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RESUMEN

El trabajo sexual es una actividad econdémica que se ha mantenido a lo largo de la historia en
Bogota, localizandose en distintas zonas en funcion de las calidades espaciales, la oferta de
servicios sexuales, la demanda de los mismos y la reglamentacion a la cual es sometida. Por otro
lado, cuando se comienza a hablar de ordenamiento del territorio en Colombia con la Ley 388 de
1997, Bogota tiene en cuenta el tema de las actividades sexuales en el Decreto Distrital 190 de 2004
relacionado con el Plan de Ordenamiento Territorial de Bogota, donde se dispone en el articulo No.
346 las areas de actividad de comercio y servicios, en el cual, se definen las Zonas Especial de
Servicios de Alto impacto (ZESAI).

Sin embargo, la reglamentacion vigente para dichos establecimientos (que busca concentrarlos en
‘zonas” delimitadas), ha mostrado con su Unico ejemplo, localidad de Los Martires, que produce
consecuencias sociales, econdmicas y urbanisticas negativas, tanto para la zona delimitada como
para sus alrededores.

Por lo anterior, el objetivo de este estudio es generar lineamientos de gestion urbana para las zonas
especiales de servicios de alto impacto (ZESAI) con base en la valoracién economica de la influencia
de dichas zonas sobre el precio de la propiedad residencial al interior de las mismas, donde el caso
de estudio es la UPZ La Sabana comparada con las UPZ Alcazares y Américas que actualmente
dentro de su reglamentacion no se encuentra el uso ZESAI. A partir de la metodologia de precios
heddnicos se comprueba que hay un impacto negativo en el precio de la propiedad privada que se
encuentra dentro del area de influencia de las ZESAI y con base a esto se proponen lineamiento de
gestién urbana encaminados en cuatro estrategias: (i) Impulso a la Renovacion Urbana, (ii)
Promover mecanismos de generacion, mejoramiento y sostenibilidad del espacio publico, (iii) Ajuste
normativo y (iv) Compensaciones por cambios en los usos del suelo, que subsana la minusvalia que
presenta la propiedad residencial.

Palabras clave: Valoracion econémica, ZESAI, precios hedonicos, gestion urbana.



INTRODUCCION

La historia de las actividades sexuales y los servicios de diversién y esparcimiento en Colombia han
tenido diferentes matices, dinamicas y actores que se han mantenido y transformado a lo largo del
tiempo (Vargas Ramirez, 2014), dando paso a estudios enfocados desde las perspectivas
psicosocial, econémica, de politica publica, higiene, trafico de personas, salud, entre otras; hasta el
detalle de la cuantificacion y descripcion cualitativa de las personas que ejercen estas actividades y
sus sitios de concentracion.

Especificamente, el trabajo sexual es una actividad econémica que se ha mantenido a lo largo de la
historia en Bogotd, localizandose en distintas zonas en funcion de las calidades espaciales, la oferta
de servicios sexuales, la demanda de los mismos y la reglamentacion a la cual es sometida. Sin
embargo, parece que existiera un acuerdo tacito entre quienes han escrito la historia urbana de
Bogota de pasar por alto la prostitucién como fendmeno social y econdmico que ha marcado
espacialmente la ciudad (Mayorga, 2010). De tal forma, en la narrativa bogotana no se encuentran
datos sobre las caracteristicas de este tipo de servicios en la ciudad y su influencia en el espacio.

No obstante, cuando se comienza a hablar de ordenamiento del territorio en Colombia con la Ley
388 de 1997, Bogota tiene en cuenta el tema de las actividades sexuales en el Decreto Distrital 190
de 2004 que hace la compilacién de las disposiciones contenidas en los Decretos Distritales 618 de
2000 y 469 de 2003 relacionados con el Plan de Ordenamiento Territorial de Bogota, donde se
dispone en el articulo No. 346 las areas de actividad de comercio y servicios, en el cual, se definen
las Zonas Especial de Servicios de Alto impacto (ZESAI) aplicados a zonas de servicios para
actividades relacionadas con los usos ligados al trabajo sexual, la diversion y el esparcimiento, y los
demas comercios y servicios que determine la ficha normativa. Tras esto, en el Plan de
Ordenamiento Territorial establecen seis zonas que deben ser reglamentadas bajo el esquema de
uso de suelo de ZESAI.

En la actualidad, la UPZ La Sabana es la Unica que incluye dentro de los usos del suelo las ZESAI y
su respectiva reglamentacion, bajo el Decreto Distrital 187 de 2002. Por lo anterior, el objetivo de
este estudio es generar lineamientos de gestion urbana para las zonas especiales de servicios de
alto impacto (ZESAI) con base en la valoracién econdmica de la influencia de dichas zonas sobre el
precio de la propiedad residencial al interior de las mismas, donde el caso de estudio es la UPZ La
Sabana comparada con las UPZ Alcazares y Américas que actualmente dentro de su
reglamentacidn no se encuentra el uso de ZESAI.

El estudio comprende los siguientes temas: Capitulo I. Descripcion del problema y justificacion del
estudio. Capitulo Il. Marco referencial, subdividido en marco conceptual dando un vistazo de la
localizacién del problema. Marco conceptual, donde se hace una breve descripcion de cémo se
traduce la cercania de las propiedades a la pérdida de valor por las externalidades negativas que
causa las ZESAI. Marco teérico con la explicacién del método de precios hedonico y el marco legal,
que lista la normativa de las ZESAI. Capitulo Ill. Metodologia. Capitulo IV, V y VI. Desarrollo de los
objetivos especificos del estudio. Capitulo VII. Conclusiones y recomendaciones. Y finalmente el
Capitulo VIII. Bibliografia.
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CAPITULO |
PROBLEMA

El trabajo sexual esta permeado por una complejidad de situaciones que hacen parecer inabordable
un fendmeno que esta catalogado de forma casi invariable en el imaginario social como “el oficio
mas antiguo”. Esta forma de nombrarlo niega las multiples y polimérficas recreaciones que a lo largo
de la historia han funcionado como forma alternativa de ver los limites de lo permitido y de lo
aceptado (Laverde Rodriguez, 2015) y como evidencia de las construcciones simbdlicas que la
sociedad realiza, dentro de dichos limites, el campo urbanistico es una de sus expresiones mas
notorias.

En Bogotd, la prostitucion referida a los establecimientos de alto impacto tiene presencia en las
diecinueve localidades urbanas del distrito con una concentracion en cinco de ellas (Chapinero,
Santa Fe, Kennedy, Barrios Unidos y Los Martires). Esta distribucion que actualmente presenta
dicha actividad, corresponde a una légica de calidades espaciales y demanda de los mismos, en la
cual progresivamente han ido perdiendo sus calidades urbanisticas (viviendas, espacio publico,
movilidad, equipamientos, seguridad) y han sido sometidas a procesos de despoblamiento por sus
residentes originales (Mayorga, 2010).

Para mitigar el impacto de las actividades sexuales y los servicios de diversion y esparcimiento en
los sectores adyacentes a los cuales se ha concentrado la actividad, el gobierno distrital fue obligado
por mandato judicial a reglamentar zonas en la ciudad para que esta actividad sea regulada,
mediante la delimitacion de poligonos normativos sobre los cuales se ejerciera vigilancia completa
de la actividad, denominados Zonas Especiales de Servicios de Alto Impacto (ZESAI).

Sin embargo, la reglamentacion vigente para dichos establecimientos (que busca concentrarlos en
‘zonas” delimitadas), ha mostrado con su Unico ejemplo que produce consecuencias sociales,
econdmicas y urbanisticas negativas, tanto para la zona delimitada como para sus alrededores. La
actual Zona Especial de Servicios de Alto Impacto, localizada en la localidad de Los Martires,
muestra que este tipo de reglamentacién intensifica los procesos de deterioro urbano, produce
incrementos cuantitativos de la actividad y su modificacién cualitativa, afecta a la poblacién que no
esta vinculada a la actividad, propicia la ocupacion indebida y el exhibicionismo en el espacio
publico, genera nichos adecuados para la inseguridad y produce guetos estigmatizados (Contraloria
de Bogotd, 2004).

1.1. Justificacion

En la segunda mitad del siglo XX, Colombia vivié una fuerte tendencia a la urbanizacion. Mientras en
1950 la poblacion urbana correspondia al 39% del total de la poblacion, en el 2005 ascendio al 76%
y se estima que en el 2020 superaré el 80% (MAVDT, 2008). Con estas dinamicas poblacionales, la
problemética socioambiental actual en las areas urbanas estd determinada por una combinacion
compleja de factores, dentro de los cuales se destacan (MAVDT, 2008):
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e Falta de conocimiento sobre el estado, uso y afectacidn de los recursos naturales renovables

e Dinamicas desordenadas de crecimiento y los patrones insostenibles de uso y tenencia del
suelo

e Mala calidad del habitat urbano y de los asentamientos humanos

e Impactos ambientales derivados de las actividades econdmicas y las condiciones
socioculturales

En lo que respecta a la problematica relacionada con lo social, se presentan fuertes cambios en la
dindmica poblacional lo que conlleva a la pérdida de identidad cultural y poca apropiacion del
espacio publico en las zonas urbanas (UNFPA, 2007). Sumando, la problematica relacionada con los
asentamientos y la calidad del hébitat construido, el proceso de urbanizacion y crecimiento
demografico acelerado que genera alto grado de hacinamiento, déficit de equipamiento urbanos y
bajos indices de cantidad y calidad de espacio publico (Preciado, 2009).

Con todos los factores y dinamicas que se exponen, se presenta en particular en las dinamicas
sociales, el caso del trabajo sexual, como una actividad econémica que ha aparecido a lo largo de la
historia urbana de Bogota y se ha distribuido en las localidades urbanas de la ciudad, con una
importante presencia de establecimientos que ofrecen servicios sexuales en cinco de estas
localidades, marcando una particular tendencia social, econémica y urbana en estas zonas.

A consecuencia de lo anterior, a partir de la década de los 80 se empiezan a generar distintos
estudios sobre la prostitucion en Bogota, sin embargo, la totalidad de estos se han centrado, por un
lado, en descripciones cuantitativas del fendémeno, en cuanto al nimero y caracteristicas de
personas que ejercen la actividad en la ciudad (Censos realizados por la Camara de Comercio y por
el Departamento Administrativo de Bienestar Social). Y por otro, en la dimensiéon simbélica como
fendmeno cultural, recogiendo relatos e historias de vida de personas que prestan servicios sexuales
en la ciudad. Sin embargo, no existen estudios sobre la dimension espacial y econdmica que tiene el
ejercicio de la prostitucion en Bogota, por lo cual se desconoce a ciencia cierta cuales son los
impactos urbanisticos que esta actividad genera, en su surgimiento y reglamentacion.

Por consiguiente, el presente estudio busca generar lineamientos de gestion urbana para las zonas
especiales de servicios de alto impacto (ZESAI) con base en la identificacién de la influencia de la
reglamentacion de las ZESAI sobre el precio de la propiedad residencial.

1.1.1. Formulacién de la Pregunta

¢Como influye la reglamentacion de zonas especiales de alto impacto sobre el precio de la
propiedad residencial?
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1.2. Objetivos
1.2.1. Objetivo General

Generar lineamientos de gestion urbana para las zonas especiales de servicios de alto impacto
(ZESAI) con base en la valoracion econdmica de la influencia de dichas zonas sobre el precio de la
propiedad residencial al interior de las mismas. Caso de estudio UPZ La Sabana, Alcazares y
Américas.

1.2.2. Objetivos Especificos

1. Describir las caracteristicas espaciales y econdémicas de las localidades donde se
encuentran ubicadas las UPZ La Sabana, Alcdzares y Américas, en donde estdn
establecidas las ZESAL.

2. Estimar un modelo de precios heddnicos para evaluar el impacto en las ZESAI del precio de
la propiedad residencial con base en el establecimiento de estas.

3. Formular lineamientos de gestidn urbana para la reglamentacion de las ZESAI con el fin de
salvaguardar el precio de la propiedad residencial dada dicha declaratoria.
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CAPITULO I
MARCO REFERENCIAL

A continuacion, se exponen los elementos teoricos, conceptuales, juridicos y contextuales que se
refieren de forma directa al problema de investigacion.

2.1. Marco Tebdrico

En la economia existen bienes mercadeables y no mercadeables. Los bienes mercadeables son
aquellos bienes que su valor se puede expresar usando los precios de mercado, es decir, son bienes
que “tienen valor y dicho valor se representa a través del precio de mercado”. Existen otros bienes
“llamados no mercadeables”, que tienen valor para las personas, sin embargo, no tienen un precio
de mercado “son bienes sin mercado o0 no mercadeables’. Estos bienes por lo general son llamados
bienes publicos y algunos ejemplos son la calidad del aire, la calidad del agua, habitat para especies
y biodiversidad, entre otros.

En la economia, la mayoria de los bienes y servicios que consumen los individuos son de naturaleza
mercadeable, estos se ofrecen y demandan libremente en el mercado (Mendieta, 2005). El “Sistema
de mercado” supone la existencia de un mercado de competencia perfecta o idealmente competitivo,
al cual acuden consumidores y productores actuando de acuerdo a su racionalidad, es decir,
tratando de maximizar su funcion de bienestar (la utilidad en el caso de los consumidores, el
beneficio en el caso de los productores) e interactian entre si dando origen a la formacion de
precios. Dichos precios sirven de sefiales guia para realizar una asignacion eficiente de los recursos
(MAVDT, 2003). Cuando el precio por el lado del consumo representa el beneficio marginal y por el
lado de la produccion representa el costo marginal, luego, estamos en presencia de precios
eficientes que reflejan el verdadero valor del bien. Esto en la practica no se cumple para el caso de
los bienes y servicios ambientales puesto que, para empezar, el medio ambiente esta dado (la
atmosfera, los océanos, los bosques y los rios estan establecidos en el planeta no existe un agente
llamado productor que los produzca y ofrezca en los mercados). Y, por el lado del consumidor, los
bienes y servicios ambientales, al ser bienes publicos, se caracterizan por ser no excluyentes y no
rivales, por consiguiente, no se pueden transar en un mercado convencional.

La teoria econdmica supone que los individuos revelan un conjunto de preferencias por el consumo
de ciertos bienes y/o servicios, y determina que entre mayores sean las posibilidades de consumo
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de un agente, mayor sera su utilidad (MAVDT, 2003). Las preferencias del consumidor se pueden
presentar en la funcion de utilidad.

U= (X, X5, X500 X,)

Donde, U es el nivel de utilidad que reporta el individuo con el consumo de los bienes de la
economia, representados por X,, X,, X;,...,X,,. De esta manera se combina un conjunto de

canastas de bienes que le brindan al individuo el mismo nivel de satisfaccion, las cuales estan
sujetas a restricciones de maximizacion de la funcion de utilidad (ingresos y precios).

La decision de gasto del consumidor define la funcién de demanda de cada bien, la cual, muestra las
preferencias, expectativas, precios, e ingresos, entre otros, del individuo. Esta funcion se puede
describir como:

XP=f(P,P,,P,,....P,,1)

1hns

Donde, P es el precio de mercado del bien Xj, e | es el ingreso del individuo. La Ley de la Demanda
establece que, si el precio de un bien aumenta los individuos compraran menos de dicho bien, y si
por el contrario, el precio del bien disminuye el consumo de este serd mayor. Asi, la curva de la
demanda’ se pueden definir como la relacion funcional entre la cantidad consumida de un bien para
cada nivel de precio de dicho bien, con pendiente negativa.

Analogamente, la teoria del productor supone que la empresa busca maximizar el beneficio?, dada
una funcién de produccion, de donde se obtiene la funcidén de produccion de la empresa, segun el
precio del bien, el precio de los insumos, y la tecnologia. Esta funcién se puede representar como:

XS =F(P,P,,P,,...T)

Donde, T representa la tecnologia de la empresa. La curva de la oferta representa a su vez la
relacion funcional entre el precio del bien y la cantidad maxima ofrecida, suponiendo que los demas
determinantes de la oferta permanecen constantes. Dado que a mayor precio mayor es la cantidad
ofrecida, la pendiente de la curva es positiva (MAVDT, 2003).

El hecho de que cualquier equilibrio de mercado represente una asignacion eficiente es un resultado
muy deseable, pero para el cual se requiere que los mercados sean completamente competitivos y
que no existan fallas de mercado. De lo anterior se desprende que las fallas de mercado son
aquellas situaciones por las cuales un mercado competitivo en equilibrio no representa una situacion
eficiente. Tradicionalmente, la literatura econémica considera la existencia de tres fallas de mercado:
externalidades, bienes publicos y asimetrias severas en la informacion (Sajurjo, 2001).

La primera falla del mercado corresponde a las “asimetrias en la informacion” las cuales se
presentan cuando existe un desbalance en la informacion, dificultando el intercambio. Los “bienes

1 La curva de la demanda es una representacion particular de un lapso de tiempo de la funcion de demanda respectiva, pues supone
que los demas determinantes de la demanda, como el ingreso, las preferencias, las expectativas, y el precio de los demas bienes
permanecen constantes.

