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1. Introduccion

Los indicadores son informacion simplificada proveniente de un levantamiento de
informacion la cual es clasificada, ordenada y estructurada para producir
estadisticas que permitan alos interesados entender los cambios o fendmenos mds
faciimente. Tomando la definicion del DANE, “Un indicador es una expresion
cualitativa o cuantitativa observable, que permite describir caracteristicas,
comportamientos o fendmenos de la realidad a través de la evolucidon de una
variable o el establecimiento de una relacion entre variables, la que, comparada
con periodos anteriores, productos similares o una meta o compromiso, permite

”’

evaluar el desempeno y su evolucion en el tiempo”!.

De acuerdo con el DANE, los criterios de seleccion de los indicadores se dividen en
tres grupos.,Los primeros fundamentales o bdsicos que contienen las caracteristicas
cualitativas que el indicador debe tener; segundo, los criterios estadisticos los
cuales buscan que los datos cumplan pardmetros de calidad y tercero, criterios de
utilidad y comprensidon de los indicadores.

Las dindmicas de desarrollo del territorio, y la creciente necesidad de comprension
de los factores que inciden en la calidad de vida de sus habitantes, ha generado
una creciente demanda por informacion que permita generar diagndsticos,
seguimientos, recomendaciones, formulacién de politicas publicas, en pro del
desarrollo integral y sostenible de las zonas urbanas y rurales.

La construccion de esta informacion requiere de la interaccidon de diferentes
actores, donde la relacién entre los ciudadanos, la academia, y la administracion
publica es fundamental a la hora de generar herramientas que integren la
informacién relevante de manera confiable, precisa y oportuna.

Dentro de las diferentes estrategias adoptadas por la Administracion Distrital para
integrar esfuerzos en pro de la construccidon de conocimiento en diferentes
campos, se tiene la de estructurar y apoyar la creacién de observatorios de
informacion de los diferentes sectores que aportan insumos para la generaciéon de
politica publica. Es asi como en el ano 2016 se expididé el Decreto Distrital 548 cuyo

! Introduccién al disefio, construccidn e interpretacion de indicadores, DANE 2012
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objetivo es la articulaciéon y reorganizaciéon de los observatorios que conforma la
Red de Observatorios Distritales, del cual la Secretaria Distrital del Habitat hace
parte.

En el 2020, con el fin de robustecer esta herramienta y ampliar su alcance temdatico,
se ajustd, por medio de la Resolucion 554 de 2020, al Observatorio de Habitat del
Distrito Capital. Asi, el Observatorio se consolida como un sistema de informacidén
estadistica, geogrdafica y documental, que contiene informacién estadistica,
geogrdfica y con documentacion técnica de andlisis entorno a los distintos temas
del hdbitat (vivienda, empleo, dindmica inmobiliaria, subsidios, mujeres, entre otros)
de la ciudad. Todo ello con miras de mejorar la calidad del hdbitat urbano y rural
de la ciudad a través de la gestion de informaciéon de calidad, oportuna, rigurosa,
técnica y abierta para toda la ciudadania.

Bajo esta nueva visiéon, la Direccién de informacion y politicas publicas en el marco
del Observatorio de Habitat, construyd una propuesta de una bateria de
indicadores para mejorar el seguimiento y la toma de decisiones, asi como
despertar el interés a los responsables de plantear politicas, en la academia, en los
gremios y en los habitantes de la ciudad, desde una perspectiva urbana y de
desarrollo sostenible.

Para ello se realizd un trabagjo riguroso en donde se consultaron multiples
experiencias internacionales con el fin de identificar diferentes indicadores
implementados en algunas ciudades, paises u organismos internacionales, entorno
al habitat de las ciudades. Posteriormente, se validé la disponibilidad y calidad de
los datos de acuerdo con lainformacién local, y se seleccionaron para esta primera
etapa, once indicadores; lo que significa, que desde el Observatorio de Hdbitat se
continuard trabajando para la consolidacion de nuevos indicadores que den razén
del hdbitat de la ciudad y la region.

En este documento se presenta el indicador de densidad urbana, el primer
indicador de la bateria de indicadores que construye la Secretaria Distrital del
Habitat (SDHT). Para ello, este documento se desarrolla en cinco secciones, incluida
esta introduccion. En la segunda se presenta la definicion de la densidad urbana y
se revisan algunas experiencias internacionales; posteriormente se presenta la ficha
metodoldégica del indicador. En la cuarta se expone el andlisis de resultados de la
densidad de vivienda a diferentes escalas de ciudad, y se finaliza con un
componente de conclusiones y recomendaciones del uso del indicador para la
toma de decisiones de la politica de hdbitat para Bogota.

2. Densidad urbana

El concepto de densidad urbana tiene un papel muy importante ya que sirve como
un potencial instrumento para el planeamiento o diseno urbano, basado bajo la
teoria de que ésta permita definir métodos tanto analiticos como de proyeccion
que artficulen lo cuantitativo con lo cualitativo del espacio urbano, permitiendo
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entender el entorno edificado y su interaccidn con las actividades econdmicas y
sociales.

En funcion de la cantidad de habitantes por hectdrea (Ha) o kilbmetro cuadrado
(km2) la ciudad debe planear sus redes de infraestructura, de servicios publicos, las
vias, el espacio publico, el transporte y los equipamientos en los cuales se prestan
los servicios sociales a los habitantes; la organizacion de todos estos elementos en
el territorio es parte principal del modelo de ciudad?.

En la definicion del modelo de ciudad, el debate entre ciudad compacta de alta
densidad y ciudad extensa de baja densidad sigue vigente. Dos modelos extremos
han marcado este debate y muestran las grandes diferencias de asumir uno u ofro
modelo para el desarrollo urbano futuro: La ciudad compacta de alta densidad
basada en edificios en altura que da prelacidén al fransporte publico y a la
utilizaciéon intensiva de las infraestructuras y dotaciones publicas y, la ciudad
extensa compuesta por conjuntos suburbanos unifamiliares que funciona con
vehiculos privados sobre una red de autopistas y una continua extensién de las
redes de servicios publicoss.

