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RESUMEN

Entre 1991 y 1995 el precio del suclo
urbano en Bogotd presenta una inusitada
accleracion de su tasa de valorizacion anual
promedio, lo que hace pensar en la existencia
de una burbuja-especulativa. En este docu-
mento se utiliza informacién de la Lonja de
Propiedad Raiz para determinar el cardcter
espacial del fenémeno vy evidenciar la
existencia 0 no de un proceso especulativo
espacial.

La evidencia encontrada sugiere que aunque
el fendmeno tiene un cardcter espacial bien
determinado, sus caracteristicas espacio-
temporales no lo tienen, v por consiguiente
no se puede afirmar que se haya presentado
una burbuja especulativa espacial.

ABSTRACT

Bogota’s urban land price had an explosive
acceleration 1n its annual valorization be-
tween 1991 and 1995, which could imply a
speculative bubble. This document uses lo-
cal Real Estate Association information to
determine the spatial aspect of the phenom-
enon and bear witness to the existence or
inexistence of a spatial speculative process.
In spite of the sharp definition of the spa-
tial characteristics of the phenomenon, its
space-time characteristics aren’t so well-de-
fined; thus the existence of a speculative spa-
tial bubble cannot be asserted.
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Generalidades

Los precios del suelo urbano en Bogota son
clevados en comparacion con los vigentes
en ciudades localizadas en paises con un
similar grado de desarrollo (Gilbert y Ward,
1985) y también son muy altos en compara-
cién con los precios vigentes en otras ciu-
dades de Colombia.

Aunque el dltimo dato coincida con su
mayor nivel de ingreso relativo (Garza y
Montaiia, 2001a), tal brecha no explica del
todo la gran diferencia que establecen los
precios predominantes en la ciudad, situa-
cién relacionada mds bien con la escasez del
fendmeno de invasion de tierras (Dureau y

Lulle, 1999).

Grérica 1
PRECIOS DEL SUELO EN BogoTd (1960-1998)

Este altimo detalle justifica ¢l estudio del
comportamiento del mercado de suelo ur-
bano en Bogotd, pues se¢ presenta una
preeminencia de las relaciones de tipo mer-
cantil, incluso en el caso de la urbanizacién
de tipo ilegal o pirata (Jaramillo, 1992).
En la grifica 1 se presenta, entonces, la
evolucion histérica del precio real promedio
de suelo urbano por metro cuadrado en Bo-
gotd, donde se puede observar que la velo-
cidad a la que se incrementaron los precios
reales del suclo en la ciudad desde 1960
hasta 1990 fue moderada y que se acelerd
de manera impresionante en la primera
mitad de la década de los noventa.

El crecimiento lento y constante del precio
del suclo hasta 1990 puede explicarse por
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la acumulacion de rentas diferenciales en el
marco del proceso natural de crecimiento
econdémico y poblacional de una ciudad
(Jaramillo, 1994).

De otra parte, el suelo urbano, en su calidad
de activo, presenta un cierto grado de sus-
titucioén con otras herramientas para la canali-
zacion de ahorros, como lo son las captaciones
en el sistema financiero (Edwards ez a/., 1995).
Una aproximacién a este fenémeno se
encuentra en la grafica 2.

La tasa de interés real de captacién repre-
senta la alternatividad entre suelo urbano

GRrArICA 2
DINAMICA ECONOMICA Y FINANCIERA

como activo financiero y otras opciones exis-
tentes en el mercado’.

Una rapida revision a la grafica 2 permite
apreciar que la alternatividad entre el suelo
urbano y otros activos financieros ¢s bastan-
te pronunciada, puesto que los dos indica-
dores no evolucionan en general en el mismo
sentido, habiendo sido mds rentables los
ahorros que el suelo urbano durante la déca-
da de los ochenta y viceversa en la primera
mitad de los afios noventa.

Este Gltimo fenémeno coincide con el
aceleramiento de la valorizacién del suelo
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urbano que se observo en la grafica 1y que
genera la sospecha alrededor de la existencia
de una burbuja especulativa con el precio
del suelo en la ciudad en el periodo 1990-
1995, en vista de lo extremadamente pro-
aunciado del incremento.