2 Entendido por beneficio como la diferencia entre los ingresos percibidos y el total de los costos en que se incurra a causa del uso de
los diferentes factores que intervienen en la produccién.
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publicos”, segunda falla del mercado, cumple con dos caracteristicas especificas: la no rivalidad en
el consumo y la no capacidad de exclusion. La ultima falla de mercado son “las externalidades’, que
representan situaciones en las que los individuos no internalizan los costos o beneficios que le
generan a un tercero al momento de realizar cierta accion.

En este contexto, los bienes ambientales representan una de las fallas del mercado, y por tanto, son
considerados como bienes/servicios no mercadeables, caracterizados por la falta de un mercado
convencional donde pueda determinarse libremente su precio a través de la interaccion entre la
curva de la demanda y la oferta (Mendieta, 2005).

Las externalidades que afectan los bienes y servicios ambientales son muy comunes, sobre todo por
el hecho que los dafios ocasionados no tienen un costo para quien lo produce, y tampoco los
individuos que se ven perjudicados reciben contraprestacion alguna por el perjuicio causado.
Adicionalmente, dadas las caracteristicas particulares de los bienes ambientales, los precios que se
les sean asignados pueden no expresar en su totalidad los usos y servicios que estos son capaces
de proveer (MAVDT, 2003).

2.1.1. Economia Ambiental y Economia Ecolbgica

Con las fallas que presenta el mercado y para dar solucion a éstas se establece una rama de la
economia llamada “Economia Ambiental”, que provee las herramientas analiticas y cuantitativas
para estudiar y tratar de dar soluciones a los problemas de asignacion ineficiente de recursos
naturales y ambientales en la sociedad (Mendieta, 2005). Especificamente, la primera gran
contribucion que tuvo la economia ambiental es la teoria de valoracion de bienes no mercadeables
(Freeman 1ll, M. A., 1993), y es el fundamento tedrico del presente estudio, por lo que los
estudiaremos con mas detalle durante el resto del informe.

Adicionalmente, se debe mencionar la existencia de otra disciplina que en los ultimos tiempos ha
experimentado un notable crecimiento, esta disciplinada es llamada “Ecologia Econdmica” y es
definida como el campo de estudio que trata de dirigir las relaciones entre los sistemas ecoldgicos y
los sistemas econémicos desde un punto de vista amplio (Costanza, 2001). Su énfasis radica en
medir el valor en términos de la energia involucrada en un proceso. Aunque la mayor critica que se
presenta en esta disciplina se centra en que existen muchos recursos ofrecidos como la tierra y
habilidades de las personas y que no se tiene en cuenta en la valoracion, lo que reduce el valor de
un bien por el contenido de energia incluida, en algun factor, es una simplificacion.

2.1.2. Valoracion Econdmica del Medio Ambiente

En una economia de mercado, y segun lo presentado en la seccién anterior, las medidas de valor se
basan en la cantidad de dinero que el individuo esta dispuesto a pagar por un bien, teniendo en
cuenta que esta renunciando al consumo de otros bienes, a lo cual se le conoce como
“disponibilidad a pagar” (Freeman I, M. A., 2003). En ocasiones, se asume que el precio del bien
mide el valor econdémico de dicho bien, sin embargo, el precio de mercado muestra la minima
cantidad que el individuo esta dispuesto a pagar, por lo que muchos individuos estan dispuestos a
pagar una cuantia mayor al precio (MAVDT, 2003).
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Con el fin de tomar decisiones con respecto a la asignacion de recursos, se necesita estimar el
beneficio econdmico neto en términos del consumo de un bien o servicio, que esta representado por
la diferencia entre la “disponibilidad a pagar” del individuo y “lo que efectivamente paga”. Este
beneficio se conoce como el “excedente del consumidor” (ver Figura 1). Entre mayor es el excedente
del consumidor, mayor es el nivel de bienestar que esta obteniendo implicitamente el consumidor,
pues esta pagando menos de lo que estaria dispuesto a pagar.

Precio 4
—>»  Excedente del Consumidor
Precio de
mercado
> Cantidad

Fuente: (Ecosystem, n.d.)
Figura 1. Excedente del consumidor

Asi mismo, los productores reciben un beneficio econémico, dado por la diferencia entre el precio y
la minima cantidad a aceptar, conocido como “excedente del productor”. En la Figura 2 se ve como
el area por debajo del precio y por encima de la curva de la oferta.

Precio Excedente del productor
Precio de

mercado ‘ ‘ ‘

» Cantidad

Fuente: (Ecosystem, n.d.)
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Figura 2. Excedente del productor

De acuerdo con lo anterior, la valoracién econdmica es una de las formas de definir y medir el valor
de los bienes y servicios, y es util para la toma de decisiones econdmicas que implican asignacion
de recursos (Ecosystem, n.d.). Sin embargo, para el caso de bienes no mercadeables, como el
medio ambiente, es poco eficiente utilizar estos métodos, ya que esto significa poder contar con un
indicador directo que refleje la importancia que el medio ambiente y los recursos naturales tienen en
el bienestar de la sociedad (MAVDT, 2003).

Aunque la valoracion del ecosistema puede ser una tarea dificil y controvertida, ya que trata de
asignar un "precio/valor" a la naturaleza, es necesaria como un instrumento decisivo en la toma de
decisiones para la asignacion de recursos y en la fijacion prioritaria de politicas 0 medidas para
proteger, mantener, reparar o restaurar los ecosistemas y sus servicios (Ecosystem, n.d.).

El objetivo primordial al hacer estudios de valoracion econémica de bienes y servicios ambientales,
es encontrar una medida monetaria del valor econémico generado por un flujo de bienes y servicios
no mercadeables, derivados de los recursos naturales. Esta medida se puede interpretar como un
beneficio econdmico si lo que se esta evaluando es una accion que implica una mejora del recurso,
o por el contrario, se interpretaria como un costo econdémico ambiental (a valor econdmico del dafio)
si lo que se esta evaluando es un empeoramiento del recurso natural y/o ambiental.

La anterior medida de valor constituye una aproximacion de los beneficios que genera para la
sociedad una asignacion del recurso a un déptimo social o privado, buscando que el valor social se
igual con el valor econdémico® (MAVDT, 2003).

El valor econdémico” de un bien ambiental, deberia corresponder a la disposicion a pagar de los
individuos (sean usuarios directos o usuarios indirectos, 0 ambos) en correspondencia con sus
preferencias, ya sea que en la practica se haga o no un pago efectivo. Lo anterior tiene una
implicacion muy grande en términos de la valoracion econdmica ambiental, con la disposicion a
pagar no se busca una medida impositiva, se busca indagar por el valor que asignan los ciudadanos
al recurso natural y el beneficio que genera (Mendieta, 2005)(Gémez, Henao, Hernandez, &
Zambrano, 2008).

Para valorar los diversos usos que pueden ser asociados a los recursos y bienes ambientales, es
necesario en primera instancia realizar una clasificacion y diferenciacion de los usos que pueden ser
asociados a estos®, de acuerdo a las preferencias que los individuos muestren o revelen hacia ellos.

3 Para este tipo de bienes los valores privados y sociales asignados son diferentes, y es por esta razon por la cual se afecta a la
biodiversidad, agotando o utilizando de manera ineficiente estos recursos. Cuando el valor privado es menor que el valor social, la
actividad se llevara a cabo en menor medida de lo deseable, ya que los individuos privados no reciben los beneficios que toda la
sociedad obtiene. Cuando los costos privados son menores que los costos sociales, esa actividad se llevard a cabo en mayor
proporcion de lo deseable.

4 De cualquier bien o servicio mercadeable se calcula a partir de lo que se esta dispuesto a pagar menos su costo, pero para el caso
de un bien ambiental no aplica este concepto, puesto que la naturaleza lo provee sin costo alguno.

5 Para esta valoracién se asocian amenidades ambientales dadas por una mejora en el paisaje y la disminucién de los olores que
provienen de los rios al verter aguas residuales domésticas y no domésticas.
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Valor Total Econdmico

De la anterior seccion se puede identificar la importancia de la valoracién econdmica ambiental como
herramienta técnica para ayudar a lidiar con problemas de degradacion de ambientes naturales y
antropicos. Ahora, lo que resta es entrar en detalle y conocer la teoria del valor econémico total
usada por los economistas ambientales para resolver problematicas socio-ambientales.

El valor econdmico total (VET) de los bienes y servicios ambientales se define como el monto total
de recursos que la sociedad esta dispuesta a pagar para asegurar 0 aumentar la cantidad de bienes
y servicios provenientes del entorno. EI VET estd compuesto por los valores de uso (VU) y los
valores de no uso (VNU). La Figura 3 presenta el esquema del (VET), para el caso de los rios
(Freeman Ill, M. A., 2003).

VET=VU+VNU
Valores De Uso (VU)

El Valor de Uso se define como el valor derivado de la utilizacién real (presente o futura) de un bien
0 servicio prestado por el ecosistema®, ya sea directa o indirectamente (Ecosystem, n.d.), lo que
implica algun tipo de interaccion entre el hombre y el recurso natural o ambiental, ya sea un
aprovechamiento de uso directo del mismo o dando soporte a las actividades econdmicas e inclusive
al desarrollo de la vida misma del hombre. En términos generales el VU puede definirse como el
valor determinado por la disponibilidad a pagar que ofrece los individuos por usar bienes y servicios
generados por el medio ambiente (MAVDT, 2003).

EI'VET se divide en diferentes tipos de componentes:

e Valores de Uso Directo (VUD): hacen referencia a que son valores de bienes y servicios
ambientales que se reconocen de manera inmediata, a través del consumo del recurso o del
disfrute directo del servicio en la actualidad. En el caso de los rios de distrito, seria la
disposicion maxima a pagar por utilizar en la actualidad los rios en alguna actividad o uso, por
ejemplo, usandolo en actividades de recreacion activa, recreacion pasiva, educacién ambiental
y regulacidn hidrica, entre otros.

e Valores de Uso Indirecto (VUI): se refieren a los beneficios que recibe la sociedad a través de
los servicios de los ecosistemas y de las funciones del habitat. A diferencia del valor de uso
directo, el indirecto generalmente no requiere del acceso fisico del usuario al recurso natural,
pero si de la existencia fisica del recurso en buenas condiciones. Por ejemplo, los rios de la
ciudad bajo un estado dptimo ambientalmente hablando podrian cumplir con la funcién de
regulaciéon hidrica en la zona, brindando asi la importante funcidn de regulacién de
inundaciones.

e Valores de Opcion (VO): se refiere al valor de mantener abierta la opcién de utilizar un
recurso en el futuro. Algunos individuos pueden no estar seguros de que utilizardn un recurso
en el futuro, sin embargo, pueden estar dispuestos a pagar para mantener la opcion. Por lo
tanto, en la definicién de valor de opcidn, clasifican los usos directos e indirectos del humedal

6 Estos valores difieren de acuerdo a las caracteristicas especificas de los ecosistemas.
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que se aprovecharian en el futuro, no en la actualidad. Luego, el precio de opcién incluye una
cantidad equivalente al valor del uso (directo e indirecto) planeado mas una cantidad adicional
como prima para garantizar la disponibilidad del recurso (similar a una prima de riesgo).

VU =VUD +VUI +VO

Valores De No Uso (VNU)

Como se dijo anteriormente, el valor de no uso, se origina por motivaciones diferentes al uso y lucro
individual sobre el que se soporta la teoria clasica de valor. Es el valor de no uso es representado
por la maxima disponibilidad a pagar de los no usuarios (es decir, personas que nunca utilizaran el
recurso natural ni directa, ni indirectamente, ni hoy, ni en el futuro) por la preservacion del medio
ambiente (por ejemplo, por evitar la extincién y desaparicion de ecosistemas, especies y otros tipos
de recursos naturales y ambientales), caso en el cual, el pago realizado por los no usuarios no se
encuentra relacionando con el valor actual o futuro del recurso ambiental, sino que responde
simplemente a un motivo altruista.

e Valores de Herencia o Legado (VH): hace referencia a que los individuos asignen un alto
valor a la conservacion del medio ambiente, para que lo recursos que provee puedan ser
utilizados por generaciones futuras.

e Valores de Existencia (VE): se refieren a asignar un valor a un recurso simplemente
porque existe. Este valor intrinseco al recurso, por si mismo hace que sea mas importante
o beneficioso para la sociedad preservarlo que transformarlo o degradarlo. Otra definicién
de valor de no uso se refiere al valor de cuasi-existencia que representa la mdaxima
disposicion a pagar de un individuo para asegurar que una especie, ecosistema o recurso
no se vea aminorado en cantidad y de esta manera quede en peligro de extincidn.

Al final el valor de no uso se puede representar a partir de la siguiente formula:
VNU =VH +VE

Luego, el valor economico total (VET), se representaria a partir de la siguiente figura:
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Valor Econémico

Total

Valor de Uso Valor de No Uso
-VU- -VNU-
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Directo Indirecto Opcion Evitar cambios Pat_rlmomo,
irreversibles Ciclo de
- I g - I o :l: -— Nutrientes,
( A ( Ecosistémicas: ) Posibles Usos Ellmlna_cmn.c’:le
Uso Extractico: Auto Futuros contamlplaC|on,
Pesca preservacion (Directos e hP'rk<)J"teCC|on| del
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Extractivo: Ambientales: futura., NUEVOS
Transporte, Control de conocimientos,
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Produccién Estabilizacion nueva materia
_ Y, \_ del microclima ) \__Prima, etc )

Fuente: (Barbier, 2000) (Sajurjo, 2001) (Mendieta, 2005)
Figura 3. Valor Econdémico Total

2.1.3. Metodologias de Valoracion Econdmica del Medio Ambiente

Los métodos de valoracion econdmica ambiental se dividen en dos grandes enfoques: preferencias
reveladas (enfoque indirecto) y preferencias declaradas (enfoque directo) (MAVDT, 2003). Los
meétodos indirectos se caracterizan por estimar el valor de uso directo o indirecto de los bienes y
servicios ambientales por tipo de uso (por ejemplo, por recreacion, por salud, como insumo de
produccion, etc.). Aprovechan la relacion que pueda existir entre la calidad ambiental y un bien o
servicio de mercado. Por ejemplo, con el método de los costos de viaje se puede estimar el valor
econdmico de los servicios recreativos de un recurso natural como un parque natural, a partir de los
gastos monetarios y de los costos de oportunidad del tiempo invertidos en la visita para desarrollar la
actividad recreativa en el sitio. En este caso este valor se interpretaria como un valor de uso directo
por uso recreativo.

Todas las metodologias bajo el enfoque indirecto se caracterizan por estimar una parte del VET y
ninguno de ellos sirve para estimar el valor de no uso (valor de legado, valor de existencia, valor de
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cuasi-existencia). Por otra parte, las metodologias que hacen parte del enfoque directo pueden servir
para estimar una parte del VET, unicamente el valor de no uso, o el VET como un todo.

Un ultimo enfoque, que no se considera una metodologia de estimacién de valores, sino mas bien
una metodologia de asignacion de valores es el enfoque de “transferencia de beneficios (TB)". La TB
permite bajo diferentes enfoques utilizar cifras de valores econoémicos estimados en estudios
anteriores para aplicar a una nueva situacion de valoracion, siempre y cuando se siga un protocolo
previamente establecido.

Metodologias Valoracién Econdmica

Ambiental
|
| 1
Valores de Uso I | Valores de Mo Uso
l | |
Preferencias Revelodas [Mercados Convencionales y Preferencias Declaraodas [Mercados
Apraximociones) Hipotéticos)

1 Funciones de Produccién/ Funciones Dosis Respuesta I
1 ! I_'l‘_
I J | I |
Utiliclod Método de Modelo de Comportarmi Precios Modelos Valoroc
Aleatoria Costos de Precios ento de de én
/Modelos Viaje [DAP) Heddnicos Prevantivo Mercado Eleccion Continge
de (DaP) (DAP) as [DAP/S nte
Eleccion L—‘—l P DAA) [DARP/DA
Discreta ¥ A
(DAP] : — 1
Mercado Mercado Expermentos de
de Laboral Eleccionss 2
s Propiedad (DA - Cf_r\de:;um.etnrc-
(DAB] Ccmp:::rcl_cmn de e conningenie
- Parejas Modelos
l | Copjoint
L] L4 ¥
_..I Transferencia de Beneficios

Fuente: (Mendieta, 2005)
Figura 4. Metodologias de Valoracién Econémica Ambiental

Cambios en la productividad: Metodologia de preferencia revelada, la cual identifica la relacion de
produccion entre un bien transado en un mercado y el servicio que le sirve de insumo. Asi los
cambios en los costos de produccién asociados a variaciones en el servicio, son indicativos de valor
(Instituto Von Humboldt y MADS, 2014).

