eleccion social por medio del teorema de la imposibilidad de
Arrow y el modelo de precios (haciendo énfasis en la estructura urbana). Como principal resultado
se evidencia una alta valoracion social del espacio publico, poniendo como reto la incorporacion de
analisis economicos mas minuciosos que describan las diferentes valoraciones que hace la sociedad
del espacio publico. Asi mismo, se encontré que la presencia de espacios publicos en el contexto
urbano influye altamente en la determinacion de los precios del suelo privado.

Por su parte, el documento se estructura en cinco secciones:

1. Se abordan las concepciones de la ciudad en términos urbanisticos y economicos.

2. Se desarrollan los diferentes impactos del espacio publico en el bienestar de la poblacion en
general.

3. Se plantea un énfasis en la influencia de los espacios publicos en el mercado inmobiliario,
para luego, en la cuarta seccion,

4. Se presenta el marco del modelo de precios a desarrollar para la valoracién de los bienes de
espacio publico de la ciudad de Bogota, junto con los aspectos de estructura urbana
contemplados en la investigacion.

5. Se hace una presentacion de los resultados y un ejemplo de su implementacion.
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Introduccion

El espacio publico, en sentido estricto, no tiene precio de mercado, pero si un costo de
produccion, donde, los espacios privados internalizan en sus precios la presencia o cercania de los
espacios publicos. Las preferencias por este tipo de bienes posibilitan que el costo de produccion
del bien publico no converja con la suma de las disponibilidades a pagar de los individuos
localizados en su entorno inmediato. Establecer un precio de los bienes publicos requiere aclarar la
relacion de complementariedad de los bienes publicos y los bienes privados y lo pagado por la
cercania a un Bien PUblico Local o BPL'.

En el estudio de las ciudades, urbanistas y economistas convergen en que lo publico es un tema
central, donde “el espacio publico como tal es la ciudad, las ciudades son el ambito donde la
poblacion se reune, se identifica alli se da forma a la expresion social” (Carrion, 2011, p.1.). En
ese sentido, el espacio publico funciona como un mecanismo indispensable en la estructuracion de
la ciudad y tiene como fin principal soportar el bienestar y la convivencia de las personas (Gehl,
2006.). A su vez, “los espacios como la plaza, la calle, el parque, los separadores, los andenes son
elementos primordiales frente a las logicas y dinamicas urbanas, para recuperar la ciudad como un
conjunto” (Gamboa, 2003, p.17).

Ahora bien, si el urbanismo es el vinculo de elementos, escuelas y normas que se aplican para que
la cimentacion y su asociacion fomenten el desarrollo y acrecienten el bienestar individual,
entonces viabiliza y garantiza la ciudad al construir y transformar espacio publico permitiendo la
continuidad, la conectividad y la articulacion de todos los elementos que la componen (Cerda,
1867).

En esta conceptualizacion, la ciudad se configura con el espacio pUblico y éste toma forma como
funcion social en el territorio. Desde la economia espacial, la ciudad es un agregado de bienes
publicos que soporta la localizacion de la poblacion y la realizacion de las diferentes actividades
economicas (Fujita, 2000). El mercado no tiene un papel protagonico, la asignacion de usos, por
ejemplo, tiene como funcion el bienestar de la colectividad y éste es distinto a la sumatoria de los
intereses de productores individuales. La regla de preferencia social a partir de preferencias
individuales sobre el conjunto social es lo que se conoce como la imposibilidad de Arrow?, se
requiere de los precios de Lindahl 3para corregir las propias distorsiones del mercado, en los cuales
la cantidad pagada por cada individuo por el consumo de un bien especifico sea igual al beneficio
marginal que obtiene del mismo.

En el espacio publico la correccion es a la inversa, no se incorporan las externalidades en los costos
de produccion, al contrario, los precios del espacio edificado es, por hipotesis, superior a los

1 Ahora bien, los recursos pagados por el bien publico son apropiados por los duefios del suelo de forma que el constructor se queda con la ganancia
normal.