Una de las grandes inquietudes a la hora de aplicar el indicador de densidad de
vivienda por hectdrea, es establecer los pardmetros o esténdares que definan ese
equilibrio urbanistico de una densidad urbana ideal y aungue la experiencia
internacional y algunos otros andlisis permiten afirmar que no hay una medida
exacta que defina cudl es la mejor densidad para una ciudad y que por el
contrario cada ciudad de acuerdo con sus dindmicas puede establecer su propios
valores que aseguren obtener Optimos resultados en términos de calidad de vida
y sostenibilidad, aun asi, de acuerdo con experiencias de algunas ciudades
podemos referenciar valores que permitan tener un marco conceptual.

La densidad urbana es una medida especifica del tamano de la poblaciéon sobre
un drea determinada de ciudad excluyendo siempre usos no urbanos como Areas
rurales y suelos de proteccion. Existen varias maneras de medir la densidad urbana“.

» indice de construccién: Area total construida sobre el drea de suelo sobre la
cual esta construida.

= Densidad Residencial o de Vivienda: El nUmero de viviendas en un drea.

= Densidad Poblacional: NUmero de habitantes en un drea determinada.

* Densidad de Empleo: NUmero de empleos en un drea determinada.

En el mundo, la densidad urbana generalmente se mide en habitantes por
hectdrea o kildbmetro cuadrado y la comparacioén internacional entre las diferentes
dreas urbanas permite sacar conclusiones generales acerca de la relacion entre el
desarrollo econdmico, los modos de vida y las densidades urbanas.

2 SECRETARIA DISTRITAL DE PLANEACION “Bogotd Ciudad de Estadisticas, Boletin 22- Densidades urbanas, El caso
de Bogotd . Bogotd, SDP, 2010.

3 Ibid.

4 Ibid.
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En paises desarrollados?®, las densidades urbanas son realmente bajas, en promedio
27 personas por kmz2. Australia y Nueva Zelanda fienen 3 y 16 habitantes por km2;
mientras que el promedio del continente de Europa es de 32 personas por Km2, Sin
embargo, en el Reino Unido, la densidad promedio es 255 personas por km2. En
Canadd y Estados Unidos por su parte, fienen densidad de 3 y 32 personas por Km?
respectivamente, estos paises estdn entre los menos densos del mundo. Japdn es
el mds denso de los paises desarrollados con 338 personas por Kmz2.

Para paises en via de desarrollo las cosas cambian sustancialmente, India es el lugar
mas denso con 356 y China le sigue con 139 personas por Km2. El promedio del
continente de Africa es 33, Suramérica 22 y Centro América 61 personas por Kmz2.

Aun asi, existen algunas experiencias internacionales que fratan de aproximarse al
concepto de una densidad urbana “ideal”. Para ello se relacionan a continuacién
algunos casos.

5> SECRETARIA DISTRITAL DE PLANEACION “Bogotd Ciudad de Estadisticas, Boletin 22- Densidades urbanas, El caso
de Bogotd “. Bogotd, SDP, 2010.
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Experiencias internacionales - densidad urbana

Sevilla - Espana: establecié que las caracteristicas del suelo urbano residencial
para considerarlo como parte de una ciudad compacta y sostenible son: 120,76
viviendas por hectdrea (ha), la superficie construida debe ser 2.484,52
m2/hectdreaq, la superficie de zonas verdes debe ser 5.796,48 m2/hectdrea y la
superficie de viario debe ser 1.719 m2/hectdrea. (Cdiculo de la densidad de
viviendas para una ciudad compacta - Aplicaciéon a la ciudad de Sevilla -
Revista Cientifica MonfragUe - Volumen VIII, N.° 2 (abril, 2017)).

Santiago de Chile: valor de referencia aplicado, 60 < Viviendas< 90 por Ha (Cepal
Aplicacién de indicadores de sostenibilidad urbana a la vivienda social, 2014,).

Inglaterra: 60-120 Viviendas por hectareaé(National Model Design Code, 2021).
Vancouver: las guias residenciales RM-1, actualizadas en 2025, establecen
densidades entre 86 y 130 viviendas por hectdrea, dependiendo de la tipologia
edificatoria y de la disposicion de los estacionamientos’.

Tabla 1 Referentes Internacionales valores éptimos

Densidad Optima ‘ Pais/Civdad

120,76 viviendas/ hectdrea Espana/Sevilla

60 < viviendas< 90 por Ha Santiago de Chile

60-120 viviendas por hectdrea Inglaterra

86-130 viviendas por hectdrea Vancouver

2.1 Densidad Urbana como variable fundamental

Segun ONU HABITAT dependiendo del crecimiento demogrdafico y de la densidad
de poblacién que se desee alcanzar de acuerdo con la perspectiva de planeacidén
de cada territorio, es posible calcular el suelo que se necesita para la distribucion
de la poblacién en crecimiento. Los requerimientos comprenden zonas edificadas,
sin edificar de espacio abierto, y se calculan anticipadamente por periodos de 20
a 30 anos. En este contexto las necesidades de suelo dependen de la tendencia
de crecimiento de la densidad de poblacién y se plantean varios escenarios para
la estimacion de necesidades de suelo urbano.

Shttps://assets.publishing.service.gov.uk/media/60140c1d8fa8f53fc52c5¢31/National_Model_Design_Code.
pdf
7 https://guidelines.vancouver.ca/guidelines-rm-1.pdf
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Si se tiene en cuenta el concepto de FAR (Floor Area Ratio), como la relacién entre
el drea total de suelo urbanizable que una edificacion tiene o se ha permitido vy el
drea total del lote, esta relacion se determina dividiendo la superficie total o bruta
del edificio por la superficie bruta del lote indicando la cantidad de espacio
edificable es decir a una proporciéon mads alta, significa mayor construccién o
densidad como se indica en el siguiente Grdfico 1.

Gréfico 1. Estimacion de necesidades de suelo urbano

Ares de suelo = FAR

Poblacién 1,000,000 v e A;‘: -
Tamaiio de familia 5 ~

Viviendas 200,000

Tamaiio de vivienda 60m?2 P s
Area de Suelo Residencial  12,000,000m* <~ ¥
Otra Area de Suelo 10,000,000m? &

Total Area de Suelo 22,000,000m* 4 oo doTerreno  ~~~ Area Publica

Area de suelo 733 ha N_e! de suelo 1,467 ha
Area Pablica 733ha  Area Piblica 1,467 ha
Area Total 1,467ha  Area Total 2,933 ha
Densidad Poblacional 681,82 personasha  Densidad Poblacional 340,91 personastha
Densidad Habitacional 136 viviendas’ha  Densidad Habitacional 68 viviendas/ha

FAR
Area de suelo 11,000 ha
Area Publica 11,000 ha
Area Total 22,000 ha
Densidad Poblacional 45,45 personasiha 2200 km?