Precios del suelo y desarrollo urbano
de la ciudad

El incremento a largo plazo del precio del
suelo urbano no se ha presentado de manera
uniforme en toda el drea urbanizada de la
ciudad, respondiendo de manera diferencia-
da a los diferentes periodos de aceleracion
segtin su uso particular, lo que se puede
apreciar con mayor claridad en el cuadro 1.
Para que se¢ tenga una idea mds clara de los
sectores tratados en este analisis, se presenta
en el mapa 1 la distribucién espacial de las
cien zonas para las que la Lonja de Propiedad
Raiz de Bogotd presenta informacion.

Esta presentacion se complementa cuando
se considera un esquema de la estructura

Cuapro 1

espacial de la ciudad y su proceso histoérico
de desarrollo; para tal efecto se hace uso de
la figura 1.

En ella el Centro Histérico de la ciudad se
encuentra ligeramente cargado hacia el sur-
oriente y representa las funciones de eje
articulador del transporte y de los diferen-
tes usos del suelo urbano.

Inmediatamente al norte del centro, paralela
y contigua a los cerros orientales de la ciudad,
se extiende un 4rea de uso comercial y de
servicios, asf como de residencias para estra-
tos altos, y al occidente del centro, y casi en
el centro geogrifico de la ciudad, se localiza
un cinturén que concentra importantes
actividades de servicios gubernamentales y de
transporte (aeropuerto, terminal, etc.).

Las actividades industriales se extienden
hacia el suroccidente de la ciudad, junto con
la localizacidn de vivienda para estratos po-
pulares; la vivienda de clases medias se loca-
liza fundamentalmente al occidente y al
norte de la ciudad, mientras que la vivienda
para poblacién de altos ingresos se concen-

VALORIZACION ANUAL POR SECTORES Y POR PERIODOS

Sector 1960-1972 1973-1990 1991-1998
Centro 4,3% —4.7% 5,9%
Comercial Alta 11,8% 2.,6% 10,3%
Popular 5,0% 1,7% 6,9%
Alta 2,0% 8,0% 7. 7%
Residencial Media 10,3% 2,6% 6,8%
Media baja —-0,6% 5,0% 4.7%
Baja 0,8% 4.7% 5,2%
Industrial 3,2% 1,5% 6,5%
Toda la ciudad 1,6% 0,1% 8,2%

Fuente: Garza y Montaiia (2001b).
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ESTRUCTURA URBANA DE BOGOTA
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tra en el area de especializacion terciaria y
en direccion norte?,

Las diferentes tasas de valorizaciéon que se
observan en el cuadro 1 responden a las eta-
pas de consolidacién de la urbanizacién en
extensas zonas previamente no construidas,
especialmente en los bordes occidental
noroccidental de Ja ciudad, donde se ubican
las residencias de las clases medias y altas.
La valorizacién negativa sufrida por el cen-
tro en el perfodo 1973-1990 se encuentra
relacionada a su vez con la consolidacidn
del comercio v de los servicios en el drea
nororiental, pero durante los anos noventa
se observa en aquél un incremento cercano
al observado en los demads sectores.

Una caracterfstica importante de la informa-
cion de la Lonja de Propiedad Raiz es que
no tiene en cuenta un importante porcentaje
del drea urbanizada total de la ¢iudad, como
se puede corroborar en el mapa 1, lo cual se
debe precisamente a su estrategia de reco-
leccion de informacion.

La estrategia mencionada aprovecha los
avaltos que los funcionarios de las casas
inmobiliarias realizan en la ciudad, avaldos
que se practican con base en el conoci-
miento que los funcionarios tienen sobre
el comportamiento del mercado en cada
sector y en cada perfodo.

Sin embargo, y aunque la informacién se
aproxima a los verdaderos precios a los
cuales se realizan las transacciones corrientes,
ésta se encuentra sesgada hacia los espacios
cotidianos de las élites, pues es la gente de
mayores recursos Ja que se encuentra en
condiciones de pagar por los servicios de
avaltio.