2 Con el fin de esclarecer el concepto consultar: http://www.pensamientocritico.info/index.php/articulos-1/goticas-de-economia-critica/el-teorema-de-
imposibilidad-de-arrow-reconsiderado-ies-el-bien-comun-una-busqueda-imposible

3Con el fin de esclarecer el concepto consultar: http://www.bdigital.unal.edu.co/9129/1/joseplacidosilvaruiz.2012.pdf paginas de la 11 a la 19
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precios de produccion y los efectos externos de los bienes pUblicos son capitalizados por los
propietarios del suelo y por los promotores inmobiliarios. De hecho, las preferencias de los
individuos es la base de las decisiones de localizacion y se revelan con los precios de los espacios
edificados en el entorno del espacio publico, el pago social es superior al costo de produccion.

Problema y objetivo del proyecto

Los bienes de uso publico se caracterizan por ser bienes de no mercado en los cuales su valor es
inferior al valor comercial y en algunas ocasiones su transferencia se lleva a cabo sin ninguna
contraprestacion. Dichas circunstancias dificultan la incorporacion de dichos bienes en los estados
financieros, dado que no se genera un desembolso de dinero como contraprestacion de la posesion
del bien.

A partir de este tipo de inconvenientes y en especial debido a la carencia de metodologias de
riguroso nivel técnico en el ambito contable que determinen la realidad econdmica del predio, se
crea la necesidad de valorar los bienes anteriormente mencionados mediante el desarrollo de
nuevas metodologias de valoracion.

Conforme a la imposibilidad de asignacion de precio para los bienes de uso publico (dado que no
existe un mercado donde se transen), se hace necesaria una valoracion econémica, esta es “una
herramienta que se utiliza para cuantificar, en términos monetarios, el valor de los bienes y
servicios, independientemente de si estos cuentan o no con un precio o mercado” (Ministerio del
Ambiente, 2015, pag.24). El objetivo de dicha valoracion es analizar los beneficios que generan
ante los cambios en la disponibilidad de espacio publico, es decir la maxima cantidad de dinero
que un individuo esta Dispuesto A Pagar (DAP) para acceder a un cambio favorable en dicho bien.

Objetivo
1. Determinar el valor econémico de los predios del inventario de espacio publico del distrito
capital.

Objetivos especificos

1. Identificar las centralidades de empleo de la ciudad de Bogotd mediante la metodologia de
Giuliano y Small.

2. Realizar un modelo de precios del suelo para la ciudad de Bogota.

3 Determinar las areas de influencia de cada uno de los predios pertenecientes al inventario de la
ciudad de Bogota.
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Metodologia

El modelo de determinacion del precio del suelo del espacio publico requiere encontrar los
determinantes de los precios del espacio edificado mas alla de su precio de produccion, es decir,
desagregar los efectos externos incorporados. La armonizacion de la ecuacion (13) con la renta
ofrecida indica que en cualquier suelo h se desarrolla la actividad econdmica que pueda ofrecer la
mayor renta del suelo. La renta de equilibrio en cualquier punto de la ciudad, es entonces
expresada por:

R*(r) = max{max¥;(r),0} (19)

Es decir, la envolvente de las maximas rentas ofrecidas en las distintas actividades urbanas. La
renta del suelo es un residuo de la distribucion del precio entre los agentes productivos, reclamado
por los propietarios del suelo. “En un lugar de la ciudad se pueden ofrecer distintos espacios
edificados con distintas rentas del suelo, en los terrenos de cruce de distintos gradientes de renta
se puede desarrollar cualquier actividad. Si se desarrollan dos actividades vinculadas
tecnologicamente estas ofrecerian la misma renta del suelo” (Fujita y Thisse, 2013, p.11). Por lo
tanto, el aspecto que enmarca la localizacion de hogares y empresas es, como lo indica la ecuacion
(19).