Densidad Habitacional 9 viviendas/ha

Fuente: ONU-Hdbitat, Laura Petrella, Thomas Stellmach

2.2. Medicion de la Densidad Urbana

A la hora de hablar de densidad es importante la distincidén entre densidad bruta y
neta, en la que se excluye el espacio publico. Ademds, es posible hablar de

RN
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densidad residencial neta, en la que Unicamente se incluye la parte de suelo
destinada a uso residencial. Si se hace referencia a la densidad urbana se han de
incluir también los equipamientos, a escala de barrio o de ciudad, en funcién de la
escala que se esté estudiandos.

La densidad bruta mide la poblacion o las unidades de vivienda en toda la zona
urbana, incluyendo usos no residenciales, como carreteras, parques y aeropuertos’.

La densidad neta mide la poblacién o el nUmero de unidades de vivienda en el
drea asignada para uso residencial Unicamente.

La densidad en una ciudad no es constante y la media podria ser diferente de la
densidad en un distrito o drea en particular. Por ejemplo, la densidad media bruta
de la ciudad de Nueva York en los Estados Unidos es de 32 personas/ha., pero en
Manhattan - es de alrededor de 215 personas/ha',

Para el caso del presente indicador de densidad de vivienda calculado por la
SDHT, se tendrd en cuenta el método de cdlculo de la densidad bruta, para que
sea comparable con otros indicadores de densidad calculados a nivel region, otras
ciudades o paises.

3. Ficha metodolégica del indicador

Contar con una medida de densidad de vivienda resulta pertinente para la toma
de decisiones de la ciudad, ya que permite determinar aquellas dreas de la ciudad
con mayor concentraciéon de viviendas por hectdrea, con el fin de reconfigurar
el territorio en un tejido urbano compacto, con una cantidad adecuada de
viviendas por unidad de superficie, favoreciendo la construccién, operaciony
mantenimiento de redes de servicios publicos, optimizando la cobertura de los
equipamientos  socialesy siendo compatible con un modelo de
movilidad sostenible y una ciudad compacta.

Teniendo en cuenta lo anterior, a continuacién, se presenta una propuesta
metodoldgica para medir la densidad de vivienda en Bogotd, se explica de
manera detallada la forma de cdlculo, su objetivo, relevancia, el alcance, entre
ofros elementos. Para ello se foma como fuente el censo predial de la Unidad
Administrativa Especial de Catastro Distrital -UAECD para el periodo 2016-2023.

8 Zapatero, Maria Antonia. “La densidad Urbana: Concepto y Metodologia- Andlisis comparativo de los tejidos
de Madrid”. Madrid, 2017. Disponible en:

https://oa.upm.es/45491/1/TFG_MARIA ANTONIA ZAPATERO SANTOS.pdf [Consulta: 22 de noviembre de 2022].
9 ONU HABITAT. “Hacer de la densidad una variable fundamental”. 2017. Disponible en:
https://onuhabitat.org.mx/index.php/hacer-de-la-densidad-una-variable-fundamental [Consulta: 22 de
noviembre de 2022].

10ONU HABITAT. “Hacer de la densidad una variable fundamental”. 2017. Disponible en:
https://onuhabitat.org.mx/index.php/hacer-de-la-densidad-una-variable-fundamental [Consulta: 22 de
noviembre de 2022].
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Ficha metodolégica

Nombre del Densidad de vivienda por hectdarea
indicador
Objetivo Determinar aquellas dreas de la ciudad con

mayor concentracién de viviendas por hectdrea, con el
fin dereconfigurar elterritorio en un tejido urbano
compacto, con una canfidad adecuada de viviendas
por unidad de superficie, favoreciendo la construccion,
operacidony mantenimiento de redes de servicios
pUblicos, optimizando la cobertura de los equipamientos
socialesy siendo compatible con un modelo de
movilidad sostenible y una ciudad compacta.

Descripcion corta La densidad de viviendas por hectérea se define como el

del indicador numero de viviendas en predios de uso residencial
existentes dentro una superficie determinada, a diferentes
niveles territoriales (sector, UPZ y localidad).

Relevancia o La dindmica poblacional y las diferentes formas de vida
pertinencia del urbana determinan de forma critica el crecimiento
indicador econdémico, frenan el desarrollo, deterioran el medio

ambiente, impactan la salud de las personas y reducen la
oferta de bienes y servicios ambientales de los ecosistemas
de soporte. Por este motivo se requiere con una
reorganizacion del territorio con el propdsito de conseguir
un tejido urbano con cierto equilibrio con el fin de atraer
una cantidad suficiente de poblacidén que le proporcione
vida a la ciudad. Un rango de densidad de poblacion
equilibrado se mueve entre los 220-350 habitantes/ha, lo
que deriva un nUmero de viviendas mds o menos
cambiable en funcién de la ocupacidn media que
considere cada ciudad (Agenda Urbana de Mdlaga,
indicadores de sostenibilidad, 2019).

Aqguellas densidades que se encuentran muy por arriba o
muy abajo de estos valores serdn catalogados como no
apreciables (no se tienen en cuenta) en un escenario mas
sostenible. Ya que en términos de equilibrio a valores muy
altos la relacién poblacién espacio se traduciria en
congestion con relacién a espacio publico y servicios, y si
los valores son muy bajos reflejan tejidos dispersos, que
pueden conducir a aislamientos y mayor consumo de
recursos.




Método
medicion

de

El indicador nos permite determinar tendencias que
conducen a un modelo de ciudad mds compacto
promoviendo la vivienda multifamiliar, lo anterior se verd
reflejado en la identificaciéon de la mayor concentracion
de viviendas por hectdrea.

El nUmero total de viviendas se obtiene a partir de la
informacion oficial de la base de datos de la Unidad
Administrativa Especial de Catastro Distrital- UAECD, con
vigencia 2023.