De manera que, para hacer un uso mds
apropiado de dicha informacién, es necesa-
rio, en primer lugar, incrementar la cober-
tura espacial de ésta y, ademds, construir una
clasificacion espacial que se corresponda con
las caracteristicas urbanisticas y de transpor-
te, no sélo para el drea urbanizada sino para
la generalidad del drea urbana de la ciudad?®.
Para tal fin se “cruza” la informacion de la
Lonja con la clasificacion espacial en 108
zonas homogéneas en términos de transpor-
te propuesta por la Agencia de Cooperacién
Internacional del Japon (sigla en inglés: j1ca)
en 1995.

El resultado alcanzado para los precios del
suclo en 1995, en pesos constantes de 1998,
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»




na-
Jue

taje
mo
I'se
COx=

Mara 1
DISTRIBUCION ESPACIAL DE LA ZONIFICACION (LONJA)

CUADRO DI CORVENCIONES
Centro

Cornearciat Alta
Comercial Popular
Residencial Alta
Residencial Medsa-alta
Residencial Media
ftesidencial Media-baja
Residencial Poputar
Industrial

log
1sas.
os

IGE

bre
ada

nas

Y
P2

Ier-

ina
zon
O~
rara
Wd?.
¢ la
.08
o1~
i6n

CA)

del
98,

tenidonios 15

RZA PRECIOS DEL SUELO EN BOGOTA: CRECIMIENTO VERSUS ESPECULACION ’f‘g%




*En esencin se trate de
una interpolacion
espacinl
multidiveccionadn
hecha aprovechando una
herramienta
econométrica de tipo
seneral.

por metro cuadrado, se presenta en el mapa
2,y la metodologfa de trabajo que permite
alcanzar esta base de datos se encuentra
especificada en Garza y Montafia (2001b)*.
En el mapa 2 se ve que los mayores precios
del suelo se localizan en el pericentro norte
de la ciudad: el sector delimitado, en térmi-
nos generales, por la troncal Caracas, los
cerros orientales, la calle 134 y la calle 63.

En el mapa también se puede observar que
la ciudad tiene un cardcter monocéntrico y
radial en cuanto a la distribucién espacial
de los precios del suelo; esta distribucién
hace que los precios del suelo mas bajos
se encuentren en las periferias de la ciudad,
especificamente en las periferias sur y
suroccidental.

Un detalle muy importante de dicha distri-
bucién es que no coincide con la mayor
generacion de empleo en la ciudad como
podria desprenderse del andlisis econémico
urbano tradicional, hecho que se puede
observar en los mapas 3 y 4 sobre la
distribucion espacial del empleo en 1995.

En el mapa 3 se presenta la distribucién es-
pacial del empleo en términos de puestos
de trabajo por hectirea y se observa con
claridad que éste se concentra, de manera
predominante, en la zona delimitada por la
avenida Caracas, la calle 26, la carrera 5% y
la avenida Jiménez, zona que de ninguna
manera ostenta los mayores precios del suelo
en la ciudad.

En el mapa 4 se presenta la distribucién espa-
cial de la “generacién neta” de empleo (self*
containment) en el sentido de comparar la
poblacién residente con el niimero de puestos
de trabajo, lo que revela el caricter predomi-
nantemente residencial o laboral de cada zona.

En este caso, los maximos valores del indi-
cador se reparten de manera relativamente
desconcentrada aunque las zonas que més
generan empleo no coinciden con aquellas
donde se presentan los mayores precios seglin
el mapa 2.

Finalmente, en el mapa 5 se presentan las
densidades de poblacién en términos de ha-
bitantes por hectdrea, las cuales, de nuevo,
no coinciden con los mayores precios del
suelo y sf lo hacen con los niveles intermedios,
fendmeno de larga tradicién que ya ha sido
estudiado (Treffeisen, 1992; Amato, 1968).
En conclusién, parece que el mercado de
suelo urbano en Bogotd opera de una
manera algo extrafia en términos del andlisis
econdémico convencional, lo que no quiere
decir que no sea abordable con este tipo de
herramientas de estudio.

Al respecto, y retornando a la informacién
presentada en la gréifica 1, se hace necesario
observar mds detenidamente el acelerado
crecimiento de los precios del suelo entre
1991 y 1995, teniendo como referente que
dicha distribucién puede no estar del todo
relacionada con los usos predominantes del
suelo en la ciudad y, de esta manera, ser la
evidencia espacial de un comportamiento de
tipo especulativo.