Siendo ¢,(r,ou) la actividad que ofrece una mayor renta del suelo, esta se localizara en las
proximidades del centro en donde se formara una alta concentracion de empleo. Por otro lado, en
las localizaciones de 5(r,ou) habra una menor concentracion de empleo dada su lejania al
centro, “se supone que altos precios del suelo generados por las demandas del suelo exigen
aprovechar al maximo el suelo de forma que la aglomeracion de empleo desciende en el gradiente
descrito por la envolvente diversas rentas diferenciales” (Alonso, 1964, p.116), marcada por la
ecuacion (19). En este sentido, se necesita un modelo de precios que permita estimar el aporte de
factores determinantes del precio del espacio construido como se sefiala en la siguiente ecuacion.

PEE' = f(VEU,VEL,AP, ) (20)

Los precios del espacio edificado, PEE!, es una funcion de factores de entorno urbano, VEU, de
entorno local, VEL, y de atributos propios, AP, asi como de eventos aleatorios, pero no
estructurales (u). En resumen, se estiman variables de estructura urbana, variables de estructura
local, atributos propios y fenémenos particulares.

VEUi = f (Dc, Dctld, D ,]erarquiai) (2 1)

€dmetrop
Dentro de las variables de entorno urbano, la distancia al equipamiento metropolitano mas cercano
(Degmetrop) se considera relevante, la distancia al centro (Dc), como explicativa de su
localizacion dentro del gradiente urbano y la distancia a la centralidad mas cercana (Dctld),
permite capturar posibles distorsiones del gradiente de precios urbano por la existencia de
multiples centros, y finalmente Jerarquia califica el tipo de centralidad a la cual pertenece la
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manzana. La teoria de los lugares centrales sefnala la importancia de un Unico centro, pero en las
ciudades modernas este modelo es demasiado precario. De hecho, la expansion conlleva al
incremento de los costos de desplazamiento y con ello las condiciones perfectas para la aparicion
de un nuevo lugar al cual acudir para la adquisicion de los bienes necesarios. Esta situacion plantea
la jerarquizacion de cada centro, lo cual enmarcaria su funcionalidad econdémica, y a su vez, los
precios del suelo indicarian la jerarquia de dicho centro, derivado de las mayores rentas ofrecidas,
asi como lo sera la concentracion del empleo (Bordeau y Hurriot, 2005).

X Centro 1 Centro 2
Pl

A

P2

L1 L2 L3 L4

Figura 1 Precios del suelo de una ciudad policéntrica
Fuente: Elaboracion propia

En este sentido puede ocurrir que el distrito central de negocios (DCN) se cualifique, lo que implica
la expulsion de actividad de menor jerarquia hacia otros lugares urbanos en donde su localizacion
se adecua con la renta que pueden ofrecer por estar alli. Estos lugares aparecen en el escenario
urbano en funcién de la distancia al DCN y la malla vial como determinante fundamental de la
accesibilidad urbana y de alli de la localizacion empresarial (ver anexo 1); por ende, estos
segundos centros tendran una jerarquia menor. Por su parte, un segundo evento puede ocurrir
cuando el DCN no ofrece las condiciones adecuadas para algunas actividades de gran jerarquia, lo
que presiona la aparicion de un nuevo centro que compite con el anterior por la supremacia
urbana.

VEL' = f(Acc, Dequip) DNz, Dggp)  (22)

Las variables de entorno local son la accesibilidad (Acc), la distancia al equipamiento local
(Dequip), la densidad poblacional de la manzana (Denmz), la distancia a la estructura ecoldgica
principal (DEEP) y una variable dummy que califica el estado de la estructura ecoldgica principal
en: bueno, regular y mal estado (DEEP).