Para el cdiculo de las viviendas, se tiene en cuenta la
suma de las unidades de construccion con uso residencial,
clasificadas de la siguiente manera en la tabla de
calificacion de la construccion:

Habitacional menor o igual a 3 pisos en NPH (01) y PH (37)
y Habitacional mayor o igual a 4 pisos en NPH (02) y PH
(38). Adicionalmente, dicha construccion debe tener al
menos una (1) cocinay un (1) bano para ser contabilizada
como vivienda y aquellas construcciones que no cumplan
con esta condicion serdn contabilizadas como
consfrucciones conexas a otra vivienda.

El cdiculo se realiza a través del cociente entre el nUmero
de viviendas en predios de uso residencial y el drea en
hectdreas del nivel territorial que se esté calculando
(sector, UPZ y localidad), dando como resultado un
indicador en nUmero con decimales.

Para efecto del andilisis y visualizacion en el presente
documento, se determiné el cdlculo del indicador en los
niveles territoriales de (Sector, UPZ y Localidad).

*No Propiedad Horizontal (NPH)

*Régimen de Propiedad Horizontal (PH)

*Unidad Administrativa Especial de Catastro Distrital
(UAECD)

Para el caso del presente indicador de densidad de
viviendaq, se fendrd en cuenta el método de cdlculo de la
densidad bruta, para que sea comparable con ofros
indicadores de densidad calculados a nivel regiéon, otras
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ciudades o paises. Teniendo en cuenta que la densidad
bruta mide las unidades de vivienda en toda la zona
urbana, incluyendo usos no residenciales, como
carreteras, parques, aeropuertos, equipamientos, entre
otros.

Para el drea urbana de la ciudad de Bogotd DC, se utilizd
en el nivel territorial de UPZ y sector catastral el drea total
en hectdreas de cada nivel, incluyendo zonas verdes,
espacio publico, superficie del suelo dedicado al uso
residencial, uso industrial, comercial y otros usos y por
Ultimo para el nivel de localidad, se tomd en cuenta solo
el drea urbana de la localidad, y se excluyd el area rural
de cada una de ellas, para gque los resultados de la
densidad fueran mds acertados con la superficie donde
se desarrolla la edificacion.

Férmula del cdlculo Densidad de Vivienda (Viviendas/ha.) = [nUmero de
y definicion de las viviendas / superficie del drea de actuacion]

variables

Vr
Dv =—
Ha

Donde;

Dv= Densidad de vivienda de uso residencial

Vr= NUmero de unidades de vivienda de uso residencial
Ha= drea de la superficie en hectdreas, segun nivel
territorial (Manzana, Sector, UPZ y Localidad).

Alcance Es un indicador urbano que permite definir métodos tanto
analiticos como de proyeccién que posibilita articular de
manera simultdnea aspectos cuantitativos y cualitativos
del espacio urbano caracterizando la conformacién de
tejidos a lo largo del desarrollo urbanistico de las ciudades.

En tal sentido este indicador hace referencia tanto de
forma descriptiva, permitiendo entender como es el
entorno edificado al igual que de forma prescriptiva de
diseno como elemento orientador de una frama urbana.

Para lo anterior, se debe contar con informaciéon
actualizada en términos de censo de vivienda de uso
residencial. Teniendo en cuenta el modelo relacional que
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establece la UAECD, un lote puede tener varios predios y
en un predio pueden existir varias viviendas, por tanto, NO
es optimo homologar que un predio sea igual a una
vivienda ¢ unidad habitacional. Deben identificarse las
viviendas de acuerdo con la calificacion de la
construccion existente en el predio.

Lotes
(Cod. Lote)

Predios

(Chip
Catastral)

)

USO: habitacional menor o Tengan al menos
igual a 3 pisos en PH (37) v una (1) cocina y
habitacional mayer o igual un (1) bafio

a4 pisos en PH (38)

Fuente: Direccion de informacidn y politicas publicas-
SDHT
Es importante entender la dindmica de la densidad
urbana como indicador de soporte de capacidad urbana
respecto al crecimiento demogrdfico.
Limitaciones del La densidad es un indicador simplificador que es preciso
indicador manejar con cautela. Se deben reconocer sus
posibilidades y limitaciones, y adecuar el método de
cdlculo, especialmente en cuanto a la eleccion de las
unidades de medida, al objeto del andlisis.

El cdlculo del indicador depende de la consistencia de la
informacion  predial que suministra la UAECD. La
actualizaciéon catastral se realiza por sectores, lo que
puede generar variaciones en la frecuencia de
actualizacién de los datos.

El indicador presenta limitaciones de tipo conceptual ya
que estd concebido bajo un modelo Unico de ciudad
compacta.
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El indicador se medird a partir de una metodologia
establecida para determinar la cantidad de viviendas
existentes en un predio, debido a que la base de datos de
Catastro no suministra directamente esta informacion, por
tanto, se readliza una aproximacion al cdiculo de las
viviendas de uso residencial en la ciudad, que puede
variar con respecto al Censo Nacional de Poblacion y
Vivienda — CNPV realizado por el DANE.

Fuente de los datos Unidad Administrativa Especial de Catastro Distrital-
UAECD, tabla de construcciones y predios de los anos
2016, 2017,2018, 2019, 2020, 2021, 2022, 2023, 2024 y 2025.

Desagregacion Unidades de vivienda * Ha
tematica
Desagregacién Sector, UPZ, UPL, Localidad y Ciudad.

geogrdfica

Periodicidad de la Lafrecuenciase dard de acuerdo con la actualizacion de

medicion los datos fuente, que para la base predial del mapa de
referencia de Catastro se actualiza anualmente vy la
vigencia mas actual corresponde al ano 2023.

Disponibilidad de los Subdireccién de Informacién Sectorial de la Secretaria
datos Distrital del Habitat, 2016 al 2025.

3.1. Criterios de elegibilidad del indicador

Para valorar la calidad e importancia de este indicador se realiza un andlisis
multicriterio a partir de los componentes de suficiencia, cumplimiento del objetivo,
practicidad, uso y representatividad, en una escala del 1 al 5. Donde 5 es el valor
maximo y 1 es el valor minimo de cumplimiento del criterio.

De acuerdo con la valoracién realizada el indicador de densidad urbana obtuvo
un puntaje de 23 puntos de 25 posibles, debido a que cumple con el mayor puntaje
posible para los criterios de:

R= 3Es el indicador un reflejo lo mds directamente posible del objetivo?