Costos Evitados: Metodologia de preferencia revelada, la cual se realiza la estimacion de gastos
preventivos, que sugieran el valor del servicio ecosistémico en tanto medidas del impacto econdémico
provocado por variaciones en los flujos del servicio. Incluye costos por tratamiento de enfermedades
en el escenario “contrafactual” y costos de mitigacion (Instituto Von Humboldt y MADS, 2014). La
metodologia de costos evitados se limita a centrar su atencién en los servicios directamente
identificables que si no son transados en un mercado pueden ser asociados a uno.
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Costo de Remplazo: Metodologia de preferencia revelada, la cual parte de los costos causados al
remplazar bienes y/o servicios por sustitutos artificiales. El gasto de remplazo incluido representara
una medida valorativa del servicio. Incluye costos de sustitucién y funciones de dafo. Las
limitaciones se la metodologia de costo de remplazo se debe a que su aplicacion se vera
condicionada a bienes y/o servicios afines a mecanismos de mercado. Adicionalmente, habra que
comprender méas a fondo las particularidades socio ecoldgicas que le circunscriben, para determinar
las implicancias monetarias (financieras) del reemplazo, y las condiciones para fijar una tasa de
descuento (social) consecuente (Instituto Von Humboldt y MADS, 2014).

Transferencia de Beneficios: Metodologia de preferencias reveladas, la cual se basa en traspasar
resultados obtenidos en estudios previos para un contexto diferente al propio. Aunque busca
adaptarse adecuadamente las areas donde es empleado, por construccion, desconoce las
dindmicas fundamentales de la generacion de valor en el &rea de estudio. Si bien, entre los métodos
informacionalmente menos exigentes, requiere escenarios de implementacion similares a aquellos
en que los que se pretende concluir el ejercicio; lo cual puede convertirse en una traba a estudios
concentrados en zonas estratégicas, de caracteristicas ecoldgicas muy especiales (Instituto Von
Humboldt y MADS, 2014)

Costo de viaje: Metodologia de preferencias declaradas, la cual se basa en la disponibilidad a
pagar por el servicio puede ser estimada sobre el nimero de viajes realizados para diferentes costos
asociados, tal como se hace con un bien transado en un mercado (Instituto Von Humboldt y MADS,
2014)

Precios Heddnicos: Metodologia de preferencias reveladas, la cual estima la contribucion de un
bien y/o servicio a la generacion de un precio. Supone que los atributos de la zona influencian la
decision de consumo para el bien asociado (Instituto Von Humboldt y MADS, 2014). Es una buena
alternativa para valorar servicios de belleza escénica y aquellos asociados a calidad ‘“Ambiental” que
impactan de manera directa el mercado de bienes raices.

Valoraciéon Contingente: Es una metodologia de preferencias declarada, la cual determina la
disponibilidad a pagar una suma de dinero por el disfrute de un bien y/o servicio. Se emplean
cuestionarios que pregunten directamente por la disposicidn a hacerlo. Aproximacion a la valoracion
compensatoria como medida ideal de cambios en el bienestar (Instituto Von Humboldt y MADS,
2014)

Al hacer la revision de las metodologias de valoracion econémica ambiental se selecciona la
Metodologia de Precios Heddnicos que pretende estimar el valor econémico asociado a las
minusvalias que se presentan en los predios que se encuentran en la vecindad de las
concentraciones de establecimientos dedicados al trabajo sexual, el esparcimiento y la diversién, por
efecto del conjunto de externalidades negativas.

2.1.4. Precios Hedonicos

Un predio urbano tiene un valor econdmico que implicitamente depende de los atributos que posea
el mismo y de los atributos que se encuentren en su vecindad. Los tipos de bienes econdmicos cuyo
valor se encuentra mas en funcién de sus atributos, que, en funcion de sus cantidades demandadas,
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se llaman bienes heterogéneos. El mercado se encuentra inundado de estos tipos de bienes, como
ejemplo, se pueden citar los vinos, las computadoras, los automdviles, las viviendas y sin lugar a
dudas, el suelo, un bien heterogéneo, cuyo valor se encuentra determinado por los atributos que
posee.

El término heddnico se deriva justamente de la discusion anterior, es asi como dos viviendas muy
parecidas en todos sus atributos, en una misma vecindad, se pueden ver diferenciadas en su valor,
por ejemplo, por la cercania a un rio con baja calidad del agua, o por la cercania a bares, centros de
salud, centros comerciales, avenidas principales, entre otras.

El enfoque de precios hedoénicos implicitamente lo que busca encontrar es el precio implicito, o
disposicion a pagar (DAP), por cada uno de los atributos que en conjunto tenga un bien. En el caso
especifico de un predio urbano, multiples investigaciones han permitido determinar que su valor
estaria determinado por cuatro conjuntos de atributos:

e Atributos de caracteristicas estructurales
e Atributos de ambientales del entorno

e Atributos del vecindario

e Atributos presentes alrededor del predio

Este método se basa en las elecciones que hacen los individuos en los mercados cuando la calidad
del entorno es un componente relevante del valor del bien; en nuestro caso uno de estos
componentes esta asociado con la cercania a las ZESAI. La técnica hedédnica utiliza datos sobre
ventas de bienes, por ejemplo, precios de ventas de viviendas, y luego a través de técnicas
economeétricas se estima una ecuacion heddnica que representa la relacién existente entre el precio
de venta y todas las caracteristicas de este bien. De la estimacién de este modelo se obtienen
medidas de disposicion a pagar para cada uno de los atributos implicitos del bien. Segun Freeman
et. al. (2014), los temas mas estudiados en la literatura sobre el enfoque hedonico son (Freeman |l|
M. A., 2014):

e Lla busqueda de la mejor especificacion, forma funcional y nuimero de variables
explicativas.

e Como tener estimaciones buenas, proposicidon de herramientas estadisticas como, por
ejemplo, las transformaciones Box Cox.

e El desarrollo de medidas de bienestar con una interpretacion tedrica y factibilidad en
cuanto a su aplicacion.

El modelo de precios heddnicos se basa en la premisa de que los consumidores ajustan sus
compras de bienes y servicios en respuesta a diferencias en la calidad, entre ellas el vecindario,
como se mencionaba anteriormente en el caso de la cercania a las zonas especiales de servicios de
alto impacto relacionadas con los prostibulos.

Estos bienes y servicios pueden ser vistos como canastas de caracteristicas o atributos que influyen
directamente en la decision de consumo del bien, mas que su cantidad. La medicion del bienestar
para cambios en el nivel de los atributos de la vecindad que formar parte de estas canastas de
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caracteristicas es muy dificil de realizar debido a que no existen mercados para la calidad del
entorno. Sin embargo, uno puede observar el comportamiento en mercados relacionados con la
calidad de la vecindad, siendo algunas veces posible medir la DAP de las personas por los cambios
en los niveles de los atributos del entorno usando datos de estos mercados. Este método busca
identificar la relacion indirecta entre la calidad de la vecindad y el precio de mercado de un bien
diferenciado mediante la estimacién del precio implicito del atributo.

La técnica heddnica por lo general tiene que ver con tres tipos de modelos:

e Modelos de precios heddnicos para viviendas.
e Modelos de renta heddnica para tierras.
e Modelos de salarios heddnicos para valorar riesgos en el marcado laboral.

Para la estimacion del precio implicito que significa la cercania a las ZESAI se utilizard el modelo de
precios hedonicos para viviendas en donde la variable dependiente es el precio de la vivienda (Pg) y
las variables explicativas son todos los atributos propios de la vivienda y su entorno:

P= P(Qi!Qe!kaQj)

Donde, P es el precio de la vivienda, se encuentra expresado en términos monetarios y es el valor
de transaccion del total de la vivienda. La variable Qi representa un vector de variables asociadas
con las caracteristicas convencionales de la vivienda (nUmero de habitaciones, presencia de garaje,
tipo de vivienda -casa o apartamento-, afios de construccidn, materiales, entre otras). El vector de
variables Qe representa caracteristicas del vecindario (Condiciones sociales, estrato
socioeconomico, seguridad, centros comerciales, presencia de hospitales, escuelas, bancos, entre
otros), mas un conjunto de variables de seguridad, Qk, presentes alrededor del predio (distancia a la
estacion de policia, numero de atracos, numero de homicidios en la zona, entre otras).

Por ultimo, se define el vector de variables Qj que tiene que ver con los componentes ambientales
existentes en el predio y en el vecindario (contaminacion atmosférica, ruido, presencia de cuerpos de
agua, presencia de contaminacion visual, entorno urbanistico, paisaje, presencia y calidad de
colectores de agua en la zona, entre otros).

La aproximacién empirica que se presenta en la siguiente seccion queda en funcién directa de la
disponibilidad de informacién proveniente de la base de datos georreferenciada y de la base de
datos catastrales de Bogota. Esto da lugar a diferentes procedimientos, al final los atributos de
interés se pueden medir e incluir en las ecuaciones heddnicas a partir de la distancia de las
viviendas a las ZESAI.

Siguiendo con el marco tedrico, las formas funcionales tradicionales de estimacién de los modelos
de precios hedénicos han empleado especificaciones lineales, semilogaritmicas y logaritmicas
lineales. La forma funcional mas usada para la funcion de precio hedénico es la forma funcional Box-
Cox Cuadratica sin restricciones. Por ejemplo, para el caso de los conjuntos de atributos i y j, si Qi
representa un vector de caracteristicas convencionales de la vivienda y Qj las amenidades (que
impactan positivamente el valor del predio) o desamenidades (que impactan negativamente el valor
del predio), tenemos:
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Las formas funcionales mas utilizadas en la literatura son la lineal Box-Cox, Log-lineal, Semi-log y la
lineal. Las formas funcionales Cuadratica Box-Cox, Translog y Cuadratica Semi-log han sido
raramente aplicadas. También, estos modelos pueden incluir las variables correspondientes a los
atributos en términos de variables discretos:

PQ.Q;. Q)" =y + > Q™ +> 7,Q% +>5,Q;,
i i d

Donde, Qd denota un vector de variables estructurales y ambientales expresadas en términos
discretos. Esta ecuacion muestra la estimacion de los parametros para las caracteristicas
estructurales de la vivienda y vecindario, y los atributos ambientales en la ecuacion de
transformacion Box - Cox de manera separada.

El incremento en la flexibilidad de la forma funcional y la descripcion de una manera mas realista del
mercado de la vivienda, permite una mayor robustez del modelo. En la siguiente tabla se presentan
las principales formas funcionales de los modelos de precios heddnicos.

Tabla 1. Formas funcionales de los modelos de Precios Heddnicos

Forma Funcional Valores de los Parametros Estimador
Cuadratica Box-Cox A =0yz(0)=In(z) MV
Lineal Box-Cox Bij=0 MV
Cuadratica 0=A= MCO
Lineal 0=1=1yBij=0 MCO
Translog 0=A=0 MV
Log Lineal o Doble Log 0=A=0yBij=0 MCO
Cuadratica Semi-log 0=0,1= MCO
Semi-log 0=0,A=1yPij=0 MCO
Semi-log Inversa 0=1,A=0yPij=0 MCO

Fuente: Tomado de (Garrod & Willis, 1992), (Freeman Il M. A., 2014)

Una vez estimados los parametros de la ecuacion del modelo de precio hedénico, el siguiente paso
a seguir es la estimacion de las medidas de bienestar. Como se mencion6 anteriormente, se pueden
cuantificar disposiciones a pagar marginales y no marginales. Las disposiciones a pagar marginales
asociadas con atributos cuantificables, las disposiciones a pagar no marginales asociados con
atributos que solo se pueden expresar en términos discretos.

Otra rutina para estimar estos modelos es la ejecucion de modelos truncados y censurados. Los
modelos truncados se usan en el caso de estimar una regresion para un cierto intervalo de valores.
Como por ejemplo estimar la regresion del modelo hedédnico considerando que la variable avaluo
puede considerarse solo para un cierto intervalo de valores con un limite inferior y un limite superior.
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En el caso de regresiones truncadas, las observaciones que estén con los valores por fuera de los
limites inferior y superior no son consideradas totalmente. Es decir, con el truncamiento de datos se
reduce el nimero de observaciones de la base de datos y por consiguiente se reducen los grados de
libertad. Por otra parte, para no sacrificar observaciones de la base de datos, se puede desarrollar el
mismo procedimiento, pero esta vez utilizando un modelo de regresion censurado (modelo Tobit) en
el que se estima la regresion para un intervalo para la variable dependiente, pero en la regresion no
se sacrifican observaciones, ni grados de libertad.

Al final, el investigador dependiendo de los datos que tenga en calidad y cantidad decidira el
procedimiento econométrico a seguir para estimar el modelo de precios hedonicos, ya sea un
modelo con transformaciones no lineales tipo Box Cox, modelos de regresion truncados o modelos
de regresion censurados. Bartik (1987), afirma que bajo el supuesto de inexistencia de cambios en la
funcion de precio hedénico, el limite superior de los beneficios sociales totales de una mejora no
marginal (o disposicién a pagar no marginal) en un atributo crecera junto con el valor de la propiedad
proyectada a través de la funcion hedédnica original de todos los predios estudiados. Por ejemplo,
para un cambio no marginal en un atributo desde QP hasta Qf', la diferencia en el valor de la
propiedad proyectada a través de la funcién de precio hedonico resulta siendo (Bartik, 1987):

Este sera un limite superior de disposicion a pagar de los agentes por el cambio en el atributo.
Similarmente, la disposicion a pagar marginal de una mejora en un atributo sera igual a la derivada
de la funcién de precio hedonico con respecto al atributo evaluado en el nivel inicial:

P(Q.Q))

)

Q=Q;'

El efecto marginal cuando 6 =0y A =0 es igual al de la funcién doble log. La funcion cuadratica Box
Cox es equivalente a la lineal Box Cox si ¢ij = 0 para todo iy j. El precio marginal de la forma

I-1pl1-6
funcional lineal Box Cox es simplemente BQP . En el presente disefio metodol6gico para
desarrollar el ejercicio de valoraciéon se necesitara informacion de los predios cercanos a las
concentraciones de establecimientos que prestan servicios sexuales de las UPZ La Sabana,
Alcazares y Américas.

2.2. Marco Conceptual

El Distrito Capital esta articulado con el Plan de Ordenamiento Territorial (POT), que segun el
Decreto 388 de 1997, es el instrumento basico para desarrollar el proceso de ordenamiento del
territorio municipal. Se define como el conjunto de objetivos, directrices, politicas, estrategias, metas,
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programas, actuaciones y normas adoptadas para orientar y administrar el desarrollo fisico del
territorio y la utilizacion del suelo’.

El POT de Bogot, reglamentado por el Decreto 190 de 2004, establece los objetivos relacionados
con planear el ordenamiento territorial a largo plazo, establecer un modelo abierto de ordenamiento
territorial con perspectiva regional, controlar la expansion urbana de Bogoté, alcanzar un modelo de
ciudad-region diversificado, asegurar el equilibrio y equidad territorial para el beneficio social, entre
otros.

Para facilitar el desarrollo y aplicacién del POT, en el territorio distrital se precisan instrumentos de
gestion del suelo, algunos de ellos son los planes parciales, las unidades de actuacidn urbanistica,
los sistemas de reparto de cargas y beneficios, los mecanismos de participacion distrital en
plusvalias y la transferencia de derechos de construccidn®. Otros instrumentos de planeamiento son
los planes maestros, los planes de ordenamiento zonal, las unidades de planeamiento zonal (UPZ),
los planes de implantacién, los planes de ordenamiento minero ambientales, entre otros; para el
territorio rural se establecen como instrumentos base de planificacién las unidades de planeamiento
rural (UPR) definidas espacialmente en las unidades geograficas de cuenca, cerro o planicie®.

Abordando directamente el tema de la Unidad de Planeamiento Zonal (UPZ), como unidad central de
estudio del presente informe, las UPZ tienen como propdsito definir y precisar el planeamiento del
suelo urbano, respondiendo a la dinamica productiva de la ciudad y a su insercién en el contexto
regional, involucrando a los actores sociales en la definicion de los aspectos de ordenamiento y
control normativo a escala zonal. Los procesos pedagdgicos y de presentacion en las diferentes
UPZ, referidos al disefio de politicas y estrategias, contenidos normativos y disefio de instrumentos
de gestion, buscaran cualificar la participacion ciudadana, de tal manera que les permita a las
comunidades involucradas discernir y valorar las diferentes opciones que se propongan?.

La funcién de las UPZ es servir de unidades territoriales o sectores para planificar el desarrollo
urbano en el nivel zonal. Son un instrumento de planificacion para poder desarrollar una norma
urbanistica en el nivel de detalle que requiere Bogota, debido a las grandes diferencias que existen
entre unos sectores y otros. Son la escala intermedia de planificacion entre los barrios y las
localidades (SDP, 2015).

Dentro de la reglamentacién de las UPZ se establece el uso, ocupacion y manejo del suelo, donde
se contemplan siete Areas de Actividad, mediante las cuales se establece la destinacion de cada
zona de funcion de la estructura urbana propuesta por el modelo territorial:

7 Decreto 988 de 1997, Capitulo Ill, articulo 9.

8 Decreto 190 del 2004, Titulo IlI, Capitulo I. Bogota D. C.
9 Decreto 190 del 2004, Titulo I1I, Capitulo II. Bogota D. C.
10 Decreto 190 del 2004, Titulo IIl, Capitulo 1. Bogota D. C.
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1. Area de Actividad Residencial. 5. Area Urbana Integral.
2. Area de Actividad Dotacional. 6. Area de Actividad Industrial.
3. Area de Actividad de Comercio y Servicios. 7. Area de Actividad Minera

4. Area de Actividad Central.

Concretamente, para el Area de Actividad de Comercio y Servicio, se plantan nueve zonas, las
cuales designan un suelo para la localizacién de establecimientos que ofrecen bienes en diferentes
escales, asi como servicios a empresas y personas:

De Comercio aglomerado.