AP' = f(Estrato,Dotacionales, Usoprin, EstadoEEp) (23)
Las variables consideradas atributos propios son el estrato, la distancia a los dotacionales

cercanos, el uso principal de la manzana (uso_prin) y estado de la estructura ecoldgica principal
(EstadoEEP). Algunos hechos son importantes en la generalizacion de la metodologia para la
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cuantificacion del valor del suelo publico. De una parte, las distintas escalas de espacios publicos
hacen dificil tener un efecto homogéneo sobre el precio del suelo. En segundo lugar, la escasez de
parques incrementaria el precio del suelo en el area anexa por la mayor valoracion de los
individuos y tercero las distintas fracturas econémicas del territorio. En tercer lugar, las distintas
escalas de los parques hacen que los efectos precios se traslapen de manera que se debe
considerar un mecanismo cuantificador. Para apreciar los efectos escala se construyeron los
poligonos de Thiessen* como forma de establecer las areas de influencia de cada parque en las
escalas metropolitanas, zonal y vecinal, local y parques menores. En las siguientes imagenes se
aprecian las distintas areas de influencia:

Figura 4 Poligonos de Thiessen Figura 4 Poligonos de Thiessen Figura 4 Poligonos de Thiessen parques vecinales,
parques metropolitanos parques zonales bolsillo y zonas verdes

PARQUE VECIN

TSR

Fuente: Elaboracién propia

Las distintas areas sugieren este tipo de dificultades. En primer lugar, la escala metropolitana tiene
un alcance mas alla de su propia area de “Thiessen”. Por ejemplo, un parque metropolitano atrae
poblacion no solo de su entorno, sino que también de toda la ciudad y de ciudades cercanas. El
area de influencia de los parques locales cubre toda la ciudad de forma que el criterio de los 500
metros permite el traslape de las zonas de influencia de los anteriores y limita las distancias.
Finalmente, los poligonos no tienen en cuenta los accidentes geograficos y los urbanos. Un rio, un
cerro o una avenida limitan los efectos de los parques como ocurre en las dinamicas econdmicas
con la localizacién del empleo, por ejemplo. Otro problema es la escasez de parques, lo que hace
aparecer un area extensa de afectacion y de esta manera, la accesibilidad al parque se diluye de
forma que se sobre estima su influencia y el precio.

En este sentido, a pesar que en los distintos modelos las escalas de los parques de gran alcance no
salieron estadisticamente significativas, se tomoé un conjunto de parques, del Anexo 1, que
permitiera aproximar un valor del suelo de este tipo de espacio publico. En primer lugar, se toma
como unidad de observacion la Unidad de Planeamiento Zonal, UPZ, en virtud de que su
delimitacion contempla los limites fisicos y econdmicos en areas mas o menos homogéneas del

4 Para dos lecturas sobre el tema véanse:
http://datateca.unad.edu.co/contenidos/30172/MODULO%20HIDROLOGIA/leccin_28_mtodo_de_poligono_de_thiessen_y_de_isoyetas.html
http://support.esri.com/en/knowledgebase/GISDictionary/term/Thiessen%20polygons
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territorio. Se tomo el nimero de parques vecinales por UPZ y se tomo la frecuencia junto con el
area agregada de los parques. Si este nUmero de parques es igual a 1 y el area es menor a la
media, se considera que la UPZ tiene escases de parques de esta categoria.

En razon de la realizacion de un ejercicio econométrico con ofertas de vivienda en las revistas La
guia y Metro Cuadrado, se debe asumir un modelo de localizacion urbana de los hogares. Si el
consumidor se encuentra a una distancia, r, del distrito central de negocios, o centro de la ciudad,
su ecuacion presupuestaria esta definida por:

Y=z+sR(r)+T(r) (24)

En donde Z es un bien compuesto de todos los bienes consumidos excepto suelo; s es el tamano del
lote; R(r) la renta del suelo pagada en su lugar de vivienda y T(r) el costo de transporte incurrido
para desplazarse de su lugar de residencia a su trabajo o viceversa. El problema de un consumidor
tipo se establece en términos de su localizacion y de su ingreso y es:
Max U(z,s)
(25)
SujetaaY =z +sR(r) + T(r)
O Y-T@)=2z+sR()

