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DESCRIPCION O ABSTRACT

Para determinar ka posible existencia de una burbuja inmobilaria sn la ciudad da Bogotd, se realizo la
caracierizacion genera! del sector inmohiiaro, por ocaidades de toda la ciudad. Ast mismo, se reafzaron anélsis
del compariemiento de bs precios de la vivienda en Bagota en los aitimos afios y su rekcion con las varigbies
economicas [VP {Indice de valoracion predial), IPC (indice de Precios al Consurmidor), PIB {praducto intemo Bruto)
y endeudamianto hipotecario. Para complementar el estudio se reaizd un analsis delcomportamiento de fa
disponibiidad del sueb v su influencia en los precios de la vivienda en fa ciuded. Finalments, con base en b
anteriormente mencionado, se sacaron las respectivas conglisiones.

Ta be able to determing the possible existence of a housing bubble in Bogota, there was made a general
characterization of the real estate, by bcations from all around the eity. Likewiss, there were made analysis of the
behavior of housing prices in Bogota in recent years end its relationship with the economic vaniables VPI (Valuation
Predial index), CPI {Consumer Price Index), GNP (Gross National preduct) . To complement the sludy, there was
made ah analysis of the behavior of the avaiiabifty of the scif and ##s infuence in housing prices in Bogota. Finaly,
hased on The sbove mentioned, the respective conclusions were drawn,
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OBJETIVO GENERAL

Determinar la existencia de una burbuja inmobiliaria en le ciudad de Bogota

1"

OBJETIVOS ESPECIFICOS

-Describir el sector inmobilario en la cludad de Bogola
-Adelantar una caracterizacion del sector inmobilario en la ciudad de Bogoté par boalidades.
-Anglizer el comporlamiente de bs precios de k vivienda en Bogotd en s Ufimes afios y su relacion con las

variables econdmicas IVP (Indice de valorecién predial), IPC, FIB y endsudamiznte hipotecario.
-Anaizer el comportamiento de ke disponbiidad del sueb y su infliencia en bs precios de la vivienda en la ciudad

de Bogota,
-Analizer el compertamiento del mercado de la viviends en Je actualdad (2013 - 2014).

RESUMEN GENERAL

Elfendmena de crecimianto desproporcionade en ks precios de la vivienda en estratos alios en Bogoté, nos hace
pensar en la experiencia a nivel Infernacional e la que se vieron cansacuencias econdmicas profundas, cuande a
dicho crecimianto, se sumaron aumentos imporiantes en el créditc a bs hogares y en los niveles de
apalencamiento en les entidades financieras, sin un estudio juicioso sobre la verdadera capacidad de pago de

dichos deudores. o ) . o L
Segln algunos autores se descrbe ast la cronchgia de una burbuja en un active financiero: *... es una situacién

temporal en |a cual s precios de Ys activos se elevan més alld de cualguier valoracion fundamental realista. En tal
situacion, el plblico cree que el nivel actual de precios se justifica porque la probabiidad de gue éste sea mas
ekvado mafiana es afta. Sl esta creencia se generalza coma para que un ndmero significative de personas se
decidan a comgrar el activo a precios inflados, los pracios seguirén subiendo. Una vez iriciada, esta reaccion es
auto-sostenible, y el fanomeno es totalmente psicolbgico. Cuando el grupo ds compradores se agota v sl volumen
de demanda disminuye, el aumento de precios se estanca y la percepcion de aumentos futuros desaparece.
Cuande bs compradores potencizks restantes ya ro ¢reen en futuros aumentos, el principal factor de motivacian

nara b comora va no existe v bs recios comienzan A caar ) .
El aumento temporal, seguido de una ceida en el precio de un activo es |a caracteristica bésica de una “burbuja”.

Ror otro lado, se define una burbuja como un aumento abruplo en s precios de la vivienda, no justificada por sus
fundamentales. También, se afirma que una burbuja consiste en un Incremento abrupto en ef precio de un activo

seguido, inmediataments tras akanzar su pico, por una caida igualmente pronunciada,
En Cobrmbia aljunos enalistas o agentas del mercado inmoblierio, genaraimente argumentan que ks precios de

muchos inmuebles son superiores o similares & bs que se presentan en algunas ciudades de bs Estados Unidos
en donde el ingreso per cépita es dos o tres veces més alto. También se argumanta que existe una "burbuja’ en
finca raiz por cuanta el vakor de la propiedad esté muy desalineado con i vabr del arriendo que la persona recibe
como ingreso.