Comercio pesado

Grandes Superficies Comerciales.
Especial de Servicios de Alto Impacto

1. De Servicios Empresariales

De Servicios Empresariales e Industriales
Especial de Servicios

De Servicios al automovil

De Comercio cualificado

AW
O 0N

Para finalmente, llegar a las Zonas Especiales de Servicios de Alto Impacto, que se relacionan con
los usos ligados al trabajo sexual, la diversion y el esparcimiento, y los demas comercios y servicios
que determine la ficha normativa.

Asociando este tipo de usos a las manifestaciones espaciales, que van desde el ejercicio en el
espacio publico hasta la conformacion de grandes establecimientos en los cuales se prestan
multiples servicios (alojamiento, venta de licor, baile, etc.), se categorizaron los espacios en los
cuales se puede identificar la prestacion de servicios sexuales:

e Contacto en calle: Corredores de espacio publico en los cuales se realiza el contacto entre
quien presta servicios sexuales y su cliente.

e Contacto en establecimiento: Son aquellos que pueden describirse como bares o
discotecas, no poseen habitaciones, son lugares que permiten el contacto entre un cliente
y una persona en situacién de prostitucion, en estos lugares no se tiene servicio sexual con
el cliente, aunque puede darse streptease al publico.

e Establecimientos: Son aquellos espacios que estan acondicionados con habitaciones y por
lo general con un espacio de bar o discoteca, alli las personas en situacién de prostitucion
tienen el contacto con el cliente y alli mismo atienden los servicios sexuales que éste
solicite

e Logistica: Es aquel que tiene en sus condiciones, habitaciones que permiten el encuentro
entre una persona en situacién de prostitucién y un cliente. Se paga por horas para la
prestacion del servicio sexual.

Para este estudio se tiene en cuenta unicamente los establecimientos que se dedican a esta
actividad, dado que son los que concentran la mayoria de la actividad en la ciudad y sobre los cuales
recae una reglamentacion espacial como Servicios de Alto Impacto. Adicional, es posible su
ubicacion exacta, permitiendo modelar la influencia que estos tienen sobre la propiedad de uso
residencial.
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2.3. Marco Juridico

Dentro del marco del proceso de ordenamiento territorial de la ciudad, mediante las denominadas
Unidades de Planeamiento Zonal (UPZ) definidas en el Plan de Ordenamiento Territorial de Bogota,
la administracion Distrital asumié el tema del trabajo sexual como un uso de obligatoria
reglamentacion, inicialmente en una perspectiva principalmente urbanistica y posteriormente como
parte de una vision integral de trabajo y coordinacion interinstitucional entre diferente entidades del
Distrito y algunas del orden nacional.

Dentro de la normatividad urbanistica se presenta:

Ley 388 de 1997. Se modifica la Ley 92 de 1989, y la Ley 32 de 1991 y se dictan otras disposiciones
sobre Ordenamiento Territorial.

Dentro de sus objetivos esta garantiza que la utilizacion del suelo por parte de sus propietarios se
ajuste a la funcion social de la propiedad y permita hacer efectivos los derechos constitucionales a la
vivienda y a los servicios publicos domiciliarios, y velar por la creacién y la defensa del espacio
publico, asi como por la proteccion del medio ambiente y la prevencion de desastres.

Ley 902 de 2004. En las revisiones de los Planes de ordenamiento territorial se evaluaré por los
respectivos Alcaldes los avances o retrocesos y se proyectaran nuevos programas para el
reordenamiento de los usos de servicios de alto impacto referidos a la prostitucion y su
incompatibilidad con usos residenciales y dotacionales educativos.

Decreto 4002 de 2004. Determinante legal para la formulacién de la reglamentacion urbana de las
Unidades de Planeamiento Zonal en donde el POT previo la posibilidad de localizacién de una Zona
Especial de Servicios de Alto Impacto (ZESAI).

Decreto Distrital 187 de 2002. Se reglamenta la Unidad de Planeamiento Zonal (UPZ) N° 102,
SABANA, ubicada en la localidad de MARTIRES, y se expiden las fichas reglamentarias de los
sectores delimitados en el presente decreto, asi como la ficha de lineamientos para los Planes
Parciales de Renovacion Urbana.

Se ratifica que el Sector Normativo No. 22, subsector de uso No. I, se establecen como permitidos,
en la categoria de usos restringidos, los usos de Alto Impacto de Diversion y Esparcimiento de
Escala Metropolitana, dentro de los cuales figuran las Wiskerias, Strep-Tease, casas de Lenocinio
(usos ligados a las actividades que se desarrollan en las denominadas por el Despacho Judicial
como "zonas de tolerancia").

Decreto Distrital 190 de 2004. Se compilan las disposiciones contenidas en los Decretos Distritales
619 de 2000 y 469 de 2003, que conforman el Plan de Ordenamiento Territorial de Bogota D.C.

El articulo 346 se direcciona a Area de Actividad Comercio y Servicios que designa un suelo para la
localizacion de establecimientos que ofrecen bienes en diferentes escalas, asi como servicios a
empresas y personas. En la zona 9 se especifica Especial de Servicios de Alto Impacto que tiene
una aplicacién en Zonas de servicios para actividades relacionadas con los usos ligados al trabajo
sexual, la diversién y el esparcimiento, y los demas comercios y servicios que determine la ficha
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normativa; y estds deben cumplir con unas condiciones desde el punto de vista arquitectonico y
urbanistico.

La revision del Plan de Ordenamiento Territorial adoptada por el decreto 469 de 2003, previé la
posibilidad de reglamentar Zonas Especiales de Servicios de Alto Impacto, que incluyesen usos
ligados a la prostitucion y actividades afines, en areas determinadas de las UPZ Venecia,
Corabastos, Alcazares, Américas y Sabana.

Decreto Distrital 335 de 2009. Se modifica parcialmente el Decreto Distrital 187 de 2002, se
derogan los Decretos Distritales 400 de 2001 y 188 de 2002 y se establecen algunas disposiciones
frente a los usos de alto impacto referidos a prostitucion y actividades afines.

Los servicios de alto impacto, de diversion y esparcimiento, de wiskerias, streap-tease, casas de
lenocinio y demés categorizaciones relacionadas con el ejercicio de la prostitucion, sélo podran
desarrollarse bajo el tratamiento de renovacion urbana, previa adopcion de Plan Parcial.

Para la articulacion interinstitucional se tiene:

Decreto Distrital 126 de 2007. Creacidn y reglamentacion de la Mesa Interinstitucional para el
manejo y control de los servicios de alto impacto referidos a la prostitucion y actividades afines en el
Distrito Capital, con un objetivo mas ambicioso de articulaciéon de las entidades e instancias del
Distrito y la integracion de los componentes Juridico — Normativo, Territorial, Politico -
Administrativo, Econdmico y Social y Cultural.

La Mesa cuenta con una Secretaria Técnica encargada de dinamizar su trabajo, disefiar y poner a
consideracion del Alcalde Mayor, las politicas, planes, programas de seguridad y orden publico,
desarrollo local y participacidn ciudadana tendientes a fortalecer la capacidad de gobierno de las
localidades del Distrito Capital. Esta Secretaria Técnica esta conformado por la Secretaria de
Gobierno Distrital, Secretaria Distrital de Planeacion, Secretaria de Integracién Social y Secretaria
de Salud.

Decreto Distrital 527 de 2014. Creacion de las instancias de coordinacion del Sector Administrativo
Mujeres, se determina la participacién de la Secretaria Distrital de la Mujer en las instancias de
coordinacion existentes en el Distrito Capital.

El componente social y cultural de la Mesa ZESAI, implica dar un enfoque de derechos de las
mujeres, diferencial y de género al conjunto de programas de intervencion social, asi como el
analisis y propuestas que propendan por el mejoramiento de la calidad de vida de las comunidades
comprometidas con dichas actividades. La coordinacién del Componente Social estara a cargo de la
Secretaria Distrital de la Mujer, la Secretaria Distrital de Integracion Social y la Secretaria Distrital de
Salud, con el apoyo de las Alcaldias Locales y demas organismos y entidades correspondientes. La
coordinacion de la Secretaria Técnica y de los demés componentes de la Mesa continuara en
cabeza de las entidades que la ejercen actualmente.
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2.4. Marco Contextual

La historia de la prostitucion ha tenido diferentes matices, dindmicas y actores que se han mantenido
y transformado a lo largo del tiempo (Vargas Ramirez, 2014), dando paso a un sin numero de
enfoques que se enmarcan en proponer una alternativa equitativa para quienes estan involucrados
directa e indirectamente en la actividad. Dentro de los enfoques se encuentra un sistema normativo
que se enmarca en tres orientaciones predominantes (Rey M., Mata M., & Serrano A., 2004), que
van desde la regulacién hasta la abolicion, y encuentran su razon de ser en argumentos de tipo
tedrico y en hechos practicos, donde cada uno tiene sus pros y sus contras (Laverde Rodriguez,
2015).

Frente al trabajo sexual, se toman modelos normativos prohibicionista, reglamentarista y
abolicionalista, en relacion a esto se expone que el modelo prohibicionista sanciona la actividad
tanto en el ambito de la persona que la ejerce como de quien participa en la explotacién econdmica.
El modelo reglamentarista regula tanto la delimitacion geogréfica, a fin de disminuir el impacto que
produce en la ciudad y en los objetivos publicos urbanos, como el control de enfermedades de
transmisién sexual, del delito y del escandalo publico y el modelo abolicionalista elimina su
aceptacion y su reglamentacion normativa, persiguiendo a las redes de prostitucion, pero no a las
mujeres (Vargas Ramirez, 2014).

Para el caso de Colombia, el tema del trabajo sexual se enmarca en un modelo reglamentista desde
la dptica urbana, donde se conceptualiza en un procedimiento de caracter técnico, participativo y
juridico establecido por la ley 388 de 1997 y sus decretos reglamentarios, que tienen como finalidad
asegurar la construccion efectiva del modelo territorial adoptado por los municipios (MVCT, 2015).
Luego, se expide para reglamentar la anterior normatividad, la ley 902 de 2004 de normas
urbanisticas y su decreto reglamentario 4002 de 2004 que son determinantes legales para la
formulacion de la reglamentacién urbana de las Unidades de Planeamiento Zonal en donde el Plan
de Ordenamiento Territorial previo la posibilidad de localizacion de una Zona Especial de Servicios
de Alto Impacto — ZESAI (Pachon, 2010), definida literalmente por el decreto como aquellos que
comprenden cualquier clase de actividad de explotacion o comercio del sexo, realizados en casas de
lenocinio, prostibulos o establecimientos similares, independientemente de la denominacion que
adopten.

Adicional, dispone del concepto de uso incompatible como aquel que por su impacto negativo no
puede ser desarrollado ni coexistir con otros usos definidos como principales, complementarios,
compatibles, restringidos o mezclados entre si en las areas, zonas o0 sectores donde estos Ultimos
se permitan, e instituye que en los instrumentos de ordenamiento territorial no se podran establecer
como permitidos, los usos que comprendan servicios de alto impacto referidos a la prostitucion y
actividades afines, en las areas, zonas o sectores en donde se prevea el desenvolvimiento del uso
residencial o cualquier tipo de uso dotacional educativo. En dado caso que se presenta esta
incompatibilidad se debe generar un programa de reordenamiento de los servicios de alto impacto.

Todo lo anterior a razon del caso especifico de Bogota, donde por una accion de tutela, radicada en
el afio 2000 por la comunidad de Barrios Unidos considerando que sus derechos fundamentales
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eran vulnerados por la presencia de prostitucion en las zonas circundantes a sus sitios de
residencia. El Juez 31 Penal Municipal ordeno al Alcalde Mayor crear “Zonas de Tolerancia’,
buscando con ello que el ejercicio de dicha actividad en la ciudad no interfiriera con los entornos
residenciales, ni vulnerara los derechos fundamentales de la poblacién de residentes (Bernal,
Chamorro, & Franco, 2002). Tras esto, se expide el Decreto 400 de 2001, el cual define
genéricamente que las zonas de prostitucion se pueden permitir sélo en algunas zonas comerciales
y establece condiciones de funcionamiento para los establecimientos destinados a esta actividad.

Incidente de desacato en contra del Alcalde Mayor de la Ciudad, del Alcalde Local de Barrios Unidos
y de la XII Estacién de Policia, el cual decidio: "Ampliar en seis (6) meses el término dado en la
tutela a la Alcaldia Mayor de Bogota, para reubicar la prostitucion que se ejerce en areas
residenciales, educativas y de usos diferentes a los de alto impacto; a zonas de tolerancia donde se
permita su ejercicio, en las condiciones establecidas en las leyes y reglamentos" segun el
considerando del Decreto 188 de 2002.

Fue promulgado entonces el Decreto 187 de 2002 que reglamenta la UPZ 92, La Sabana, ubicada
en la Localidad de Los Martires, el cual determina que los usos de alto impacto referidos a la
prostitucion puedan desarrollarse en un sector del barrio Santa Fe.

Simultaneamente se expide el Decreto 188 de 2002, por el cual se modifican algunos aspectos del
Decreto 400 de 2001, se definen condiciones urbanisticas y sanitarias para el funcionamiento de
establecimientos de prostitucion y para el ejercicio de la misma; se ordena acompanar la creacion de
las zonas donde se permita la prostitucion, con Planes de Accion a cargo de las entidades cuya
mision tenga relacion directa o indirecta con el tema y con actuaciones sobre esta problematica v,
finalmente, se delegd su coordinacion en la Secretaria de Gobierno.

El Decreto 469 de 2003 (Revision del POT) incluy6 la definicion de 6 Zonas Especiales de Servicios
de Alto Impacto ratificando la reglamentada en la UPZ La Sabana. Ademas, las UPZ Bosa,
Corabastos, Aeropuerto (Cabecera), Venecia y Alcazares, que son las que histéricamente presentan
la mayor concentracion de establecimientos dedicados al trabajo sexual, aunque cabe resaltar que
este tipo de actividades de presentan en las diecinueve localidades urbanas de distrito.

En la actualidad existen 456 establecimientos censados en los cuales se lleva a cabo la prestacion
de servicios sexuales (Mayorga, 2010). La distribucién geografica de dichos establecimientos indica
que las localidades que mayor presencia de establecimientos de prostitucion presentan son, en su
orden: Santa Fe, con 77 establecimientos que representan el 16.9%; Kennedy con 77, que
representan el 16.9%; Barrios Unidos con 58, que representan el 12.7%; Los Martires con 56, que
representan el 12.3%; y Chapinero con 53, que representan el 11.6%. De manera agregada, estas
cinco localidades tienen el 70.5% del total de establecimientos que existen en la ciudad.

La distribucién geogréfica de los mencionados establecimientos se manifiesta en la ciudad de
manera subsidiaria a la existencia de grandes ejes viales estructurantes como la Avenida Caracas,
la Avenida Primero de Mayo, la Avenida Chile — Calle 68 y ejes similares que le permiten a la
actividad crear enlaces con otros usos, especialmente aquellos ligados al ocio y esparcimiento como
los locales de rumba. Igualmente, se observa como la densidad alta de estos establecimientos,
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determinada por la concentracion de mas de 15 en un radio de 200 metros, se presenta en las cinco
localidades que tienen el 70% del uso; asi mismo, se observa claramente la concentracion de
establecimientos en el borde de las localidades de Chapinero y Barrios Unidos, sobre la Avenida
Caracas. Igual situacién presenta las localidades de Santa Fe y Los Martires, que comparten la
Avenida Caracas como limite y como eje concentrador de establecimientos de alto impacto. Por su
parte, Kennedy presenta una densidad alta de establecimientos sobre la Avenida Primera de Mayo,
entre la Avenida Boyaca y la Avenida 68.

CAPITULO Il
METODOLOGIA

Para generar lineamientos sobre las zonas especiales de servicios de alto impacto se plantearon
tres objetivos especificos que soporta las consecuencias de las decisiones de politica publica sobre
el uso del suelo urbano. La investigacion es naturaleza descriptiva y correlacional debido que en un
primer momento se ha descrito y caracterizado las localidades donde se encuentran ubicadas las
UPZ La Sabana, Alcazares y Américas, en donde estan establecidas las ZESAI. Seguido, se ha
medido el grado de relacion del precio de la vivienda que se encuentran dentro del area de influencia
de las ZESAI y las caracteristicas estructurales, ambientales del entorno, del vecindario y los
atributos presentes alrededor del predio y finalmente se formulan lineamientos de gestion urbana
para la reglamentacion de las ZESAI.