Especulacién espacial

En la grifica 2 se aprecia, en concordancia
con lo cxpuesto en la grafica 1, que ¢en la
primera mitad de la década de los noventa
hay una inusitada aceleracién del creci-
miento real del precio del suelo en Bogota
(valorizacién).

NESTOR FERNANDO GARZA
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MAPA 2
DISTRIBUCION ESPACIAL DE LOS PRECIOS DEL SUELO EN 1995
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Los mayores precios se alcanzan en 1995,
segin la grafica 1, con la mayor valorizacién
en 1993, cuando ésta se acerca al 35% anual,
segin la grafica 2.

El fendmeno descrito ha sido asumido por
varios autores como evidencia de la existen-
cia de una “burbuja especulativa” con los
precios del suelo, no sélo en la ciudad sino a
nivel nacional, y no sélo en cuanto al precio
del suelo sino también a los mercados
inmobiliarios en general (Giraldo y Gonzilez,
1999).

Segun otras opiniones, dicho fenémeno se
presenté para 1995, pues, mientras los precios
de la vivienda habfan empezado a caer, los
correspondientes al suelo urbano habfan con-
tinuado incrementindose (Jaramillo ez al.,
2000).

Para los efectos del presente escrito no se
desestiman las apreciaciones mencionadas,
mas bien se propone una nueva estrategia
de analisis del fendémeno que enfatiza su pro-
ceso de difusion espacial bajo la logica de
que el comportamiento especulativo es inhe-
rentemente estratégico y, por consiguiente,
de que el accionar de agentes especuladores
debe ser observable en una perspectiva
espacio-temporal (Roehner, 1999).

Para tal efecto, en el mapa 6 se presentan las
tasas de valorizacién entre 1991 v 1995 en
77 de las 108 zonas de analisis®.

El elemento mds destacado es el cardcter
marcadamente concentrado de las mayores
valorizaciones; sin embargo, para asegurar
que se ha presentado una burbuja especula-
tiva espacial, y no simplemente una acelera-
cién inusitada del consumo (demanda), es
necesario evidenciar que los precios se

expanden sobre el drea urbana siguiendo
patrones claramente determinados.

Es decir que las zonas que alcanzan las mdxi-
mas valorizaciones deben ser focos generadores
de todo el proceso, y, como tales, sus maxi-
mas tasas deben alcanzarse en perfodos previos
a los de todas las demds.

Laidea consignada se extrae incluso del andlisis
econémico tradicional del problema de la
especulacion y fue expresada conceptualmente
por el famoso economista John Maynard
Keynes al referirse al tipo de inversion que
realizan los especuladores expertos:

El objeto real y particular de la mayor parte de los
expertos, hoy dfa, es ganar la delantera, como
dicen los norteamericanos; ser mas listo que el
vulgo v encajarle la moneda falsa o que se estd
depreciando a otra persona (2000: 142).

Este concepto e¢s importante, puesto que
distingue entre el presente analisis y la simple
captacién de rentas urbanas atribuible a la
espera, y enfatiza el cardcter arriesgado,
masivo y de corta duracién temporal atri-
buible a un fenémeno especulativo.

Para apreciar tal situacién es necesario
remitirse al mapa 7, en el cual se presenta el
ano en que cada zona alcanzé su maxima
valorizacién. La observacion de mayor im-
portancia en este mapa es que en 1991, que
fue el ano de inicio del fenémeno, ninguna
de las dos zonas que se valoriza mas rapido
seglin ¢l mapa 6 lo tiene como su afo de
maxima valorizacién.

Es mds: éste solamente fue el ailo de mdxima
valorizacién para dos zonas cercanas al
acropuerto, que aunqgue tienen las segun-
das mayores tasas de valorizacién no hacen

PRECIOS DEL SUELO EN BOGOTA: CRECIMIENTO VERSUS ESPECULACION

* El motivo es que el
efercicio de
interpolacion espacinl
con el cual se construye
el mapa 2 tiene un
cardcter eminentemente
estitico, por lo cunl no
es generalizable o ln
dimension temporal de
las bases de daros.