La renta ofrecida por el consumidor de espacio residencial sera funcion de su nivel maximo de
utilidad y la distancia al centro. El consumidor debe intercambiar consumo del bien compuesto por
area de terreno o viceversa. Maximiza su utilidad cuando la recta de presupuesto iguale la tasa
marginal de sustitucion de los dos bienes, o lo que es lo mismo, la renta ofrecida, y por supuesto
sean tangentes a la curva de indiferencia. Si se usa el teorema de la envolvente, se puede
establecer, sin demasiadas complicaciones matematicas, que:

0¥(r,u) 3 T'(r)

or S(r,u)<0 (26)
y
0¥ (r,u) B 1 0Z(s,u)
o Stw ou 0 7

Es decir, la renta ofrecida es continuamente decreciente en la distancia, r, y en la utilidad, u,
hasta que se hace cero. De forma adicional, el tamano del lote es continuamente creciente enry
u, es decir, mayor distancia al centro implica un lote mayor y mayor utilidad mayor area de lote.

El modelo inicial fue ajustado para incluir las interacciones de los distintos elementos del espacio publico y
de las dotaciones urbanas consideradas al momento de adquirir espacio edificado. En la compra no solo se
incluye cercania de parques, también cercania a colegios, jardines infantiles, unidades de atencién médica,
centros de atencion inmediata en seguridad, los centros comerciales, entre otros®.

e La ecuacion estimada, en logaritmos, toma en cuenta las siguientes variables:
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La distancia a la centralidad mas cercana, |_dist_m_cc,

La distancia al tradicional distrito central de negocios en la avenida Jiménez con Calle 13, |_dist_13,
La distancia a la calle 72 como un nuevo distrito central de negocios, |_dist_72,

La densidad de poblacion, |_dens_pob

La densidad de empleo en el afno 2005 como proxys del empleo actual, |_dens_emp,
La combinacion lineal de la poblacion por edad, |_ind_e

La combinacion lineal de la educacion de la poblacion Lind_educa,

La distancia a los centros comerciales, |_dist_centrocomercial,

La combinacion lineal de la distancia a los equipamientos, |_f1,

La combinacion lineal de la distancia a los paraderos de bus, |_a1

Las interacciones de los bienes publicos basicos, |_int_bpl_basic.

Resultados

Tabla 2. Modelo del precio del suelo edificado

No de observaciones F( 11, 24092) Prob>F | R-squared RMSE

24104 24437 0,000 0,653 0,383

Variables Coeficientes Errores estadisticos
| dist m cc *** -0,01411 0,00200
| dist 13 *** 0,27240 0,00623
| dist 72 *** -0,36551 0,00848
| _dens_pob *** -0,19719 0,00754
|_dens_emp *** 0,03542 0,00275
| ind e *** -0,36464 0,03854
| ind educa *** 0,53239 0,03680
|_dist_centrocomercial *** -0,15067 0,00503
| f1 *** -0,12623 0,01019
| al *** -0,03831 0,01110
| int_bpl basic *** -0,00811 0,00071

CoNs*** 18,02714 0,11398

*%k%x p < 01

Tabla 1 Modelo de precios del espacio edificado
Fuente: Elaboracion propia

En la tabla se aprecia que a medida en que me alejo de la centralidad mas cercana, “l_dist_m_cc”, el
precio se reduce muy poco. Es decir, al aumentar la distancia de 100 a 200 metros, 100 por ciento, el precio
del suelo se reduce en 1,4 por ciento. Esto significa muy poca discriminaciéon de precios de la centralidad.
Una situacion distinta ocurre con la calle 72, en donde se aprecia la jerarquia del lugar en su coeficiente. Al
incrementar la distancia cae rapidamente el precio del suelo. El signo positivo del antiguo distrito central
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de negocios, sugiere la existencia de otros centros de superior jerarquia que distorsionan el gradiente
normal.