El primer objetivo, referente a la descripcion de las caracteristicas espaciales y econdmicas de las
localidades Los Martires, Barrios Unidos y Kennedy que respectivamente corresponden a las UPZ
La Sabana, Alcazares y Américas, se necesito de una exhausta busqueda de informacion
secundaria que contextualizara la dinamica de los tres sitios en términos de uso del suelo,
caracteristicas socioecondmicas y la influencia por la concentracién de los establecimientos que se
dedican al trabajo sexual, y tener a disposicion la informacién necesaria para contrastar la UPZ La
Sabana que a la fecha se encuentra reglamentada, permitiendo las actividades ligadas al trabajo
sexual (Decreto 187 de 2002), con las UPZ Alcézares y Américas que actualmente dentro de su
reglamentacion no se encuentran discriminadas las ZESAI.

El siguiente objetivo, que busca identificar el impacto que presenta el precio de las viviendas
residenciales por estar ubicadas dentro del area de influencia de las ZESAI se inicid con la
construccion de una base de datos geografica con la informacion predial de las UPZ caso de
estudio, a partir de la informacion catastral de la ciudad de Bogota para el afio 2015.
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Con la base de datos geografica generada, se implementd una metodologia de preferencias
reveladas mediante precios hedonicos donde se compar6 la UPZ La Sabana que actualmente es la
unica UPZ que dentro de su reglamentacién incluye Zonas Especiales de Servicios de Alto Impacto
contra las UPZ Alcazares y Américas que actualmente dentro de su reglamentacion no se encuentra
incluida ZESAI. Consecuentemente, se estiméd un modelo con variables explicativas que representan
las caracteristicas estructurales del predio, el vecindario, los niveles de seguridad y las
caracteristicas ambientales para cada una de las UPZ y se mostro el comportamiento de las
variables que explican el precio de la vivienda residencial.

Finalmente, para el tercer objetivo se formularon lineamientos de gestién urbana para la
reglamentacion de las ZESAI con el fin de salvaguardar el precio de la propiedad residencial dada
dicha declaratoria, con la busqueda de informacion técnica especializada e informacion de otros
casos similares que se presentaron en otros paises.

CAPITULO IV

DESCRIPCION DE LAS CARACTERISTICAS ESPACIALES Y
ECONOMICAS DE LAS LOCALIDADES DONDE SE
ENCUENTRAN ESTABLECIDAS LAS ZESAI

Con la intencién de describir las caracteristicas espaciales y econémicas de las localidades donde
se encuentran ubicadas las UPZ La Sabana, Alcazares y Américas, en donde estan establecidas las
ZESAI, se hace una exhausta busqueda de informacion secundaria para contextualizar la dinamica
de las tres UPZ y tener a disposicion la informacion necesaria para contrastar la UPZ La Sabana que
a la fecha se encuentra reglamentada, permitiendo las actividades ligadas al trabajo sexual (Decreto
187 de 2002), con las UPZ Alcazares y Américas que actualmente dentro de su reglamentacién no
se encuentran discriminadas las ZESAI.

4.1. Localidad Los Martires — UPZ La Sabana

Situada en el sector centro-oriental de Bogotd, la localidad de Los Martires limita al norte con la
localidad de Teusaquillo, con la Avenida Jorge Eliécer Gaitdn o Avenida Calle 26 de por medio; al
oriente con la localidad de Santa Fe, con la Avenida Caracas o Avenida Carrera 14 de por medio; al
sur con la localidad de Antonio Narifio, con la Avenida de la Hortua o Avenida Calle 1 y la Avenida
Fucha o Avenida Calle 8 Sur de por medio; y al occidente con la localidad de Puente Aranda, con la
Avenida Ciudad de Quito o Avenida Carrera 30 de por medio (Vargas, 2013).

Esta localidad tiene una extension de 651.4 ha y se encuentra subdivida en dos UPZ, que son de
tipo residencial consolidado y comercial segun el POT de la ciudad (SDP, 2009). La UPZ Santa
Isabel se ubica al sur de la localidad, tiene una extension de 200 ha, equivalentes al 30.8% del total
del suelo de esta localidad; de esta superficie 3 ha corresponden a zonas protegidas (SDG, 2013).
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La UPZ La Sabana se localiza en el norte de la localidad; tiene una extension de 451 ha. de las
cuales 8 corresponden a suelo protegido.

Por otro lado, la localidad cuenta con 97.611 habitantes segun proyeccién a 2009 del censo (DANE,
2005), de los cuales 48.931 (50,2 %) corresponde a mujeres y 48.680 (48%) a hombres. Dicha
poblacion se concentra principalmente en la UPZ 102 La Sabana (SDS, 2010) y este
comportamiento se asocia al desplazamiento de personas, especialmente indigenas y de otras
regiones del pais, ademas de habitante de calle y personas que consumen sustancias psicoactivas.

Por lo anterior, aunque Los Martires se ubica en un rango medio entre las localidades con mayor
concentracion de pobreza del Distrito, ya que si bien, la mayoria de su poblacion se cataloga dentro
del estrato 3 (medio bajo), y por lo tanto no se encuentran en condicion de pobreza, existen algunos
sectores de la localidad en los que se ubican personas en condiciones de pobreza e incluso miseria,
lo que eleva el valor de los indicadores. Esta condiciéon de diferencia también se ha definido como
problematica en cuanto a la seguridad de algunos sectores, donde el transito o habitaciéon de un
numero significativo y cada vez mayor de habitantes de la calle parece generar altos grados de
delincuencia (SDG, 2013).

Respecto al sector econdmico, la localidad Los Martires concentra sus actividades econoémicas en el
comercio y la industria, teniendo lugar una gran variedad de sectores reconocidos como: repuestos
automotrices, los populares comercios de "San Andresito" de San José, Reparaciones, metales y
ferreterias. (SDCRD, 2009) y particularmente, en la UPZ La Sabana las bodegas y almacenamientos
tiene en mayor peso en las actividades economicas con el 29.42% (Vargas, 2013), en la Tabla 2 se
muestran los usos predominantes del suelo en la UPZ:

Tabla 2. Cantidad y drea de unidades de uso de la UPZ 102 — La Sabana, afio 2012

Usos Cantidad Unidades Area uso m2 %
de Uso

a. Vivienda en NPH 3,740 805,834 19.97%
b. Vivienda en PH 4,544 372,544 9.23%
¢. Comercio puntual 637 64,860 1.61%
d. Comercio en corredor comercial 7,180 570,473 14.14%
e. Centro comercial grande y mediano 3,410 125,423 3.11%
f. Grandes almacenes 6 12,436 0.31%
g. Oficinas NPH 1,238 325,070 8.06%
h. Oficinas PH 1,731 62,413 1.55%
i. Hoteles 6 2,906 0.07%
j- Moteles 204 70,273 1.74%
k. Colegios y universidades 31 86,142 2.13%
l. ’ Qlinicas, hospitales y centros 1 85,841 213%
médicos

m. Iglesias 17 10,424 0.26%
n. Dotacional 98 81,085 2.01%
0. Actividad artesanal 357 70,844 1.76%
p. Industria 11 20,310 0.50%
q. Bodega y almacenamiento 4,586 1,187,019 29.42%
r. Parqueadero 1,764 60,408 1.50%
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Usos Cantidad Unidades Area uso m2 %
de Uso
s. Otros usos 160 21,083 0.52%
Total 29,731 4,035,388 100.00%

Fuente: (UAECD, 2012)

Los sectores catastrales de Ricaurte, Voto Nacional, La Estanzuela y La Pepita concentran el 55,5%
del uso de bodegas de almacenamiento, la cual se ubica especialmente entre la calle 13 hasta la
calle 6, entre la Carrera 30 y la carrera 14 o avenida Caracas. En cuanto al comercio, de los 11
sectores catastrales que conforman este uso el 78,8% se concentra en Paloquemao, Ricaurte, Voto
Nacional, La Pepita y la Estanzuela. Esta UPZ se caracteriza por tener un centro de comercio formal
e informal llamado San Andresito de San José, el cual se ubica en los alrededores del Hospital del
mismo nombre.

Con el comercio se mezcla la actividad de prestacidn de servicios, entre estos ultimos hay talleres de
mantenimiento automotriz, zonas de negocios, oficinas, establecimientos comerciales y zonas de
prostitucion conocidas como de “alto impacto”; También se presenta el caso de cambio de
actividades diferentes a las permitidas por el POT, en zonas deterioradas, como sucede en los
sectores del Bronx y Cinco Huecos en donde hay bodegas de reciclaje (SDA, 2009).

4.1.1. UPZ La Sabana — Zonas Especiales de Servicios de Alto Impacto

Bajo el Decreto 187 de 2002 se reglamenta la UPZ 102 La Sabana, ubicada en la Pieza Urbana
Centro Metropolitano, area funcional Centro Tradicional. Esta UPZ limita, por el norte, con la Avenida
de Las Américas y la calle 26; por el oriente, con la Avenida Caracas (carrera 14); por el sur, con la
Avenida de Los Comuneros (calle 6), y por el occidente, con la Avenida Ciudad de Quito (carrera 30)
(Alcaldia Los Martires, 2014).

Dentro de los dieciséis barrios que conforma la UPZ se encuentran establecimientos ligados al
trabajo sexual, la diversién y el esparcimiento en la actual ZESAI'" en el Barrio Santa Fe, La
Favorita, San Victorino y Ricaurte.

Segun el estudio que realiza Secretaria Distrital de Integracion Social (SDIS, 2010), se contabilizan
55 establecimientos, se caracterizan por tener vallas publicitarias ofreciendo servicios de pista de
baile, bar y servicios sexuales. Adicional, se identifica esta zona por los problemas de seguridad y
deterioro urbano que se presenta.

Los establecimientos funcionan en su mayoria en horario diurno y nocturno, que parte desde las
10:00am hasta las 2:30am.

1 Correspondiente al sector No. 22 los usos de alto impacto de diversion y esparcimiento de escala metropolitana, dentro de los
cuales figuran las wiskerias, strep-tease, casas de lenocinio, entre otros.
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4.2. Localidad Barrios Unidos — UPZ Alcazares

La localidad de Barrios Unidos se ubica en el noroccidente de la ciudad y limita, al occidente, con la
avenida carrera 68, que la separa de la localidad de Engativa; al sur con la calle 63, que la separa de
la localidad de Teusaquillo; al norte con la calle 100, que la separa de la localidad Suba y al oriente
con la avenida Caracas, que la separa de la localidad de Chapinero (Trujillo Corredor, 2013).

Barrios Unidos tiene una extension total de 1,190 hectareas (ha), todas ellas en el area urbana; de
éstas, 138 corresponden a suelo protegido. Esta localidad es la quinta localidad con menor
extension del Distrito. Se encuentra subdividida en cuatro UPZ, donde la UPZ 98 Los Alcazares
concentra la mayor cantidad de superficie con 416 ha, que representan el 43.11% de la localidad,
seguida por la UPZ 22 Doce de Octubre que registra 314 ha, con un porcentaje de participacion
equivalente al 32.54% sobre el total, en tercer lugar en extension se encuentra la UPZ 21 Los Andes
con 223 ha, que equivalen al 23.11% de aportacion, en cuarto lugar tenemos la UPZ 103 Parque
Salitre 12 ha, que en extension representan el 1.24% (SDP, 2011b)

Por otro lado, la localidad cuenta con 233,781 habitantes segun proyeccion a 2011 del censo
(DANE, 2005), que representan el 3.1% de los habitantes del Distrito Capital. Por estrato
socioecondmico se tiene que del total de habitantes de Barrios Unidos para el 2011, el 53.9% se
encuentran en el estrato medio-bajo (estrato 3), el 41.2% en el medio. Es decir, estrado 4, el 3.3%
en estrato 5 (medio-alto) y el 1.6% clasificado sin estrato.

Respecto al sector econdmico, la localidad de Barrios Unidos concentra sus actividades econdmicas
principalmente en uso residencial y de comercio e industria. Especificamente la UPZ Alcazares
presenta un proceso de consolidacion de actividades econdmicas, el cual ha generado una
estructura de usos comerciales y de servicios que participa en la centralidad de integracidn nacional
e internacional “Calle 72- Calle 100” junto a la presencia de estas centralidades, en la UPZ confluyen
diversas actividades economicas que constituyen una oportunidad de inversién para la ciudad,
presentandose a la vez conflictos con el uso residencial original de algunos barrios y las areas
dotacionales existentes (Rojas Guzman, 2013), en la Tabla 3 se muestran los usos predominantes
del suelo en la UPZ:

Tabla 3. Cantidad y drea de unidades de uso de la UPZ 98 — Los Alcézares, afio 2012

Usos Cantidad Unidades Area uso m2 %
de Uso
a. Vivienda en NPH 8,159 1,479,305 39.63%
b. Vivienda en PH 3,116 259,379 6.95%
c. Comercio puntual 503 48,989 1.31%
d. Comercio en corredor comercial 4,329 416,942 1.17%
e. Centro comercial grande y mediano 203 3,092 0.08%
f. Grandes almacenes 4 6,591 0.18%
g. Oficinas NPH 2,508 493,339 13.22%
h. Oficinas PH 487 27,150 0.73%
i. Hoteles 18 9,640 0.26%
j. Motel 75 36,992 0.99%
k. Colegios y universidades 118 113,122 3.03%
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Usos Cantidad Unidades Area uso m2 %
de Uso
| Clinicas, hospitales y centros médicos 6 7,118 0.19%
m. Iglesias 34 14,250 0.38%
n. Dotacional 175 72,654 1.95%
0. Actividad artesanal 486 78,870 2.11%
p. Industria 3 4,055 0.11%
g. Bodega y almacenamiento 3,640 605,942 16.23%
r. Parqueadero 1,168 46,585 1.25%
s. Otros usos 80 8,820 0.24%
Total 25,112 3,732,835 100.00%

Fuente: (UAECD, 2012)

El uso predominante es de viviendas que no se encuentran en propiedad horizontal, con el 39.63%
del uso del suelo se localiza en la Avenida Ciudad de Quito o Av. Carrera 30, avenida Caracas y
cerrando con la Av. Medellin o Avenida calle 80, el 16.23% es para uso de bodegas y
almacenamiento, seguido se encuentra el uso de comercio en corredor comercial con un uso del
11.17%, donde se destaca la carrera 24 y calle 66 (Trujillo Corredor, 2013).

4.2.1. UPZ Alcézares — Usos ligados al trabajo sexual, la diversion y el
esparcimiento

Bajo el Decreto 262 de 2010 se reglamenta la UPZ 98 Los Alcézares, ubicada suroriente de la
localidad de Barrios Unidos, tiene una extension de 414 ha, equivalentes al 34,8% del suelo de esta
localidad. Esta UPZ limita por el norte con la avenida Ciudad de Quito; al oriente con la avenida
Caracas y la avenida Paseo de Los Libertadores; al sur con la avenida José Celestino Mutis (calle
63) y al occidente con la avenida Congreso Eucaristico (carrera 68) (SDP, 2009a).

Dentro de los veinte barrios que conforma la UPZ se encuentran establecimientos ligados al trabajo
sexual, la diversion y el esparcimiento en La Esperanza, Siete De Agosto, San Felipe, Alcazares,
Santa Sofia, Chapinero y Rafael Uribe

Segun el estudio que realiza Secretaria Distrital de Integracion Social (SDIS, 2010), se contabilizan
58 establecimientos, se caracterizan por manejar publicidad a través de volantes promocionando
servicio de bar y manejando con discrecion la promocion de servicios sexuales. Dentro de los
establecimientos exigen carnet de salud y el documento de identidad, como lo dice el cddigo de
policia.

Los establecimientos funcionan en su mayoria en horario diurno y nocturno, que parte desde las
9:00am hasta las 2:30am.

4.3. Localidad Kennedy — UPZ Américas

Situada en el sector suroccidental de Bogotd, la localidad de Kennedy limita al norte con la localidad
de Fontibon, por el eje del Rio Fucha y el municipio de Mosquera por el eje del Rio Bogota, al oriente
con las localidades de Fontibdn por el eje del Rio Fucha y Puente Aranda por la avenida del
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Congreso Eucaristico; al sur con las localidades de Tunjuelito por la Troncal NQS tramo sur, Ciudad
Bolivar y Bosa por el eje del Rio Tunjuelo y al occidente con la localidad de Bosa por el eje del Rio
Tunjuelo y el Municipio de Mosquera por el eje del Rio Bogota (SDP, 2011c).

Esta localidad tiene una extension total de 3.859 ha; se encuentra subdividida en 12 UPZ; siendo la
UPZ Castilla la que contiene la mayor participacion en suelo, 13,04% (503 ha); seguida por las UPZ
Carvajal y Timiza, con participaciones de 11,37% y 11,15% (439 ha y 430), respectivamente; por su
parte, la UPZ Las Margaritas, es la de menor participacion en suelo, 3,81% (147 ha) del suelo
restante de la localidad.

Por otro lado, la localidad cuenta con 937,831 habitantes segun proyeccion a 2011 del censo
(DANE, 2005), que representan el 13.83% de los habitantes del Distrito Capital, siendo la localidad
més poblada de Bogota. Por estrato socioeconomico se tiene que del total de habitantes de Barrios
Unidos para el 2011, el 60% de los predios son de estrato 3 y ocupa la mayor parte del area urbana
local, el 37% pertenece a predios de estrato 2, mientras en el estrato 4 se encuentra solamente el
1.1% y el 1.6% restante corresponde a predios no residenciales (SDCRD, 2008).