En el mercade de la vivienda se pueden resaltar dos figos de augs insostenible de precios:

Un auge en el mencado de finca ralz simulténeo & un incremanto en s niveles de endeudamiento de las personas

con las ertidades Financieras.




Un auge en el mercado de ks finca raiz no acompafiado por un aumento en bs niveles de endeudamiento de las
perscnas con ias entidadas financieras.

En general, las consecuencias de los primeros sueken ser méas profundes que ks de bs segundos. Es dedir, b que
importa no es tanto el auge en el mercado de vivienda sino la forma céme éste se financia, puss es ahi donde
radica gue s efectos sean o no devastadores. La reversidn de una burbuja tiends a ser més cosfosa cuando el
boom ha sido financiado a través da crédito y ias entidades financieras estén directamente involicradas en i fase
ascendente del cich. Guando el es asi, los balances de las entidades financieras y de bs deudores se detericran
sensiblsmente cuando los precios comienzan a caer. Adicionalmente, e deterioro de los balances del sector
financiero bs leva a extender menos créedito, b cual tiene repercusiones sobre e desenvobimiento de la sconomia,
En contraste, los auges que se dan con un endeudamiento v apatancamiento imitados fienden a desinflarse con
repsrcusiones macroecanomicas mas mederadas. No quiere sl decir qus éstos no tengan efectos, puesen
general son seguidos por desaceleraciones econdmicas debido a la contraceién del sector de la construccian yala
reduccion en el consumo originada en la calda en la riqueza de bs hogares.

1. Desdselafio 2007 aia fecha, elincremento en bs precios de la vivienda nueva ha sumentado a lasas
superiorss a las gus prasenta el crecimiento de i aconomia colbbmbiera. Cormoborandose qua bs precios de 2
vivienda estén muy per encima de sus fundamentales y i que permite conclir a existencia de una burbuja

inmobifaria marcada en mayor proporcion en os sstratos fres, cuatro, cinco y sefs.
2. Existe una diferencia marcada enire los costos de construcsion de viviends, frente a os Presios de Venta de

las mismas, indicando que los precios de venta muestran un nivel desproporcionade, frente 2 los costos de
construccion,

3. Apessr de que el monto de la carlera hipotecaria ha aumentado en los (fimos afos, la calidad de la misma hal
mejcrado sustanciaimente, en efecto, se abssrva una disminucidn en su indicador de improductividad de 8 52% en
diclernbre de 2006 a 2.34% en abril de 2014. Esls comporiamisnto indica que los desembolsos reaizados a bos
hogares para compra de vivienda por parie de ks banoos se han efectuado sobre estudios responsebles sobre fa
capacided de pago de os deudares, que han redundado en cumpimisnto dsl pago de '8 misma.

4. Por la escases del sueh en la ciudad, se cbserva un escalatia importante en bs precios del metro cuadro de
fiera en verias zonas de Bogoté, en especial en las beslidades de Chapinero, Usaguen, Teusaguilo v Barrios
Unidos entre otros, influyendo signiicativaments an el comportamiento elisia de bs pracios de las viviendas en

s dimos afios.

5. Elmercado de la vivienda en la ciudad de Bogota presenta signos y resultados negativos en bos esiratos alos,

en referencia al comportamiento de [as ventas del afio 2014 comparado con s afios anteriores.

6. Elpader adquisifivo para la compra de vivienda e les hogares se ha visto afectado por s altos precios que

5@ evidencian en el mercado; obigando a posponer la decisién de comgra, & la espera de una probable

disminucion en el valor de las viviendas.

7. Laescalada de precios en &l estrato seis hace suponer el nacimiento dai estralo siete conformado por

inversionistas de diferentas sectores que llegan al pals v que estén dispuestos a pagar valres que se sakn de bs

rangos hormales por el metro cuadrado en zenas exclusivas de la ciudad de Bogotd.
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