Mara 6
TASAS DE VALORIZACION (1991-1995)

> 24.8%
24.7% - 20.4%
20.3% - 16.0%
15.9% - 11.6%
11.5% - 9.2%

COTA

FUNZA

Acropuetto

MADRID

SOACHA

NESTOR FERNANDO GARZA

Pr



Mara 7
ANO DE MAXIMA VALORIZACION

1991
1992
1993
1994
1995

FUNZA

MADRID

BOACHA

COTA

HMuniciplo de
Suba

PRECIOS DEL SUELO EN BOGOTA: CRECIMIENTO VERSUS ESPECULACION




& Bl aiio 1993 fue el de
o mdxima
valorizacion en gencral.

7 La propiednd
inmobiliaria es un bien
no transable.
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proceso de CONSLIUCCion
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cardcter de clusters
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? Una presentacin
completa del indice y su
metodologin de calculo
para efectos de este
escrito se hace en el
anexo 1.

10 Se calculn el indice
pare los valorizaciones
(crecimientos), que se ba
considerado ln varinble
q1ie 5 mecesario
CORLIASIAT en uH Proceso
especulativo espacial, y
10 los niveles (precios).

parte del pericentro norte, region de la
ciudad donde, en general, se concentran las
mayores valorizaciones.

Por otra parte, zonas tan disimiles como el
ya mencionado pericentro norte, de altas
valorizaciones, y las periferias suroccidental
y noroccidental comparten 1993 como su
afo de maxima valorizaciéon®.

De esta manera, aunque los incrementos de
los precios del suelo durante el periodo son
excepcionalmente elevados, no tienen por
qué estar asociados a la existencia de una
burbuja especulativa espacial, y mas bien
puede que sean parte de una explosion ge-
neralizada del consumo a nivel nacional y
local (Echeverry, 1999), que en el caso de la
propiedad inmobiliaria parece ser mads
cercano a los grupos de altos ingresos.

La Gltima afirmacién condesciende con un
persistente y elevado grado de desigualdad
en la distribucién del ingreso en la ciudad,
que a su vez coincide con una elasticidad-
ingreso de la demanda de “vivienda” cercana
a la unidad (Dane, 1990; 1998).

De todas maneras, en un contexto de aper-
tura comercial para una economia pequena
es de esperarse un incremento del precio de
los bienes no transables” a través del efecto
Balassa-Samuelson. Indicios de la operacion
de dicho fenémeno sobre las rentas residen-
ciales urbanas para una muestra de 46
ciudades en diferentes paises se pueden con-
sultar en Bardan et al. (2004).

Como complemento de lo anterior, la aper-
tura comercial de Colombia viene acom-
panada de efectos revaluacionistas sobre la
moneda local, con la consecuencia de que
el precio relativo de los bienes no transables

tiende a aumentar (Garcia, 2002). Para el
caso del presente escrito, hemos observado
este hecho como una aceleracion inusitada
de la valorizacién de los terrenos.

Una lectura alternativa de los hechos

Si bien es cierto que el incremento de los
precios del suelo no parece seguir un patrén
especulativo espacial en la l6gica planteada,
no se puede dejar pasar por alto el hecho de
que puede encontrarse correlacionado de
alguna manera durante el perfodo en estudio,
lo cual se evidencia en el hecho de que zonas
con valorizaciones similares se localicen ad-
juntas unas a otras tanto en el pericentro norte
como en el suroriente y el suroccidente de la
ciudad®.

El indice Moran de correlacién espacial estd
disenado para determinar si un fenémeno
econdémico es similar en una zona y sus
aledanas. En tal sentido, si el indice calcula-
do es positivo, las zonas aledanas replican en
términos espaciales el fenémeno (precios,
crecimiento, etc. ), aunque no necesariamente
en términos espacio-temporales’.

Por ese motivo, el indice se ha calculado de
manera “rezagada”, es decir, s¢ ha calcula-
do el grado de correlacién espacial de la tasa
de crecimiento de cada zona con la tasa de
crecimiento de las zonas aledanas en ¢l afio
inmediatamente posterior.