Las densidades de poblacion y de empleo, “l_dens_emp y l_ind_pob”, respectivamente, guardan
consistencia con la evidencia empirica de la ciudad. Las zonas del margen urbano, en donde se tienen las
mayores densidades de poblacién, tienen menores precios del suelo. Las zonas de empleo tienen mayor
valor del suelo y su saturacion indican mayor jerarquia y con ella mayor precio del suelo. El indicador de
poblacion, “l_ind_pob”, combinacion lineal de las edades por grupos quinquenales, seiiala qué lugares de la
ciudad, en donde solo se localiza poblacion adulta, tienen mayores precios. El ingreso del hogar, medido por
la combinacion lineal del nivel de educacion, “l_ind_educa”, se asocia con un precio superior, a mayor
educacion mayor ingreso y, por lo tanto, mayor posibilidad de pago de una renta del suelo superior.

El centro comercial tiene un efecto positivo en el precio de los suelos en el entorno del centro comercial. Al
alejarse de este entorno el precio desciende. Una situacion similar ocurre con los equipamientos, “l_f1”, y
los accesos a los paraderos del sistema de transporte, |_a1. Las interacciones de bienes publicos basicos,
“L_int_bpl_basic”, sugieren que al incrementar la distancia a estos bienes el precio del suelo cae. Si la
distancia pasa de una manzana a la siguiente, se supone un incremento del 100 por ciento y el precio cae en
-.0081116 por ciento. Si en una zona con estos bienes el precio es de 1.000.000 de pesos, pasar de una
manzana a otra mas lejana, el precio desciende a 991.954 pesos.

Productos resultantes

El parque de la calle 93, ubicado entre las calles 932y 93" y la carrera 11, esta localizado en uno de los
entornos urbanos de mayor valor econdmico de Bogota. En 1995, mediante la iniciativa privada y un gran
porcentaje de recursos publicos® y algunos privados, se renovo el parque a un costo de 1.516 millones de
pesos de 2015. Su seleccion obedecié a varias razones. En primer lugar, es un icono en la ciudad de alta
jerarquia. En segundo lugar, se encuentra encerrado por vias que implican el rompimiento de la continuidad
del gradiente de precios y por supuesto el mismo gradiente derivado del efecto del parque sobre los
precios. En tercer lugar, si bien es un parque de las condiciones senaladas, es de caracter vecinal.

De acuerdo con la metodologia, los propietarios pagaron por su localizacion $7.686 millones de pesos;
$14.473, $15.837, $11.955 y $16.102 millones de pesos en la primera, segunda, tercera, cuarta y quinta
linea de manzanas, respectivamente. Al sumar estos valores, el parque tendria un precio de $66.055
millones de pesos para un area de 13,649 metros cuadrados, lo que se traduce en un precio por metro
cuadrado de 4.605.099 pesos. El parque tiene un avaluo catastral de 15.481 millones de pesos, los costos de
las construcciones alcanzan los 3.200 millones de pesos. En este sentido, el metro cuadrado de suelo tiene
un avaluo de 899.773 pesos. Los predios privados de la zona tienen un avallo medio de 3.910.000 pesos el
metro cuadrado. Es decir, la razén estimada del precio del metro cuadrado de parque a suelo privado pasa
de 0.23 a 1.18 veces.

Es decir, la razon precio de los dos tipos de suelo es de 0,23 por cuanto el suelo privado es mas costoso. Con
la metodologia propuesta, la razon sube de forma representativa y alcanza el valor de 1,18 veces. El suelo
de espacio publico es 18 por ciento mas costoso. Desde las dos perspectivas de este documento, no puede

6 http://www.eltiempo.com/archivo/documento/MAM-280992
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el suelo del espacio publico tener un valor menor que el privado. De hecho, si en una zona de la ciudad de
parques inexistentes se demolieran edificaciones para dejar un parque de una manzana, el metro cuadrado
tomaria el valor del costo del suelo del uso anterior.