E= sEs el indicador capaz de emplear un medio prdactico y asequible para la
obtencion de los datos?

M= sEstdn las variables del indicador suficientemente definidas para asegurar que
lo que se mide hoy es lo mismo que se va a medir en cualquier tiempo posterior, sin
importar quien haga la mediciong!!

1 Ver Evaluacion de pertinencia e importancia del indicador
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Lo anterior es posible gracias a que se cuenta con la base predial de la UAECD,
actualizada trimestralmente y suministrada a la Secretaria Distrital del Habitat lo que
facilita el cdlculo del mismo de una fuente confiable y oficial del distrito.

Evaluacion de pertinencia e importancia del indicador

Indicador Calificacion de criterios Puntaje Seleccionado
C R E M A Total Si No
Densidad de 4 5 5 5 4 23 X
vivienda por
hectdrea
C= 3Es un indicador suficienfemente preciso para garantizar una medicion
objetiva?

R= 3Es el indicador un reflejo lo mdas directamente posible del objetivo?

E= sEs el indicador capaz de emplear un medio prdctico y asequible para la
obtencion de los datos?

M= 3Estdn las variables del indicador suficientemente definidas para asegurar que
lo que se mide hoy es lo mismo que se va a medir en cualquier tiempo posterior, sin
importar quien haga la medicién?

A= 3Es el indicador suficientemente representativo del total de los resultados
deseados y su comportamiento puede ser observado periddicamente?

Califigue de 1 a 5 Cada criterio en cada indicador.

4, Andlisis de resultados

El presente andlisis se deriva de un ejercicio periddico anual, donde se hace
seguimiento al indicador de densidad de vivienda por hectdrea desagregado en
varias unidades territoriales existentes en la ciudad de Bogotd, como localidad, UPZ
y sector catastral, con el fin de evaluar aquellas dreas de mayor concentracion de
viviendas por hectdrea y las dindmicas de crecimiento en cada uno de los niveles
de informacidén de forma multitemporal desde el ano 2016 al 2023.

Localidad: Son las divisiones administrativas con homogeneidad relativa desde el
punto de vista geogrdfico, cultural, social y econdmico de los distritos especiales.!?

UPZ: La Unidad de Planeamiento Zonal -UPZ-, tiene como propdsito definir y precisar
el planeamiento del suelo urbano, respondiendo a la dindmica productiva de la
ciudad y a su insercion en el contexto regional, involucrando a los actores sociales
en la definicidon de aspectos de ordenamiento y control normativo a escala zonal.'?

12 Ley 768 de 2002
13 Articulo 49 del Decreto 190 de 2004
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UPL: La Unidad de Planeamiento Local -UPL- son Un instrumento de planeacion y
gestion participativa mediante el cual se concreta el Modelo de Ocupacion
Territorial a largo plazo en la escala local, buscando solucionar problemdticas y
potenciar oportunidades locales. '

Sector catastral: Espacio geogrdfico en el que se divide el Distrito Capital, de
acuerdo con las caracteristicas de la clase de suelo. Este comprende los barrios en
el drea urbana, las veredas en el drea rural, y mixtos en las areas rurales con
caracteristicas urbanas. Su extension geogrdfica es el drea urbana y rural del Distrito
Capital.?s

Andlisis a nivel de Ciudad

En la ciudad de Bogotd se identificaron 1.928.246 viviendas de uso residencial en el
ano 2025., Esta cifra se estima a partir de la base predial y de construcciones de
Catastro, se considera que los predios pueden ser formales o informales, es decrr,
pueden tener o no, una licencia urbanistica asociada. Con respecto al ano 2016,
la cantidad de viviendas en Bogotd aumentd un 12% (211.841 viviendas mads) y
analizando la diferencia anual desde el 2016 al 2025, el nUmero de viviendas en la
ciudad aumento en promedio 23.538 viviendas anualmente (Ver Grdafico 2).

Grdfico 2. Total Viviendas, Bogotd (2016 - 2025)
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Fuente: Base predial UEACD, Cdlculos SDHT- Direccién de Informacidn y Politicas PUblicas

De igual maneraq, revisando la tendencia de la densidad de vivienda a nivel de
ciudad, se evidencia el mismo crecimiento de 12% comparando el ano 2016 con

14 Articulo 499 del Decreto 555 de 2021
15 hitps://www.ideca.gov.co/recursos/mapas/sector-catastral-bogota-dc
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el 2025, y teniendo en cuenta un drea de 37.045 ha. que mide el drea urbana de
Bogotd, se obtiene una variaciéon promedio anual de 0,6 puntos, registrando los
siguientes valores de densidad de vivienda (grdfico 3).

Grdfico 3. Densidad de vivienda, Bogotd (2016 - 2025)
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Fuente: Base predial UEACD, Cdlculos SDHT- Direccién de Informacion y Politicas PUblicas

Comportamiento de la densidad poblacional y el nUmero de personas por
viviendas en Bogotda (aio 2016 - 2025)

Para determinar el promedio de personas por vivienda en predios de uso
residencial en el ano 2025, se utilizan las proyecciones de poblacién del DANE
correspondientes al periodo 2016-2025. Este valor se divide por el nUmero de
viviendas, calculado a partir de los datos proporcionados porla UAECD. De manera
similar, se calcula la densidad poblacional.

Entre 2016 y 2025, se observa un crecimiento constante en la poblacién y en el
numero de viviendas, donde la poblacidn aumenté de 7.300.918 a 7.942.867
habitantes, un incremento del 8,8%, y las viviendas pasaron de 1.716.405 a
1.928.246, un aumento del 12,3%. Este crecimiento en el nUmero de viviendas
supera ligeramente al de la poblacién, lo que ha llevado a una disminucion en el
promedio de personas por vivienda de 4,24 a 4,12. Esta disminucién es producto de
los cambios demogrdaficos de la poblacion hacia hogares mds pequenos.