En el cuadro 2 se presentan los resultados
alcanzados para ¢l indice, su media, su des-
viacién estandar y su significancia estadistica
entre 1991 y 1995,

Los resultados consignados en ¢l cuadro 2
respaldan fuertemente la hipotesis de que
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CUADRO 2

iNDI()E MORAN DE CORRELACION ESPACIAL REZAGADA

1991-1992 1992-1993 1993-1994 1994-1995 1995-1996
Tndice 0.60 0,70 0,58 0,69 078 |
Media 0,013 -0,013 -0,013 -0,013 -0,013
Desv. estandar 0,076 0,078 0,078 0,075 0,064 |
p-value 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000

Fuente: Cilculos propios sobre bases de datos (Garza y Montana, 2001b).
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altas tasas de crecimiento en una zona en
un afio son replicadas por las zonas aledanas
en el afo inmediatamente posterior, puesto
que el indice de Moran es positivo y signifi-
cativamente diferente de cero.

Este resultado contradice lo encontrado en
andlisis anteriores (Garza y Montana, 2001a;
2001b) y, aunque no es evidencia de la
existencia de un proceso especulativo espaci-
al general, sf alienta la hipotesis de contagios
locales sistematicos.

De esta manera, las evidencias encontradas
conducen la indagacién por el camino de la
operacién a nivel metropolitano de la de-
manda por suelo urbano para construir, y
su contraparte en la escasez relativa del
mismo.

Al respecto, la Lonja de Propiedad Rafz ha
identificado, dentro del 4rea urbana de Bo-
gota, espacios vacios en ¢l drea urbanizada y
4reas suburbanas adonde atn no ha llegado
el proceso urbanizador de la ciudad.

Tales dreas se identifican en el mapa 8 y se
localizan dentro de las zonas correspondientes
a la clasificacién espacial utilizada en este es-
crito. Las zonas donde se encuentran tales
dreas susceptibles de ser urbanizadas se
consideran “no consolidadas”.

En consecuencia, cabria esperar que, en pre-
sencia de una aceleracion de la valorizacion
del suclo por la explosién del consumo inmo-
biliario, los precios crecieran mds despacio
en dichas zonas que en las consolidadas, don-
de no hay espacios baldios y cualquicr nueva
construccién requiere la demolicion de las
existentes.

La légica del argumento ¢s que, si las tasas
de valorizacién fueran mayores en las zonas
no consolidadas, se estarfa apreciando un
fenémeno de burbuja especulativa espacial.
La comparacion por zonas s¢ presenta cn
el cuadro 3, donde se puede observar que ¢l
crecimiento del precio del suelo es menor
en las zonas no consolidadas que en las con-
solidadas, eso —claro esté— para las 77 zonas
acerca de las cuales se dispone de informacion
y con las que se ha calculado el indice Moran.
Finalmente, escasean los argumentos en fa-
vor del comportamiento especulativo espa-
cial, entendido como la capacidad de los
agentes especuladores de observar la inusual
demanda de suclo para edificar y, con base
en dicha informacién, acelerar ¢l incremen-
to de los precios en las zonas no consolida-
das por encima de los que se presentan en
las zonas consolidadas.
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Mara 8
AREAS SUBURBANAS Y SIN URBANIZAR SEGUN LONJA

Zonas no consolidadas {777
AUN : Area urbana sin
urbanizar en el norte

AUO : Area urbana sin .
COTA "
urbanizar en el occidente AUNZ
AUS . Area urbana sin urbanizar
en el sur )
ASO © Area suburbana al ’ )
occidente , Ve

ASN : Area suburbana al norte FUNZA
ASS : Area suburbana al sur

ASN2 ASNL

Aeropuerto

MADRID

SOACHA

106

AUSH

30 ASS1
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CUADRO 3

VALORIZACION POR ZONAS SEGUN GRADO DE JRBANIZACION

Afio 1991 1992 1993 1994 1995 1991-1995
No consolidadas 4.9% 12,0% 18.2% 16,3% 11,1% 12.4%
Consolidadas 6,5% 13.4% 21.2% 19.1% 10,0% 13.,9%

Fuente: Garza y Montana (2001a).

En el anexo 2 se presenta una serie de pruebas
estadisticas de diferencia de las valorizaciones,
las cuales, como mdaximo, sélo permiten ar-
gumentar que la valorizacién fue igual en
Jos dos tipos de zonas, de manera que la lectu-
ra alternativa propuesta tampoco ha podido
hacer explicito el fendmeno de una burbuja
especulativa espacial con el precio del suclo
en Bogotd.