Respecto al sector econdmico, de las doce UPZ que tiene la localidad de Kennedy una, Américas,
es con centralidad urbana, cuatro (Carvajal, Castilla, Kennedy Central y Timiza) son de tipo
residencial consolidado, dos son de desarrollo (Tintal Norte y Calandaima), tres de tipo residencial
de urbanizacién incompleta (Corabastos, Gran Britalia y Patio Bonito), Las Margaritas es de tipo
predominantemente dotacional y Bavaria es de tipo predominantemente industrial (SDP, 2011c).
Especificamente la UPZ Américas, dentro de sus usos del suelo se presenta que vivienda en NPH
representa el 57.32%, con 1.734.665 m2 construidos siendo el uso mas predominante de los usos.

Por su parte, el uso de vivienda en PH registré 9.587 unidades y 599.114 m2 construidos, dando una
participacion del 19.80%. Asi mismo, el uso de bodega y almacenamiento se ubicd en tercer lugar;
registré 1.830 unidades, con 185.406 m2 construidos (Garcia Galindo, 2013)., en la Tabla 4 se
muestran los usos predominantes del suelo en la UPZ:

Tabla 4. Cantidad y drea de unidades de uso de la UPZ 44 — Américas, afio 2012

Usos Cantidad Unidades Area uso m2 %
de Uso
a. Vivienda en NPH 10,840 1,734,665 57.32%
b. Vivienda en PH 9,587 599,114 19.80%
c. Comercio puntual 271 30,174 1.00%
d. Comercio en corredor comercial 1,107 127,368 4.21%
e. Centro comercial grande y mediano 341 36,149 1.19%
f. Grandes almacenes 2 12,794 0.42%
g. Oficinas NPH 403 73,362 2.42%
h. Oficinas PH 32 2,299 0.08%
i. Hoteles 0 0 0.00%
j- Moteles 10 3,398 0.11%
k. Colegios y universidades 63 34,023 1.12%
l. Clinicas, hospitales y centros médicos 15 12,432 0.41%
m. Iglesias 6 2,461 0.08%
n. Dotacional 152 50,982 1.68%
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Usos Cantid:d Unidades Area uso m2 %
e Uso
0. Actividad artesanal 259 38,960 1.29%
p. Industria 3 13,819 0.46%
g. Bodega y almacenamiento 1,830 185,406 6.13%
r. Parqueadero 3,929 63,822 2.11%
s. Otros usos 45 4,803 0.16%
Total 28,895 3,026,031 100.00%

Fuente: (UAECD, 2012)

Hay una tendencia centralizada del comercio en el corredor comercial sobre la Avenida Primero de
Mayo y la KR 71D (sectores de Carvajal y Américas Occidental, respectivamente). Se observa su
auge y consolidacion debido al impacto comercial que genera el centro comercial Plaza de las
Américas con su ampliacidn reciente, colindante al referenciado eje comercial de la KR 71D. Por su
parte, el comercio sobre el corredor de la Avenida Primero de Mayo, se estableci6 para quedarse alli
y constituirse como popularmente se conoce la “zona rosa del sur’, influenciada también por la
presencia del Centro Comercial Plaza de Las Américas (Garcia Galindo, 2013).

4.3.1. UPZ Américas — Usos ligados al trabajo sexual, la diversion y el
esparcimiento

Bajo el Decreto 425 de 2011 se reglamenta actualmente la UPZ 44 Américas??, esta se ubica en el
borde oriental de la localidad de Kennedy, tiene una extension de 381 hectareas, equivalentes al
9,9% del total del area de las UPZ de la localidad. Esta UPZ limita, por el norte, con las UPZ Castilla
y Bavaria; por el oriente, con las UPZ Puente Aranda, San Rafael y Ciudad Montes de la localidad de
Puente Aranda; por el sur, con las UPZ Carvajal y Muzu, esta dltima de la localidad de Puente
Aranda; y por el occidente, con la UPZ Kennedy Central (SDP, 2011c).

Dentro de los treinta y tres barrios que conforma la UPZ se encuentran establecimientos ligados al
trabajo sexual, la diversidn y el esparcimiento en son Kennedy, Carvajal y todo el sector de la
Avenida Primero de Mayo entre Av. 68 y Av. Boyaca

Segun el estudio que realiza Secretaria Distrital de Integracion Social (SDIS, 2010), se contabilizan
77 establecimientos, que se caracterizan por tener vallas publicitarias ofreciendo servicios de pista
de baile y bar, pero no promocionan directamente los servicios sexuales. Adicional, se tiene en
cuenta la fuerte seguridad que se maneja en la zona, estableciendo el confort de los clientes.

Los establecimientos funcionan en su mayoria en horario nocturno de 7:00 PM a 3am, aunque
también se presentan algunos locales con un extenuante horario laboral que va desde 10:00am
a10:00pm.

12 Anteriormente se reglamentaba bajo el Decreto 381 de 2020
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CAPITULO V

ESTIMACION DE UN MODELO DE PRECIOS HEDONICOS
PARA EVALUAR EL IMPACTO DE LAS ZESAI SOBRE EL
PRECIO DE LA PROPIEDAD RESIDENCIAL

Con el fin de realizar la estimacion de la medida de bienestar asociada al impacto que presenta el
precio de las viviendas residenciales por estar ubicadas dentro del area de influencia de las ZESAI, a
partir de un modelo de precios heddnicos, se construye una base de datos geografica con la
informacién predial de las UPZ caso de estudio. La informacién se limita a los datos de Catastro
Distrital para el afio 2015.

Con la base de datos geografica generada, se implementa el modelo de precios hedénicos donde se
utiliza una submuestra de predios residenciales que se encuentran a una distancia maxima de 800
metros de las ZESAI en las UPZ La Sabana, Alcazares y Américas, obteniendo asi un 3.396, 6.746 y
10.298 observaciones respectivamente.
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5.1. Variables para Estimacion del Modelo

La referencia de la teoria econdmica ambiental, expone que para evaluar el precio de los predios
con relacién a las condiciones del entorno se debe tener en cuenta los atributos de caracteristicas
estructurales, del vecindario, de comercio presente alrededor del predio y de las condiciones
ambientales del entorno. Es asi, como en este estudio las siguientes variables fueron relevantes
para el modelo hedénico:

Caracteristicas estructurales: Area del terreno, area construida, antigliedad y puntaje

Caracteristicas del vecindario: Localidad, estratos, distancia a vias principales, estaciones de
Transmilenio, colegios publicos, estaciones de policia, centros deportivos, centros de salud,
almacenes de cadena, centros comerciales, establecimientos de prostitucion y cambuches.

Caracteristicas de seguridad: Incluye nimero de homicidios, nimero de hurto a personas y
numero de hurto a vehiculos.

Caracteristicas ambientales: Valor de maximo nivel de ozono y valor maximo de pm10.

(Véase Anexo |, variables para estimacion del modelo).

5.2. Analisis Estadistico

A continuacién, se hace el analisis estadistico para las variables de cada una de las UPZ caso de
estudio, iniciando con la UPZ La Sabana, seguido de la UPZ Alcézares y finaliza con la UPS
Américas.

Para el caso de la UPZ La Sabana la muestra es de 3.396 predios con uso residencial que se ubican
maximo a 800 metros de un establecimiento de prostitucion.

Dentro de las caracteristicas estructurales que determinan el valor de la vivienda, esta el area del
terreno donde el 92.8% de los predios tienen area entre 1y 92 m2, el 4.8% tiene entre 93 y 185 m2,
y el 1.9% tiene entre 186 y 278 m2 (ver Anexo Il, Figura 6). El &rea construida se distribuye el
84.87% tiene un area entre 1y 157 m2, el 10.57% entre 158 y 313 m2 y el 2.60% entre 314 y 469
m2 (ver Anexo Il, Figura 7).

Respecto al estrato socioeconomico donde se ubica el predio se evidencia que 65% pertenece al
estrato 3, el 19% al estrato 4 y el 16% al estrato 2 (ver Anexo Il, Figura 8). El puntaje con respecto a
la calificacion dada por el IGAC se presenta que el 30% de los predios tiene un puntaje entre 34 y
40, el 18% tiene puntaje entre 41y 47 y el 16% entre 27 y 33 puntos (ver Anexo Il, Figura 9). Y para
las construcciones de los predios el 79.5% son propiedad horizontal y el 0.1% no lo es (ver Anexo Il
Figura 10).

En relacion con las caracteristicas del vecindario se presenta que en promedio la distancia a la via
principal es de 5.98 m, a una estacion de Transmilenio es de 313 m, a colegios publicos es de 246
m, a centros de salud 318 m, a parques 214 m, a centros culturales 440 m, a almacenes 603 m, a
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centros comerciales 867 m, a cambuches 59 m y a establecimientos de prostitucion es de 472 m de
distancia promedio.

Para las caracteristicas de seguridad se tiene en cuenta los barrios que se encuentran dentro de la
UPZ, donde el 34% de los homicidios suceden en Santa Fe. el 24% en Voto Nacional y el 15% en La
Favorita (ver Anexo I, Figura 13), para los hurtos a personas se tiene que en el Barrio Ricaurte se
presenta el 24% de los casos, seguido de Voto Nacional que presenta el 16% y Santa Fe con el 14%
de los casos (ver Anexo Il, Figura 14). Por otro lado, se tiene el hurto a vehiculos, donde el 27%
suceden en Ricaurte, seguido de La Pepita con 18% y Santa Fe con el 14%. (ver Anexo I, Figura
15).

Las variables ambientales estan representadas por la concentracion de pm10 donde el 46% de los
predios presenta concentraciones de 56 ppm, el 14% de 52 ppm, el 11% de 60 ppm (ver Anexo II,
Figura 11) y para la concentracién de ozono el 56% presenta una concentracién de 46 ppb, el 34%
de 41 ppb y el 10% no tiene informacion (ver Anexo I, Figura 12).

Ahora, para el caso de la UPZ Alcazares la muestra es de 6.746 predios con uso residencial que se
ubican maximo a 800 metros de un establecimiento de prostitucion.

Dentro de las caracteristicas estructurales que determinan el valor de la vivienda, esta el area del
terreno donde el 75.5% de los predios tienen area entre 1y 54 m2, el 5.6% tiene entre 55 y 109 m2,
y el 8.3% tiene entre 110 y 164 m2 (ver Anexo llI, Figura 16). El area construida se distribuye el 25%
tiene un area entre 1y 61 m2, el 27% entre 62 y 123 m2 y el 17% entre 124 y 185 m2 (ver Anexo lIl,
Figura 17).

Respecto al estrato socioecondémico donde se ubica el predio se evidencia que 74% pertenece al
estrato 3 y el 26% al estrato 4 (ver Anexo lll, Figura 18). El puntaje con respecto a la calificacion
dada por el IGAC se presenta que el 26% de los predios tiene un puntaje entre 38 y 45, el 23% tiene
puntaje entre 46 y 53 y el 16% entre 54 y 61 puntos (ver Anexo lll, Figura 19). Y para las
construcciones de los predios el 51% son propiedad horizontal (ver Anexo lll, Figura 20).

En relacién con las caracteristicas del vecindario se presenta que en promedio la distancia a la via
principal es de 7 m, a una estacion de Transmilenio es de 378 m, a colegios publicos es de 202 m, a
centros de salud 342 m, a parques 156 m, a centros culturales 416 m, a almacenes 486 m, a centros
comerciales 1,144 m, a cambuches 188 m y a establecimientos de prostitucion es de 408 m de
distancia promedio.

Para las caracteristicas de seguridad se tiene en cuenta los barrios que se encuentran dentro de la
UPZ, donde el 18% de los homicidios suceden en Siete de Agosto, el 10% en La Paz y el 9% en La
Esperanza (ver Anexo lll, Figura 23), para los hurtos a personas se tiene que en el Barrio Polo Club
se presenta el 31% de los casos, seguido de Siete de Agosto que presenta el 13% y San Felipe, La
Esperanza y Colombia cada uno con el 8% de los casos (ver Anexo lll, Figura 24). Por otro lado, se
tiene el hurto a vehiculos, donde el 32% suceden en Polo Club, seguido de Siete de Agosto con 11%
y La Paz y Colombia con el 10% cada uno (ver Anexo lll, Figura 25).
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Las variables ambientales estan representadas por la concentracion de pm10 donde el 92% de los
predios presenta concentraciones de 60 ppm y el 6% de 56 ppm (ver Anexo lll, Figura 21) y para la
concentracidn de ozono el 69% presenta una concentracion de 38 ppb, el 15% de 36 ppb y el 14%
de 41 ppb (ver Anexo lll, Figura 22).

Para finalizar en la UPZ Américas la muestra es de 10.298 predios con uso residencial que se
ubican maximo a 800 metros de un establecimiento de prostitucion.

Dentro de las caracteristicas estructurales que determinan el valor de la vivienda, esta el area del
terreno donde el 83.96% de los predios tienen area entre 1y 49 m2, el 5.25% tiene entre 50 y 99
m2, y el 7.79% tiene entre 100 y 149 m2 (ver Anexo |V, Figura 26). El area construida se distribuye
el 68% tiene un area entre 1y 99 m2, el 20.5% entre 100 y 199 m2 y el 8.6% entre 200 y 299 m2
(ver Anexo IV, Figura 27).

Respecto al estrato socioecondmico donde se ubica el predio se evidencia que 77% pertenece al
estrato 3, el 15% al estrato 4 y el 8% al estrato 2 (ver Anexo IV, Figura 28). El puntaje con respecto a
la calificacion dada por el IGAC se presenta que el 29.8% de los predios tiene un puntaje entre 49 y
57, el 20.6% tiene puntaje entre 40 y 48 y el 18% entre 22 y 30 puntos (ver Anexo IV, Figura 29). Y
para las construcciones de los predios el 67.1% son propiedad horizontal (ver Anexo 1V, Figura 30).

En relacion con las caracteristicas del vecindario se presenta que en promedio la distancia a la via
principal es de 5.21 m, a una estacion de Transmilenio es de 927 m, a colegios publicos es de 215
m, a centros de salud 539 m, a parques 112 m, a centros culturales 337 m, a almacenes 601 m, a
centros comerciales 725 m, a cambuches 304 m y a establecimientos de prostitucion es de 704 m de
distancia promedio.

Para las caracteristicas de seguridad se tiene en cuenta los barrios que se encuentran dentro de la
UPZ, donde el 48% de los homicidios suceden en Hipotecho Occidental, el 19% en Hipotecho y el
15% en Hipotecho Sur (ver Anexo IV, Figura 33), para los hurtos a personas se tiene que en el
Barrio Hipotecho Occidental se presenta el 66% de los casos, seguido de Provivienda Oriental que
presenta el 15% y Hipotecho Sur y Ciudad Kennedy cada uno con el 6% de los casos (ver Anexo 1V,
Figura 34). Por otro lado, se tiene el hurto a vehiculos, donde el 48% suceden en Hipotecho
Occidental, seguido de Provivienda Oriental con 24% y Hipotecho con el 14% (ver Anexo IV, Figura
39).

Las variables ambientales estan representadas por la concentracion de pm10 donde el 100% de los
predios presenta concentraciones de 48 ppm y para la concentracion de 0zono el 84% presenta una
concentracion de 62 ppb y el 15% de 69 ppb (ver Anexo 1V, Figura 32).

5.3. Estimacion del Modelo Econométrico

La metodologia implementada fue de preferencias reveladas mediante precios hedénicos donde se
determina la influencia de las ZESAI sobre el precio de la propiedad residencial al interior de las
mismas, donde el caso de estudio es UPZ La Sabana que actualmente es la unica UPZ que dentro
de su reglamentacion incluye Zonas Especiales de Servicios de Alto Impacto comparada con las
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UPZ Alcazares y Américas que actualmente no se encuentran reglamentadas. Por lo tanto, se
estimé un modelo con variables explicativas que representan las caracteristicas estructurales del
predio, el vecindario, los niveles de seguridad y las caracteristicas ambientales para cada uno de la
UPZ.

Entonces, inicialmente se analiza el modelo que resulta de la UPZ La Sabana, donde se pretende
estimar el precio implicito por los atributos de los predios de uso residencial en una franja de 800
metros de un establecimiento de prostitucion, el cual se muestra en la Tabla 5. Donde se evidencia
que las variables independientes explican en su conjunto a la variable dependiente, con un nivel de
significancia del 99%, mostrando asi la validez del modelo.

En cuanto a los atributos que definen el precio del predio, se tiene en cuenta los signos de los
coeficientes, donde el modelo muestra que entre mas alejado se encuentre un predio al acceso de
un establecimiento de prostitucién, de un centro educativo, de un centro administrativo, de una
estacion de policia, de un centro de salud o de cambuches, su precio aumenta. A diferencia, de que
el predio se aleje del acceso a una estacion de Transmilenio, un centro cultural, un parque zonal, un
almacén de cadena o un centro comercial, su precio disminuye.

También, el predio gana valor si el estrato aumenta y si la variable puntaje es mayor. Al igual que por
cada metro cuadrado de area del terreno construido. Lo contrario ocurre, si la cantidad de homicidios
y el hurto a personas es mayor y si las concentraciones de pm10 aumentan.