Tabla 2. Personas por vivienda en el drea urbana de Bogotd (2016-2025)

. . Personas
Poblacién LA 5 - or
UAECD P
vivienda
2016 7.300.918 1.716.405 4,24
2017 7.337.449 1.741.292 4,20

2018 7.391.056 1.777.543 4,16
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2019 7.533.202 1.780.503 4,25
2020 7.717.564 1.808.397 4,26
2021 7.804.920 1.838.390 4,24
2022 7.849.206 1.857.191 4,22
2023 7.883.928 1.891.980 4,16
2024 7.918.660 1.94.146 4,07
2025 7.942.867 1.928.246 4,12

Fuente: Base predial UEACD, Cdlculos SDHT- Direccién de informacién y politicas publicas

Considerando que el drea urbana de Bogotd corresponde a 37.046 hectdreas, se
calcula la densidad poblacional de acuerdo con las proyecciones de poblacién
para los anos 2016 a 2025. Durante este periodo, la densidad poblacional aumentd
de 197,1 a 214,4 habitantes por unidad de superficie urbana, lo que supone un
crecimiento del 8,8% durante el periodo y un incremento anual promedio de 0,9%.

Anadlisis a nivel de Localidad

Para obtener los valores de densidad de vivienda en las localidades, como se
explicd anteriormente en el método de medicion, se tomo la cantidad de viviendas
localizadas en predios de uso residencial agregadas por localidad y se dividié en
el drea del suelo urbano en hectdreas de cada localidad, es decir, no contempla
el suelo de expansidon urbana ni el suelo rural dentro de las localidades. Luego para
analizar la evolucién y observar la tendencia en la densidad de vivienda, a nivel de
localidad, se realizd una clasificacion de los valores de la densidad en cuatro
grupos (Muy baja, Baja, Media y Alta), fomando como referencia o linea base el
ano 2016. Se define la tabla a continuacion:

Tabla 4. Distribucion de la Linea Base 2016 para el nivel de localidad

RANGO CLASIFICACION ANO
0,00- 28,72 Muy Baja 2016
28,73 -34,14 Baja 2016
34,15 45,44 Media 2016
45,45- 70,00 2016

Fuente: Cdlculos DIPP — SDHT

Nota: Estos rangos fueron seleccionados basados en una distribucion de los datos por cuartiles indicando en los
diferentes grupos el nUmero de viviendas por hectdrea para cada nivel de informacion.

La Tabla 5, identifica los cambios en la densidad de vivienda por localidades en
Bogotd, durante el periodo de 2016 y 2025, tomando como referencia los valores
indicados previamente para el ano 2016.

Tabla 5. Densidad de Vivienda para las localidades de Bogotd (2016 - 2025)

Localidad 2016 Nivel 2016 2025 Nivel 2025
BOSA 68,02
KENNEDY 66,76
CHAPINERO 60,44
USAQUEN 52,29
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SUBA 51,54

RAFAEL URIBE

URIBE 49,62

ENGATIVA 51,26

CIUDAD BOLIVAR 42,51 Media 48,47

SAN CRISTOBAL 42,91 Media 48,31

SANTAFE 37,04 Media 47,72

FONTIBON 30,87 Baja 42,35 Media
USME 35,87 Media 41,57 Media
ANTONIO NARINO 33,56 Baja 38,77 Media
TEUSAQUILLO 34,49 Media 38,08 Media
PUENTE ARANDA 28,07 | Muy Baja 33,50 Baja
LOS MARTIRES 24,22 | Muy Baja 31,82 Baja
BARRIOS UNIDOS 29,27 Baja 31,67 Baja
TUNJUELITO 28,76 Baja 28,64 | Muy Baja
CANDELARIA 24,79 | Muy Baja 27,44 | Muy Baja

Fuente: Base predial UEACD, Cdlculos SDHT- Direccién de informacién y politicas publicas

Como se muestra en la Tabla 5, las localidades que presentaron mayor densidad
de vivienda en el ano 2025 fueron Bosa, Kennedy, Chapinero, Usaquén y Suba. Las
gue evidenciaron menor densidad fueron Puente Aranda, Los Mdrtires, Barrios
unidos, Tunjuelito, y La Candelaria. Al revisar la tendencia histérica de la densidad
de vivienda, las localidades que presentaron menor variacion promedio durante el
periodo de 2016 a 2025, siendo mds estables en su dindmica de densificacion,
fueron Tunjuelito, Kennedy vy Engativd. En contraste, las localidades que
presentaron mayor variaciéon promedio durante este tiempo, evidenciando
crecimiento acelerado en la densidad de vivienda, fueron Fontibdn, Los Mdartires,
Santa Fe, y Puente Aranda, las cuales incrementaron su densidad en un 37,2%,
31,4%, 28,8% y 19,3%, respectivamente, entre los dos periodos.

Grdfico 2. Crecimiento de la densidad de Vivienda para las localidades de
Bogotda entre 2016 y 2025
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Fuente: Base predial UEACD, Cdlculos SDHT- Direccién de informacién y politicas publicas

A continuacioén, se muestra la distribucion geografica de la densidad de vivienda
en la ciudad, a través del nivel de agregacion por localidades. En el Mapa 1
pueden observarse en colores claros las densidades bajas y en colores oscuros las
densidades altas, evidenciando que 8 de las 10 localidades que presentaron alta
densidad de vivienda en el ano 2025, se localizan en la periferia de la ciudad, al
igual que las localidades con densidad media, como Usme, que presenta una
tendencia a aumentar su densificacion.

‘Mapa 1. Densidad de Vivienda por Localidad, ano 2025
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e Iniciaciones de vivienda nueva 2025
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En cuanto a la expectativa de la densificacion de las localidades se identificaron
dos hechos que pueden explicar una mayor densificaciéon, En primer lugar, la
variacion porcentual de la densidad entre 2016 y 2025 nos muestra que las
localidades con mayores tasas corresponden a las mds densas, por lo cual se
espera que se refuerce este patrén en estas localidades. Sin embargo, las
localidades con mayor variacion entre el ano 2016 y 2025 fueron Fontibdn, Los
Mdartires y Santa Fe, las cuales se encuentran clasificadas con densidades “Media”,
“Baja”, y "Alta”, respectivamente.