Conclusiones

Fxisten indicios de que, en el periodo 1991-
1995, se presentaron procesos locales de con-
tagio entre las valorizaciones del suelo urbano
en Bogota, pero no hay indicios de que se
haya presentado un fenémeno especulativo
espacial a nivel de toda Ja ciudad.

Aunque no se pueda afirmar que se ha
presentado una burbuja especulativa espacial,
el crecimiento del precio del suelo durante el
perfodo fue exagerado y requiere un andlisis
cuidadoso, pues la repeticion de un capitulo
histérico de tal tipo necesariamente va en de-
trimento del desempeno econdémico de la
ciudad.

El presente escrito hace un uso intensivo
y extensivo de la informacién que publica

clasificacion espacial de la jica. Futuros
ejercicios deben aprovechar fuentes de
informacidén mas ricas, asi como hacer uso
de un grado mds fino de georreferenciacion.
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Anexo 1. Indice de Moran

Intenta evidenciar las dependencias espaciales y se calcula de la siguiente manera (Anselin,
1999; Galvis, 2001):

N

z Wy [x,. - x] [x/. —x]
N7 ‘ L
P Ylh-af

i=1
donde: N es el tamafio de la muestra, w, es una matriz que confronta todas las zonas en
estudio asignandoles 1 a las posiciones correspondientes a cada zona j con frontera a la
zona 7y 0 al resto de casos; x es la variable que se estudia en términos espaciales, que para
el caso es la valorizacién del suelo urbano:

SO :21‘ Zj Wi

Puesto que el indicador como tal solamente representa un punto de referencia consigo
mismo en otros periodos, es necesario calcular los estadisticos que permiten inferir su
grado de significancia, la media y la desviacion estandar.

Media: p(I) =~1/(N~1)

N|(v? =3 +3)s, — N, +357]

Desviacién estandar: §(1)=

—b[(N,~N)s, —2Ns, +652]
(N =1V =2)N -3)s?

donde:

S¢oSe
by=m, [ m}; n14:47\]——; m, =-—1: 5, :—Z—EZ(WU +w, )2 5 S, :22<wi +w, )2 ;
i I

N

A7
— o . . Ly .
w; 2 Wi s Z; es la variable ¥ menos su media sobre su desviacion estandar.
J=1

Se utilizan las tasas de crecimiento del precio del suelo, pues los precios en si se encuentran
correlacionados a partir de la estructura monocéntrica y radial que se aprecia en el mapa 2.
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Anexo 2. Diferencias de las tasas de crecimiento por zonas

TABLA DE CRECIMIENTOS PROMEDIOS ALCANZADOS

Afio 1991 | 1992 | 1993 | 1994 | 1995 | 1996 Media y
desviacion
Sin consolidar 0049 0120] 0182| 0163 0,I11] 0,007 0,103
Desviacion 0056| 0,067| 0,183 0,100] 0,073 0,030 0,071
Consolidadas 0065 0,136 0213 0,191] 0,098] -0,025 0,113
Desviacion 0,087 0,077| 0092] 0,002 0,079] 0,049 0,018

0,41576807 Varianzasiguales
0,41585847 Varianzas diferentes
No se rechaza igualdad entre zonas consolidadas y no consolidadas para el perfodo 1991-1996.

0,33781654 Varianzasiguales
0,33799317 Varianzas diferentes
No se rechaza igualdad entre zonas consolidadas y no consolidadas para el perfodo 1991-1995.

0,36718099 Varianzas iguales
0,36727474 Varianzas diferentes
No se rechaza igualdad entre zonas consolidadas v no consolidadas para el perfodo 1991-1993.

0,05615107 Varianzas iguales

0,05313522 Varianzas diferentes

No se rechaza igualdad al 5% entre zonas consolidadas y no consolidadas para el afio en que alcanzan su
mdxima tasa de crecimiento (pues la gran mayorfa o alcanza al unisono en 1992 6 1993).

0,240695 Varianzas iguales
0,199946 Varianzas diferentes
No se rechaza igualdad en la mésima tasa de crecimiento anual promedio alcanzada.
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