Los resultados muestran que la funcién que determina el precio de las viviendas es la siguiente:

Preciovivienda = g, — g,estacionTM — g,Ccultura + S,CEducativos + £,CAdmis
+ pEPolicia+ g;CSalud — g, Parques — S; AlmacenC + S,cambuche — S,,CComercial
+ p,,EstablecimientoP — g, pm10 — S,;Homicidios — S, HurtoPersonas + S, Puntaje

— B.edad + B, AreaConstr uida + S, estrato
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Tabla 5. Modelos de Precios Heddnicos para la UPZ La Sabana

Number of obs = 3396

LR chi2(20) = 6735.03

Log likelihood = -62561.115 Prob > chi2 = 0.000
avaluocom | Coef. std. Err z P>|z| [95% conf. Interval]
_____________ +________________________________________________________________
/lambda | -.3395108 .0208256 -16.30 0.000 -.3803282 -.2986934
/theta | -.2901762 .0226829 -12.79 0.000 -.334634 -.2457185

| Coef. chi2(df) P>chi2(df) df of chi2

_____________ +_______________________________________________
Notrans
TIPO_PH -.0000567 48.158 0.000 1
_cons 3.388999
_____________ +_______________________________________________
Trans
estacionesT™Mm -.0015866 28.724 0.000 1
Ccultural -.0004495 12.387 0.000 1
CEducativos .0005785 8.654 0.003 1
CAdministr~o .000887 34.124 0.000 1
EstacionPo~a .0000863 0.134 0.714 1
csalud .001295 67.745 0.000 1
Parques -.0000453 0.136 0.712 1
AlmacencCad~a -.0003341 0.874 0.350 1
cambuches .0004578 34.357 0.000 1
CentComeri~1 -.0018438 5.262 0.022 1
Establecim~P .000028 3.487 0.062 1
value_Ma_1 -2.11e-06 0.750 0.386 1
HomuTt5 -1.08e-06 0.389 0.533 1
Hurperult5 -.0009247 31.326  0.000 1
PUNTAJE .0046823 123.977 0.000 1
edad -.0030045 358.870 0.000 1
AREA_CONS .0178418 5139.878 0.000 1
ESTRATO .0025065 264.336 0.000 1
/sigma | .0008826
Test Restricted
HO: Tog 1ikelihood chi?2 Prob > chi2
theta=lambda = -1 -63119.474 1116.72 0.000
theta=lambda = 0 -62697.043 271.86 0.000
theta=lambda = 1 -64370.317 3618.40 0.000

Fuente: Elaboracién propia, 2016

estacionesTM: [vecindario: distancia de estacion de Transmilenio]: Variable continua que expresa
en metros la distancia que hay entre el predio y una estacion de Transmilenio.

Ccultural: [vecindario: distancia a centros culturales]: Variable continua que expresa en metros la
distancia que hay entre el predio y un centro cultural.

CEducativos: [vecindario: distancia a colegios publicos]: Variable continua que expresa en metros la
distancia que hay entre el predio y un colegio publico.
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CAdministr~o: [vecindario: distancia a centros administrativos]: Variable continua que expresa en
metros la distancia que hay entre el predio y un centro administrativo.

EstacionPo~a: [vecindario: distancia a estacion de policia]: Variable continua que expresa en
metros la distancia que hay entre el predio y un centro administrativo.

CSalud: [vecindario: distancia a centros de salud]: Variable continua que expresa en metros la
distancia que hay entre el predio y una estacion de policia.

Parques: [vecindario: distancia a parques]: Variable continua que expresa en metros la distancia que
hay entre el predio y un parque.

AlmacenCad~a: [vecindario: distancia almacén]: Variable continua que expresa en metros la
distancia que hay entre el predio y un almacén.

Cambuches: [vecindario: distancia a cambuches]: Variable continua que expresa en metros la
distancia que hay entre el predio y un cambuche.

CentComeri~l: [vecindario: distancia a centros comerciales]: Variable continua que expresa en
metros la distancia que hay entre el predio y un centro comercial.

Establecim~P: [vecindario: distancia a establecimiento de prostitucion]: Variable continua que
expresa en metros la distancia que hay entre el predio y un establecimiento de prostitucion.

Value_Ma_1: [ambiental: concentracién de pm10]: Variable continua que expresa en ppm la
concentracion maxima de pm10.

Homult5: [seguridad: homicidios]: Cantidad de homicidios en los ultimos cinco afios por barrios.

Hurperult5: [seguridad: hurto a personas]: Cantidad de hurtos a personas en los ultimos cinco afios
por barrios.

PUNTAJE: [vecindario: puntaje IGAC]: Variable continua que expresa la calificacion que logra
reconocer, clasificar y calificar los diversos tipos de edificaciones existentes, teniendo como objetivo
final el avallo catastral. Considerando su estado de conservacion y los cambios en la construccion,
representados en cuatro variables principales: estructura, acabados principales, bafio y cocina,
ademés de la informacion referente al complemento industrial y sus datos generales.

Edad: [estructurales: tiempo de construccion en afios]: Variable continua que expresa en afos el
tiempo que antigliedad del predio.

AREA_CONS: [estructurales: area construida en m?]; Variable continua que expresa en metros
cuadrados el area construida del predio.

ESTRATO: [vecindario: estrato socioeconémico]: Variable categorica que toma valores de 1 a 6
dependiendo del estrato socioeconémico.

A partir del modelo obtenido, la principal conclusién que se obtiene y que es de interés en el marco
del presente estudio es que la proximidad a un establecimiento de prostitucion influye de forma
negativa en el valor de los predios, dado el conjunto de externalidades negativas asociadas a la
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actividad, lo cual puede ser interpretado como una pérdida de bienestar para los hogares que se
encuentran en dicha vecindad. El efecto econémico de tal perdida de bienestar se modela a partir
del coeficiente que acompafia a la variable de establecimiento de prostitucion (Establecim~P) en la
modelacién econométrica realizada. El coeficiente en comento tiene el valor de 0.000028, es
estadisticamente significativo (a un nivel del 95%) y se interpreta como plusvalia de un predio por
encontrarse un metro mas lejos de un establecimiento de prostitucién, o como una minusvalia del
predio por encontrarse un metro mas cerca de un establecimiento de prostitucion.

Al hacer la comparacion estadistica entre los modelos resultantes de la UPZ La Sabana (Tabla 5) y
la UPZ Alcazares (Tabla 6), se evidencia para la UPZ Alcazares, donde ain no se reglamenta una
ZESAI, la proximidad a un establecimiento de prostitucion no influye de forma negativa en el valor de
los predios, lo cual puede ser interpretado como una ganancia de bienestar para los hogares que se
encuentran en dicha vecindad. El efecto econdémico de tal ganancia de bienestar se modela a partir
del coeficiente que acompafia a la variable de establecimiento de prostitucion (Establecim~P) en la
modelacion econométrica realizada, donde el coeficiente es de -0.1241 pero esté no es
estadisticamente significativo (a un nivel del 34%) y se interpreta como la indiferencia de que un
predio se encuentre cerca de un establecimiento de prostitucion.
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Tabla 6. Modelos de Precios Hedénicos para la UPZ Alcdzares

Number of obs = 6746

LR chi2(20) = 12387.45

Log likelihood = -130407.8 Prob > chi2 = 0.000
avaluocom | Coef. std. Err z P>|z]| [95% conf. Interval]
_____________ +________________________________________________________________
/lambda | -.3172322 .0167283 -18.96 0.000 -.3500192 -.2844453
/theta | .0481433 .0128017 3.76  0.000 .0230524 .0732342

| Coef. chi2(df) P>chi2(df) df of chi2

_____________ +_______________________________________________
Notrans
TIPO_PH .0351989 85.120 0.000 1
_cons 1.829983
_____________ +_______________________________________________
Trans
estacionesTM -.4345642 18.139 0.000 1
Ccultural -.320389 13.365 0.000 1
CEducativos -.0690372 1.652 0.199 1
CAdministr~o -.0176459 0.005 0.946 1
EstacionPo~a -.2970463 4.529 0.033 1
csalud -.0000285 0.000 1.000 1
Parques -.0234414 0.240 0.624 1
AlmacencCad~a -.1241709 1.638 0.201 1
cambuches .1666637 20.420 0.000 1
CentComeri~1 .8096164 1.775 0.183 1
Establecim~P -.0054759 0.194 0.660 1
value_Ma_1 -.0014986 2.466 0.116 1
HomuTt5 -.0039495 46.082 0.000 1
Hurperult5 .5306851 25.022 0.000 1
PUNTAJE 1.914835 134.848 0.000 1
edad -.5464247 124.268 0.000 1
AREA_CONS 8.806219 7295.652 0.000 1
ESTRATO 4.86465 449,858 0.000 1
/sigma | .6337782
Test Restricted
HO: Tog 1ikelihood chi?2 Prob > chi2
theta=lambda = -1 -135829.54 10843.50 0.000
theta=lambda = 0 -130868.07 920.55 0.000
theta=lambda = 1 -132799.01 4782.43 0.000

Fuente: Elaboracion propia, 2016

Ahora, cuando se hace la comparacion estadistica entre los modelos resultantes de la UPZ La
Sabana (Tabla 5) y la UPZ Américas (Tabla 7), se evidencia para la UPZ Américas, donde ain no se
reglamenta una ZESAI, la proximidad a un establecimiento de prostitucion no influye de forma
negativa en el valor de los predios, lo cual puede ser interpretado como una ganancia de bienestar
para los hogares que se encuentran en dicha vecindad. El efecto econdémico de tal ganancia de
bienestar se modela a partir del coeficiente que acompafia a la variable de establecimiento de
prostitucion (Establecim~P) en la modelacion econométrica realizada, donde el coeficiente es de -
0.0041 y es estadisticamente significativo (a un nivel del 98%) y se interpreta como minusvalia del
predio por encontrarse un metro mas lejos de un establecimiento de prostitucion.
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Tabla 7. Modelos de Precios Hedénicos para la UPZ Américas

Number of obs = 10298

LR chi2(20) = 25608.16

Log likelihood = -189052.41 Prob > chi2 = 0.000
avaluocom | Coef. std. Err z P>|z]| [95% conf. Interval]
_____________ +________________________________________________________________
/lambda | -.7874983 .0134033 -58.75 0.000 -.8137684 -.7612283
/theta | -.2400001 .0107666 -22.29 0.000 -.2611022 -.218898

| Coef. chi2(df) P>chi2(df) df of chi2

_____________ +_______________________________________________
Notrans
TIPO_PH .0002127 620.784 0.000 1
_cons 4.039496
_____________ +_______________________________________________
Trans
estacionesT™Mm -.2566152 456.013 0.000 1
Ccultural .0097999 162.487 0.000 1
CEducativos -.0065796 113.112 0.000 1
CAdministr~o -.0030204 3.440 0.064 1
EstacionPo~a .0076829 1.534 0.216 1
csalud -.0024038 1.280 0.258 1
Parques -5.95e-06 6.159 0.013 1
AlmacencCad~a .0017104 0.046 0.830 1
cambuches .0012775 0.164 0.685 1
CentComeri~1 -.0091109 2.574 0.109 1
Establecim~P -.0041017 6.224 0.013 1
value_Ma_1 2.99e-07 25.358 0.000 1
HomuTt5 .0018897 33.784 0.000 1
Hurperult5 -.0045598 2.321 0.128 1
PUNTAJE .0824751 1350.256  0.000 1
edad -.0064218 252.313 0.000 1
AREA_CONS .2523663 12085.614 0.000 1
ESTRATO .0196659 728.700 0.000 1
_____________ +_______________________________________________
/sigma | .0012673
Test Restricted
HO: Tog 1ikelihood chi?2 Prob > chi2
theta=lambda = -1 -193047.15 7989.47 0.000
theta=lambda = 0 -190528.96 2953.09 0.000
theta=lambda = 1 -194457.25 10809.68 0.000

Fuente: Elaboracién propia, 2016

La diferenciacion estadistica que muestra el atributo de la distancia a un establecimiento de
prostitucion de los modelos se asocia a la percepcion negativa que tienen los residentes por estar
cerca de una zona donde se puede ejercer libremente los usos ligados al trabajo sexual, la diversion
y el esparcimiento. Dicha percepcidn, dio como resultado que el colectivo que inicialmente se
ubicaba en esta zona como uso residencial, migrara de la zona, desvalorizando comercialmente los
inmuebles residenciales y comerciales aledafios a éstas zonas (Contraloria de Bogota, 2004) y
desmejoramiento para los residentes por el uso del suelo en la localidad.
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En los resultados del modelo hedénico para la UPZ La Sabana, presentados en la Tabla 5, se
observa un signo positivo sobre el coeficiente de la variable distancia a establecimiento de
prostitucion. Indicando, que entre mas cerca se encuentre un predio al acceso de un establecimiento
de prostitucion, su precio disminuye. Por un metro mas cerca, en promedio este valor cae $354. En
sentido contrario, cuando la propiedad se ubica un metro mas lejos de un establecimiento de
prostitucion su precio aumenta en $354 promedio.

De esta manera y de acuerdo con el efecto marginal de $354.64, obtenido en el modelo de precios
hedénicos, se puede inferir que un predio ubicado a 1,000 metros al acceso de un establecimiento
de prostitucion, tiene un valor promedio superior en $354,000 aproximadamente, comparado con
otro ubicado a menos de un metro del mismo.
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CAPITULO VI

FORMULACION DE LINEAMIENTOS DE GESTION URBANA
PARA LA REGLAMENTACION DE LAS ZESAI

Una de las competencias més importantes de los gobiernos municipales es el ordenamiento
territorial, entendido como la adopcion de estrategias para el uso, ocupacion y manejo del suelo, que
incluye actuaciones en materia ambiental, la construccion de infraestructuras y equipamientos y la
reglamentacién de los usos y sus intensidades, base para definir la forma urbana y regular una
actividad tan significativa como la construccion (Maldonado, 2011). La administracién Distrital cuenta
con instrumentos de planeacion y gestién urbana e instrumentos de financiacion y gestion (planes
parciales, las unidades de actuacion urbanistica, los sistemas de reparto de cargas y beneficios, los
mecanismos de participacion distrital en plusvalias y la transferencia de derechos de construccion)
que se soportan bajo la Ley 388 de 1997 y se organizan bajo la estructura ecologica principal,
funcional y de servicios y socioeconomica y espacial, para ordenar el territorio.

Las mejoras en la gestion urbana parten de la definicion de un modelo de ciudad a ser integrado en
las politicas e inversiones en los centros urbanos, respondiendo a la minusvalia que presentan las
propiedades de uso residencial que se encuentra dentro del area de influencia de las zonas
reglamentadas con servicios de alto impacto; se proponen las siguientes estrategias con el fin de
salvaguardar el precio de la propiedad residencial dada dicha declaratoria:

eDisminuir los procesos de W
obsolescencia fisica y la funcién
de los sectores urbanos que
reglamenten las ZESAl (Rojas,
2004) dentro de sus usos.

e Contribuir al mejoramiento de la
calidad del habitat urbano,
asegurando la  sostenibilidad
ambiental en el espacio publico y
en todos los usos del suelo

urbano.
Impulso a la
Renovacién Urbana
eSubsanar a los propietarios de ¢ Asegurar el cumplimiento de las
las residencias que se normas que actualemnte
encuentran dentro del area de reglamenta las ZESAI para
influencia de las ZESAIl y que han mantener la armonia entre los
presentado una minusvalia por usos del suelo urbano.

estar dentro de dicha area.

Fuente: Elaboracién propia, 2016.
Figura 5. Estrategias y objetivos para gestién urbana para salvaguardar el precio de la propiedad
residencial dada la declaratoria de ZESAI

A continuacién, se especifica cada una de las estrategias a tener en cuenta:
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1. Impulso a la Renovacién Urbana

Los Tratamientos Urbanisticos orientan las intervenciones que se pueden efectuar en el territorio, el
espacio publico y las edificaciones, mediante respuestas diferenciadas para cada condicion
existente, como resultado de la valoracion de las caracteristicas fisicas de cada zona y su funcién en
el modelo territorial, con los propositos de consolidar, mantener, revitalizar, mejorar y generar
espacios adecuados para el desarrollo de las funciones de la ciudad (SDP, 2009b).

Cada uno de los Tratamientos se ejecuta en areas delimitadas de la ciudad mediante su
determinacion en el plano oficial de Tratamientos y puede desarrollarse en diferentes modalidades
que permiten regular adecuadamente las diferentes situaciones del desarrollo urbano. Dentro de los
Tratamientos Urbanisticos que establece el POT de Bogoté se tienen tratamientos de conservacion,
consolidacion, renovacién urbana, mejoramiento integral y desarrollo.