En segundo lugar, el indicador de iniciaciones de viviendas permite identificar las
localidades que, en un futuro, pueden incrementar la densidad de vivienda a
mayores tasas, ya que el indicador de iniciaciones de vivienda calcula la cantidad
de viviendas que se ofertan en el mercado inmobiliario sobre planos y estdn en
periodo de construccion. En este sentido, como lo muestra el Grdfico5, las
localidades con mayores iniciaciones de viviendas en el ano 2025 son Suba y
Fontibdn la cual estd clasificada con una densidad de vivienda Alta y Media,
respectivamente. Para el 2025, esto podria inferir que, en los proximos anos, Suba 'y
Fontibdn tendrdn un crecimiento en la densidad de vivienda, cuando estos
proyectos inmobiliarios finalicen la etapa de construccion.

Asimismo, las localidades de Bosa y Usaquén presentaron un nUmero de
iniciaciones de vivienda nueva superior a las demds localidades, al compararlos
con los registros de densidad de vivienda histéricos (Ver Tabla 5) estas localidades
tienen una densidad alta para el ano 2025, por tanto, se espera, que éstas
continUen densificndose.

Grdfico 5. Iniciaciones de viviendas (2025)
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Fuente: Cdlculos DIPP — CEED — DANE 2025. La operacion estadistica agrupa las localidades de Santa Fe y
Candelaria en una sola.



« Promedio de pisos construidos por lote y zonas de la periferia

Segun un estudio de “Densidades urbanas para el caso de Bogotd” realizado por
la Secretaria Distrital de Planeacion-SDP, los datos de Bogotd mostraban para el
ano 2010, que las zonas donde habia mayores alturas no siempre eran las mds
densas. Por el contrario, eran zonas periféricas de baja altura las que presentaban
mayores densidades en la ciudad debido a las condiciones sociodemogrdficas de
la poblacién residente’,

Hoy en dia, analizando el promedio del nUmero de pisos por lote a nivel de
localidad para el ano 2025, de la base predial de Catastro, se puede evidenciar
que esta caracteristica de densidad de baja altura y densa periferia se sigue
presentando en la mayoria de las zonas de la ciudad. Teniendo en cuenta que el
estudio de la SDP basa su andlisis en el indicador de densidad de poblacién y no
en el de vivienda, se realizd el cdlculo de la densidad poblacional diferenciada por
localidad, utilizando las proyecciones de poblacion por localidad realizadas por el
DANE!” como se muestra en la siguiente tabla.

Tabla 6. Densidad poblacional por hectdrea - localidades (2025)

Localidad Densidad vivienda Densidad poblacion
Bosa 74,34 393,85
Kennedy 70,34 317,55
Rafael Uribe Uribe 55,15 271,38
Ciudad Bolivar 48,47 261,37
Engativa 55,05 245,40
San Cristobal 48,31 242,29
Suba 57,30 215,43
Usme 41,57 207,14
Tunjuelito 28,64 177,17
Usaquén 59,32 174,23
Santa Fe 47,72 173,53
Antonio Narifio 38,77 158,59
Chapinero 66,44 145,98
Puente Aranda 33,50 144,23
Fontibon 42,35 125,60
Los Martires 31,82 115,93
Barrios Unidos 31,67 113,82

16 Secretaria Distrital de Planeacion, Densidades Urbanas: El Caso de Bogotd, Boletin No. 22. Ciudad de estadisticas,
Bogotd -Colombia 2010, Pag. 16.

7 Esta informacion se puede consultar en el siguiente enlace:
https://www.dane.gov.co/index.php/estadisticas-por-tema/demografia-y-poblacion/proyecciones-de-
poblacion/proyecciones-de-poblacion-bogota



Teusaquillo 38,08 109,37

Candelaria 27,44 80,46

Fuente: DANE, Censo Nacional de Poblacion y Vivienda — CNPV, vigencia 2018. UAECD, Base predial y de
construcciones del ano 2025. Elabord: SDHT- DIPP.

Como se evidencia en la tabla anterior, las localidades con mayor densidad
poblacional en el 2025 son Bosa, Rafael Uribe Uribe, Kennedy y Ciudad Bolivar, que
tienen a su vez densidades de vivienda Alta, manteniendo una relaciéon
proporcional. Ahora bien, si se comparan estos resultados con la cantidad de pisos
construidos por lote, se muestra en la siguiente grafica que las localidades con
mayor cantidad de pisos construidos por lote son Chapinero, Usaquén, Teusaquillo
y Santa fe.
Grdfico 2. Densidad poblacional y promedio de pisos por lote* segin localidad
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Fuente: SDHT- DIPP.
*Nota: El total de pisos por lote corresponde a la sumatoria de pisos constfruidos para cada lote, en este sentido si
existe un lote con 2 edificios de cuatro pisos, el total de pisos por lote serd de 8 pisos.

Por lo anterior, se confirma la hipotesis del Estudio de Densidades de la SDP, de que
las zonas donde hay mayores alturas no siempre son las mds densas en poblacién
(como Usaquén, Fontibén y Chapinero); por el contrario, en las zonas periféricas de
baja altura se siguen presentando mayores tasas de densidad poblacional en la
ciudad (como Bosa, Rafael Uribe, Kennedy y Engativad).

Anadlisis a nivel de Unidades de Planeamiento Local - UPL

Para obtener los valores de densidad de vivienda en el nivel territorial de UPL, como
se explicd anteriormente en el método de medicién, se tomd la cantidad de
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viviendas por UPL y se dividié en el drea total en hectdareas correspondiente para
cada UPL. Luego para analizar la evoluciéon y observar la tendencia en la densidad
de vivienda a nivel de UPL, se realiz6 una clasificacion de los valores de la densidad
en cuatro grupos (Muy baja, Baja, Media y Alta), tomando como referencia o linea
base el ano 2016. Se define la tabla a continuacion.

Tabla 8. Distribucion de la Linea Base 2016 para el nivel de Localidad

RANGO CLASIFICACION ANO
0,00- 28,72 Muy Baja 2016
28,73 -34,14 Baja 2016
34,15— 45,44 2016
45,45- 70,00 2016

Fuente: Cdlculos DIPP — SDHT

Nota: Estos rangos fueron seleccionados basados en una distribucion de los datos por cuartiles indicando en los
diferentes grupos el nUmero de viviendas por hectdrea para cada nivel de informacion.

Para el ano 2025 las UPLs con mayor densidad de Bogotd son Suba con una
densidad de 84,38 viviendas/hectdrea, seguida de Edén con una densidad de
81,26 unidades de viviendas por hectdrea y Patio bonito con una densidad de 74,84
unidades de viviendas por hectdrea.