En conclusion, si la UPZ tiene escasez de parques, el precio del metro cuadrado sera, al menos, del nivel de
la razén encontrada en el ejercicio de aplicacion en el parque de la 93, superior en 18 por ciento al precio
homogéneo del metro cuadrado de la zona anexa al parque. Si la zona tiene excesos de parque, el precio
iguala a los precios homogéneos del area anexa al parque. En cualquier caso, el limite inferior del precio
por metro cuadrado de parque iguala al precio homogéneo de los predios contiguos al parque. De hecho, se
realizé un ejercicio en varias zonas de la ciudad y los precios de los predios de los lotes contiguos son muy
homogéneos. En virtud de la heterogeneidad de algunos precios, se propone tomar para el precio, el
promedio ponderado de precios de cada manzana por cada uso para toda la ciudad.

Conclusiones

La estimacion del precio del suelo de espacio pUblico en las ciudades exige ir mas alla de las técnicas de
avallo e incorporar el analisis economico de forma que se describan las distintas valoraciones que hace la
sociedad de las variables urbanas y por supuesto del mismo espacio publico. En primer lugar, no hay
ciudades sin los espacios publicos, lo privado no hace ciudad de forma que la propiedad privada solo toma
valor con lo publico. En segundo lugar, se debe incorporar en la estimacion la heterogeneidad urbana,
accesibilidad, estructura urbana etc., para filtrar el valor neto del espacio publico como un agregado de las
interacciones de factores que determinan la localizacion. Los individuos eligen una canasta de bienes
publicos no solo de zonas verdes.

En nuestra opinion, es un error asignar un precio de lo publico inferior al precio del suelo privado. No tiene
justificacion tedrica o empirica. Se podria encontrar el origen de esta falla en las dificultades que
encuentran los avaluadores al valorar bienes que no tienen mercado y solo costos de produccion que
pudieron ser historicos. De nuevo, seialar que el suelo de espacios publicos tiene un valor inferior al suelo
homogéneo privado implica desconocer la propia estructuracion de las ciudades.

Se esperaba una mayor suma por la valoracion social del espacio publico a la suma de las valoraciones
individuales, sobre la base del teorema de la imposibilidad de Arrow, como en efecto ocurrio. Al respecto
debe senalarse que, en estadios de desarrollo de terrenos iniciales, se conserva la imposibilidad frente a la
valoracion del area bruta y el area util, la primera es inferior a la Gltima y se podria sefalar que
contablemente este valor del suelo es inferior al suelo util. De nuevo, el asunto no es asi por cuanto los
individuos valoran los bienes publicos y pagan una suma superior a su costo de produccioén. Si, como en el
caso del parque de la 93, su construccion y revaloracion se dio cuando ya habia una zona urbana
consolidada, las inversiones realizadas vieron multiplicar el precio de las zonas aledanas de manera
significativa. De nuevo, la valoracion social es superior a la individual que planted apenas inversiones
pequenas frente a su valor estimado.

Se requiere mejorar la incorporacion de los efectos y traslapes de las distintas escalas de los parques para
tener una mayor claridad sobre el aporte de estos al precio. Es un ejercicio dificil en virtud que su
localizaciéon esta asociada a areas de dotaciones urbanas de gran alcance de manera que requieren de
accesibilidad y esto rompe la continuidad de valor para dejarlos como islas. Tal es el caso del parque Simén
Bolivar o el de Los Novios, por ejemplo.
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2. Recomendaciones

El presente proyecto plantea hacer recoleccion primaria de la informacion del estado de los predios con el
fin de incluir estas en futuras investigaciones.
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4. Anexos

ANEXO 1. CENTRALIDADES DE EMPLEO DE BOGOTA.

CENTRALIDADES

[ vocalidad

Manzana

- Centralidades

Fuente: Elaboracion propia