Especificamente el tratamiento urbanistico de renovacion urbana consiste en planes dirigidos a
introducir modificaciones sustanciales al uso de la tierra y de las construcciones, para detener los
procesos de deterioro fisico y ambiental de los centros urbanos, a fin de lograr, entre otros, el
mejoramiento del nivel de vida de los moradores de las areas de renovacion, el aprovechamiento
intensivo de la infraestructura establecida de servicios, la densificacién racional de areas para
vivienda y servicios, la descongestion del trafico urbano o la conveniente rehabilitacion de los bienes
historicos y culturales, todo con miras a una utilizacién mas eficiente de los inmuebles urbanos y con
mayor beneficio para la comunidad'3, definido textualmente segun la Ley 9 de 1989. En este sentido
se proponen las siguientes acciones:

a. Continuar con el tratamiento de Renovacién Urbana para el manejo de las Zonas Especiales
de Servicios de Alto Impacto™, regulando no solo la zona sino los establecimientos que
ofrecen servicios de alto impacto.

b. Asegurar el cumplimiento de la normativa existente en términos de ruido, publicidad y
seguridad en la ZESAI con apoyo de la Policia Nacional.

c. Se financia bajo la iniciativa de los privados a razén de un uso autorizado para ofrecer
servicios sexuales, de esparcimiento y diversion.

2. Promover mecanismos de generacidn, mejoramiento y sostenibilidad del espacio publico

Asegurar areas de espacio publico que soportan la demanda de la poblacién actual y futura. Por esta
razon, se deben establecer los mecanismos necesarios para contribuir al mejoramiento de la calidad
del habitat urbano, asegurando la sostenibilidad ambiental de las actividades de servicios publicos,
la movilidad, y la proteccién y uso sostenible del paisaje y del espacio publico (MAVDT, 2008), segun
los objetivos de la Politica de Gestion Urbana. Para esto se proponen las siguientes acciones:

13 Ley 9 de 1989, de la Reforma Urbana, Articulo No. 39
™ Decreto 335 de 2009
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a. Las autoridades de policia desarrollaran acciones para prevenir y controlar aquellas
conductas conexas a la prostitucidn que afecten la tranquilidad publica; evitando que se
presente contacto entre quien presta servicios sexuales y su cliente en los espacios publicos.

b. Desarrollar los conceptos sobre la dimensidn ambiental con el espacio publico, haciendo un
trabajo de paisajismo en las ZESAI que quebrante el aspecto hostil que actualmente se
presenta en dichas zonas.

c. Desarrollar directrices y normas para aumentar la calidad y cantidad del espacio publico
urbano efectivo en las zonas degradadas por la ZESAI.

d. Coordinacion y articulaciéon de las entidades del distrito para realizar un programa de
asistencia técnica para la recuperacidon de los elementos naturales del espacio publico
donde se encuentran ubicadas las ZESAL.

3. Ajuste normativo

El mejoramiento de las politicas de desarrollo urbano plantea la necesidad de ajustar y desarrollar la
legislacion relacionada, fortalecer los procesos de planificacion urbana y definir un esquema de
interaccion entre todos los componentes urbanos. Algunas medidas especificas comprenden:

a. Asegurar estabilidad y coherencia en las normas urbanas que reglamentan el desarrollo
fisico de la ciudad; continuando con la restriccion de ZESAI en zonas donde hay presencia de
colegios y universidades (Trejo, 2007)

b. Desarrollo normativo de estandares urbanisticos que permitan ejercer los servicios de alto
impacto en la ciudad relacionados con servicios sexuales, de esparcimiento y diversion.

c. Obligatoriedad de servicios complementarios de logistica (INJAVIU, 2008) de primeros
auxilios, vigilancia, movilidad, acomodacién y en general los servicios logisticos requeridos,
en las zonas donde se concentran los establecimientos que prestan servicios de alto impacto
en los horarios y dias donde mas demanda se presenta.

4. Compensaciones por cambios en los usos del suelo

Dentro de los principales instrumentos de financiacién para la gestién urbana estan las plusvalias,
los fondos compensatorios, los derechos de construccion y desarrollo y los pagarés y bonos de
reforma urbana, entre otros. Para el caso donde no se logre definir otro tipo de instrumentos de
gestion, se propone el uso de un instrumento financiero para el manejo de las minusvalias que se
presentan por el cambio de uso de suelo residencia a servicios especiales de alto impacto. Algunas
medidas especificas comprenden:

a. Compensaciones monetarias a los propietarios de las residencias que se encuentran en el
area de influencia de las ZESAl y que presentan una minusvalia por estar en dicha area, estas
compensaciones se deben reflejar en la disminucién del impuesto predial.

b. Los propietarios que desarrollen usos mixtos que sean compatibles con las ZESAI, aplicardn
como porcentaje de exencion del impuesto predial.
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c. Para las edificaciones contiguas a las ZESAIl y que presenten una minusvalia por encontrarse
en el area de influencia de dichas zonas se hard un intercambio de un estrato por debajo del
actual para pago de servicios.
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7.1.

CAPITULO VII
CONCLUSIONES

Conclusiones Generales

Inicialmente, con la intencidn de describir las caracteristicas espaciales y econdmicas de las
localidades donde se encuentran ubicadas las UPZ La Sabana, Alcdzares y Américas, en donde
estan establecidas las ZESAI, se pudo evidenciar la similitud en términos econdmicos vy
urbanisticos entre las tres locaciones, siendo el soporte para la comparacion del efecto que
causan la reglamentacion de las ZESAL.

Se muestra que el principal uso de las tres localidades es residencial, seguido del uso
comercial, con importantes corredores comerciales de gran relevancia para el Distrito, y las
zonas donde se concentran establecimientos dedicados a trabajo sexual, la diversion y el
esparcimiento y sus caracteristicas predominantes. Dentro de la informacion encontrada se
evidencia el degrado urbanistico que presenta la UPZ La Sabana, en la zona declarada como
especial para servicios de alto impacto, mientras que para las UPZ Alcdzares y Américas que
tiene areas donde se concentran establecimientos que presentan servicios de alto impacto no
se evidencia un degrado de la zona en términos urbanistico y de seguridad.

Continuado, en la estimacidn del impacto que presenta el precio de las viviendas residenciales
por estar ubicadas dentro del area de influencia de las ZESAI, a partir de un modelo de precios
heddnicos, se pudo evidenciar estadisticamente que las propiedades con uso residencial que
se encuentran dentro del drea de influencia de la reglamentada ZESAI en la UPZ La Sabana
presentan una minusvalia en el precio, mientras que la para las UPZ Alcdzares y Américas no
se evidencia dicho comportamiento.

La anterior conducta se asocia principalmente a la percepcién negativa que causa el hecho de
estar cerca de una zona donde se puede ejercer libremente los usos ligados al trabajo sexual,
la diversidn y el esparcimiento.

Los resultados del modelo hedénico para la UPZ La Sabana, que actualmente es la Unica que
reglamenta dentro de los usos del suelo la ZESAI (ver Tabla 5), se observa un signo positivo
sobre el coeficiente de la variable distancia a establecimiento de prostituciéon. Indicando, que
entre mas cerca se encuentre un predio al acceso de un establecimiento de prostitucién, su
precio disminuye. Por un metro mas cerca, en promedio este valor cae $354. En sentido
contrario, cuando la propiedad se ubica un metro mas lejos de un establecimiento de
prostitucién su precio aumenta en $354 promedio.

De esta manera y de acuerdo con el efecto marginal de $354.64, obtenido en el modelo de
precios heddnicos, se puede inferir que un predio ubicado a 1,000 metros al acceso de un
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establecimiento de prostitucién, tiene un valor promedio superior en $354,000
aproximadamente, comparado con otro ubicado a menos de un metro del mismo.

e Finalmente, se formulan una serie de mecanismos que pretenden salvaguardar el precio de la
propiedad residencial dada la declaratoria de Zonas Especiales de Alto impacto; estos
mecanismos pueden ser de gestidon con (i) Impulso a la Renovacién Urbana y (ii) Promover
mecanismos de generacién, mejoramiento y sostenibilidad del espacio publico, también
pueden ser de (iii) Ajuste normativo o mecanismos econdémicos y financieros con (iv)
Compensaciones por cambios en los usos del suelo, que subsana la minusvalia que presenta la
propiedad residencial.

7.2. Recomendaciones

A continuacién, se listan las recomendaciones para mejorar y dar continuidad a estudios de
valoracion econdmica aplicada a la gestion urbana:

1. En vista del enorme potencial del enfoque de valoracién econdmica seria acertado para
los tomadores de decision tener estas herramientas presentes para identificar y
cuantificar la incidencia (positiva o negativa) que representa para todos los grupos de
interés la reglamentacidn y cambios en el uso del suelo urbano. Por lo tanto, se
recomienda realizar mas estudios de valoracidn econdmica que reflejen la realidad que
actualmente se vive con los cambios masivos que se evidencian en la ciudad.

2. Serecomienda hacer un estudio encaminado a la consolidacién de una base de datos en la
que se encuentre informacidon en cantidad y calidad de tal manera que permita la
aplicacion de los instrumentos utilizados en el presente estudio para la cuantificacion de
los proyectos, cambios e inversiones que realiza el Estado.

3. Se considera interesante incluir dentro de este tipo de estudios una dptica social donde se
tenga en cuenta la perfeccion de las personas que ejercen la prostitucién y de quienes
interactuan en estos espacios directa e indirectamente.

4. A consecuencia del Unico caso en el que se reglamenta la ZESAI se recomienda a la
administracién distrital una reglamentacién de estandares urbanisticos que internalice los
impactos que actualmente hacen que se presente una minusvalia en la propiedad
residencial.
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CAPITULO IX
ANEXOS

ANEXO |. Variables de la base de datos para el Modelos de Precios
Heddénicos

La informacion contenida en la base de datos para cada uno de los predios es:

AREA TERRENO: Contiene informacion del area de suelo catastral del predio. Fuente Catastro
Distrital 2015.

VALOR MT2 SUELO: Contiene informacion del valor catastral del suelo predio. Fuente Catastro
Distrital 2015.

AREA CONSTRUIDA: Contiene informacion del area construida catastral del predio. Fuente
Catastro Distrital 2015.

AVALUO: Contiene informacion del valor catastral de la totalidad del predio. Fuente Catastro Distrital
2015.

PRECIO: Contiene informacion del precio estimado del predio como una proporcion de su avalto
catastral. De acuerdo con la Secretaria Distrital de Hacienda de Bogotd el avallo catastral
corresponde al 70% del valor comercial de un predio.

BARRIO: Contiene la informacion del Barrio catastral en el que se encuentra el predio. Fuente
Catastro Distrital 2015.

LOCALIDAD: Contiene la informacién de la localidad en la que se encuentra el predio. Fuente
Catastro Distrital 2015.

USO: Contiene la informacion del uso del predio, ya sea residencial, comercial o industrial. Fuente
Catastro Distrital 2015.

PROPIEDAD HORIZONTAL: Contiene la informacion de la naturaleza juridica del inmueble en
cuento a la pertenencia a propiedad horizontal 0 no. Fuente Catastro Distrital 2015.

ESTRATO: Contiene la informacién de la identificacién del estrato de la manzana en la que se
encuentra el predio. Fuente Secretaria Distrital de Planeacion 2015.

PUNTAJE: Contiene la informacion de la calificacion del estado del inmueble. Fuente Catastro
Distrital 2014.

VETUSTEZ: Contiene la informacién del afio de construccion del inmueble. Fuente Catastro Distrital
2014.

DISTANCIA A VIA PRINCIPAL: Contiene la informacién de la distancia en linea recta del predio a
una via principal. Fuente Secretaria Distrital de Planeacion 2013, calculos propios.
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DISTANCIA A ESTACION TRANSMILENIO: Contiene la informacion de la distancia en linea recta
del predio a una estacion de Transmilenio. Fuente Secretaria Distrital de Planeacion 2013, calculos
propios.

DISTANCIA A COLEGIO PUBLICO: Contiene la informacion de la distancia en linea recta del predio
a un colegio publico. Fuente Secretaria Distrital de Planeacion 2013, célculos propios.

DISTANCIA A EQUIPAMIENTO SEGURIDAD : Contiene la informacion de la distancia en linea
recta del predio a un equipamiento de seguridad. Fuente Secretaria Distrital de Planeacién 2013,
calculos propios.

DISTANCIA A CENTRO DE SALUD: Contiene la informacién de la distancia en linea recta del predio
a un equipamiento de salud. Fuente Secretaria Distrital de Planeacion 2013, calculos propios.

DISTANCIA A PARQUE ZONAL: Contiene la informacion de la distancia en linea recta del predio a
un parque de escala zonal o metropolitana. Fuente Secretaria Distrital de Planeaciéon 2013, calculos
propios.

DISTANCIA A ALMACEN DE CADENA: Contiene la informacion de la distancia en linea recta del
predio a un almacén de cadena. Fuente Catastro Distrital 2014, calculos propios.

DISTANCIA A CENTRO COMERCIAL: Contiene la informacién de la distancia en linea recta del
predio a centro comercial. Fuente Catastro Distrital 2014, calculos propios.

DISTANCIA A CAMBUCHE HABITANTES DE CALLE: Contiene la informacion de la distancia en
linea recta del predio a un lugar de pernoctacion de habitantes de calle. Fuente Secretaria de
Integracién Social 2010 céalculos propios.

DISTANCIA A ZONA DE ESTABLECIMIENTOS DE PROSTITUCION: Contiene la informacion de la
distancia en linea recta del predio a un establecimiento de trabajo sexual. Fuente Secretaria Distrital
de Planeacion 2013, calculos propios.

VALOR MAX OZONO: Contiene la informacién de valores maximos de ozono en el aire en el lugar
en el que se encuentra el predio. Fuente Secretaria Distrital de Ambiente 2013.

VALOR MAX PM10: Contiene la informacién de valores maximos de PM10 en el aire en el lugar en
el que se encuentra el predio. Fuente Secretaria Distrital de Ambiente 2013.

NUMERO DE HOMICIDIOS: Contiene la informacion del niimero de homicidios en los tltimos 5 afios
por Barrio. Fuente Secretaria de Gobierno 2015.

NUMERO DE HURTO A PERSONAS: Contiene la informacion del nimero de hurto a personas en
los ultimos 5 afios por Barrio. Fuente Secretaria de Gobierno 2015.

NUMERO DE HURTO A VEHICULOS: Contiene la informacién del nimero de hurto a vehiculos en
los Ultimos 5 afios por Barrio. Fuente Secretaria de Gobierno 2015.
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ANEXO Il. Estadistica descriptiva de las variables del Modelos
Precios Hedonicos parala UPZ La Sabana
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ANEXO Ill. Estadistica descriptiva de las variables del Modelos de
Precios Hedonicos parala UPZ Alcazares
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Figura 22. Concentracidn de ozono

SIETE DE AGOSTO ™ 139%
SANTASOFIA ™ 2%

SAN FELIPE D 8%
RAFAELURIBE ® 1%
QUINTAMUTIS @8 2%

POLO CLUB I 31%

ONCE DE NOVIEMBRE ™ 2%

MUEQUETA @8 3%

LAPAZ W 6%
LA MERCED NORTE ® 1%
LA ESPERANZA TN 3%

LAAURORA B 1%

JUAN XxIII @8 3%

CONCEPCION NORTE W 5%

COLOMBIA TN 3%

BENJAMIN HERRERA B 1%
BAQUERO ® 1%

ALCAZARES NORTE B 1%
ALCAZARES T8 3%

0% 10% 20% 30% 40%

Figura 24. Cantidad de hurto a personas

SIETE DE AGOSTO T—— 18%
SANTASOFIA S 6%
SAN FELIPE TS 6%
RAFAEL URIBE TS 6%
QUINTAMUTIS 8 2%
POLOCLUB TN 7%
ONCE DE NOVIEMBRE SN 6%
MUEQUETA TS 4%
LA PA7 T 10%
LA MERCED NORTE ®8 1%
LA ESPERANZA IS 9%
LAAURORA ! 0%
JUAN XxI|| T 6%
CONCEPCION NORTE (NN 7%
COLOMBIA Smmw 3%
BENJAMIN HERRERA ! 0%
BAQUERO ! 0%
ALCAZARES NORTE ™ 1%
ALCAZARES T 7%

0% 5% 10% 15% 20%

Figura 23. Cantidad de homicidios

SIETE DE AGOSTO T 11%
SANTASOFIA ™8 2%

SAN FELIPE @ 4%
RAFAELURIBE ® 1%
QUINTAMUTIS @8 3%

POLO CLUB I 329%

ONCE DE NOVIEMBRE 8 2%

MUEQUETA #8 4%

LAPA7 T 10%
LA MERCED NORTE @ 2%
LA ESPERANZA T 5%

LAAURORA B 2%

JUAN XX @ 1%

CONCEPCION NORTE ™ 2%

COLOMBIA TS 10%

BENJAMIN HERRERA ® 2%
BAQUERO M8 3%

ALCAZARES NORTE ® 1%
ALCAZARES T 4%

0% 10% 20% 30% 40%

Figura 25. Cantidad de hurto a vehiculos

69



ANEXO V. Estadistica descriptiva de las variables del Modelos
Precios Hedonicos parala UPZ Américas
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Figura 26. Area del terreno en m2

Figura 28. Estrato socioeconémico
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Figura 27. Area construida del predio en m2
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Figura 32. Concentracién de ozono
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Figura 34. Cantidad de hurto a personas
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Figura 33. Cantidad de homicidios
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