El siguiente grafico muestra la distribucion porcentual de la cantidad de UPLs
clasificadas en cada uno de los rangos de densidad de vivienda, en toda la
ciudad, para los anos 2016 al 2023.

Grdfico 6. Distribucion porcentual de la densidad de vivienda por UPL en la ciudad
(2016 - 2025)
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Fuente: Base predial UAECD 2016 al 2025, Cdlculos SDHT- DIPP, Bogotd.
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Se evidencia en el grdafico 6 que a medida que avanzan los anos, la participacion
porcentual de la densidad Alta de las UPLs en la ciudad va creciendo, pasando de
un 64% en el 2016 a 75% en el 2025. Por ende, la cantidad de UPLs clasificadas con
densidad Baja y Muy Baja presenta un decrecimiento. De manera general en
Bogotd, este comportamiento puede atribuirse a la densificacion de vivienda por
el aumento en la poblacién.

Todas las UPLs en la ciudad han experimentado variaciones de crecimiento de la
densidad en promedio del 2016 al 2025, a excepcidon de tres (3) UPL que mostraron
una variaciéon negativa en promedio, Cerros orientales, Cuenca del tujuelo,
Tunjuelito.

Cuando se redliza el andlisis por UPL por ser un nivel mds detallado se puede
visualizar el comportamiento de los datos al interior de cada localidad tal como se
muestra en el Mapa 2.

Mapa 2. Densidad de vivienda por UPL - aho 2025
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Fuente: Base predial UAECD, Cdlculos SDHT- DIPP

Andlisis a nivel de Sectores Catastrales

Para obtener los valores de densidad de vivienda en el nivel territorial de sector
catastral, como se explicd anteriormente en el método de medicidon, se tomd la
cantidad de viviendas localizadas en predios de uso residencial agregadas por
sectores catastrales y se dividid en el drea total en hectdreas correspondiente para
cada sector. Luego para analizar la evolucidn y observar la tendencia en la
densidad de vivienda a nivel de sector, se realizé una clasificacion de los valores
de la densidad en cuatro grupos (Muy baja, Baja, Media y Alta), fomando como
referencia o linea base el ano 2016. Se define la tabla a continuacién.

Tabla 10. Distribucion de la linea base 2016 para el nivel de sector catastral

RANGO CLASIFICACION| ANO
0,00- 32,53 Muy Baja 2016
32,54 — 49,25 Baja 2016
49,26 -71,78 Media 2016

71,79 - 300 2016
Fuente: Cdlculos DIPP — SDHT

Nota: Estos rangos fueron seleccionados basados en una distribucién de los datos por cuartiles indicando en los
diferentes grupos el nUmero de viviendas por hectdrea para cada nivel de informacion.

A continuacién, en el Mapa 3 se muestra la distribucion geogrdfica de las
densidades de vivienda al interior de los sectores catastrales de la ciudad, para el
ano 2025.

Mapa 3. Densidad de vivienda por sector catastral -ano 2025
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Cuando se hace el andlisis a nivel de sector catastral se logra tener un nivel de
detalle mayor, por lo que al evaluarlo frente al de localidades se puede visualizar
el comportamiento del indicador al interior de las localidades.

Teniendo en cuenta lo anterior, como se muestra en el Mapa 3, el mayor nUmero
de sectores catastrales con densidades altas para el 2025, se encuentra en las
localidades de Suba, Kennedy, Engativd, Kennedy, Engativd, Bosa y Usagquén, que
corresponde con las densidades altas obtenidas también a nivel de localidad, el
sector catastral mds denso de Bogotd es El otonio | de la localidad de Suba con
una densidad de 375,44 viviendas por hectdrea, seguido del sector Guiparma de
la localidad de Rafael Uribe Uribe, con una densidad de 251,73 viviendas por
hectdrea, en contraste con el sector de menor densidad de vivienda en Bogotd,
conocido como el sector Ciudad Bolivar de esa localidad con una densidad de
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0,008 viviendas por hectdrea, seguido del sector Centra de Mezclas de la misma
localidad, con una densidad de 0,009 viviendas por hectdrea.

5. Conclusiones y recomendaciones

La experiencia internacional demuestra que no existe una densidad ideal universal
para las ciudades; cada una debe definirla segun sus necesidades para mejorar la
calidad de vida, responder a las costumbres culturales y asegurar la sostenibilidad
ambiental en el marco de un modelo urbano denso y compacto. En América
Latina se suele argumentar que las ciudades con altas densidades son mds
sostenibles, ya que tedricamente facilitan el acceso a servicios como salud,
transporte y educacion. Sin embargo, esto depende de que las densidades altas
se ubiquen en zonas con buenas condiciones urbanisticas, algo que no ocurre en
Bogotd, donde se concentran en localidades con mayor déficit urbano y en los
estratos 1, 2y 3.

La densidad éptima no es un nUmero fijo, sino una relacién entre usuarios y oferta
de servicios. Por ello, es crucial evaluar la capacidad de la infraestructura en
distintos sectores de la ciudad frente a la poblacion proyectada en un espacio de
proximidad. Para tomar decisiones informadas, es necesario integrar variables
como déficit urbanistico, espacio publico, accesibilidad al tfransporte y bienes y
servicios, permitiendo un andlisis integral de la sostenibilidad y habitabilidad urbana.

Adicionalmente, resulta fundamental analizar el comportamiento de la densidad
de vivienda por hectdrea en las zonas de borde urbano-rural, como un insumo para
orientar el ordenamiento de territorios sometidos a fuertes presiones de expansion
urbana. Un crecimiento no planificado puede afectar de manera significativa el
patrimonio ambiental de la ciudad, incluidos los humedales, las rondas de los rios y
las reservas forestales, ademds de incrementar la vulnerabilidad frente a eventos
climdaticos extremos.

En localidades como Bosa, Rafael Uribe Uribe, Kennedy, Engativd y Tunjuelito, la
densidad ha aumentado considerablemente durante los Ultimos nueve anos. Por
esta razdén, estos territorios requieren un andlisis mds detallado, dado que
concenfran altas densidades poblacionales y presentan, en buena parte, una
estructura urbana de baja altura. Esta combinacion plantea desafios para la
consolidacién de un modelo de ciudad compacta, sostenible y articulada con la
region.
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