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Los precios del suelo en los centros
urbanos histoéricos de ciudades
pequefias e intermedias

Oscar Borrero Ochoa*

Introduccion

| presente ensayo explorara la informacion existente y algunos
estudios que el'autor ha desarrollado en ciertos centros urbanos

de Colombia, varios de los cuales tienen caracter patrimonial

0 historico. . o

analizaran los precios del suelo y procesos de valorizacion gene-
rados por intervenciones para, recuperar estos centros 0 parte de estas
areas centrales. EI comportamiento economico se suele medir a través
de la valorizacion o desvalorizacion del suelo. Este es el parametro que
quia las inversiones_en los inmuebles de las zonas centrales y como
consecuencia se obtiene un deterioro fisico o social en las areas que ya
han tenido deterioro economico o deterioro social. o
Se han hecho varios estudios sobre el desarrollo del centro histori-

CO €N Bo%otay Cartagena, asi como el jmpacto de procesos de reno-
vacion urbana“como en Medellin, Pereira'y Manizales. El Ministerio
de Cultura con el apoyo del BID (Banco Internacional de Desarrollo)
ha venido impulsando varios estudios denominados PEMP (Planes Es-

*  Economista, especializado en estudios urbanos. Asesor del Lincoln Institute of Land Pol-
icy. Ha hecho estudios f)ara el BID y Ministerio de Cultura de Colombia en varios
centros historicos de Colombia. Asesor del BID en el centro historico de Lima. Experto
en instrumentos financieros para gestion del suelo y captura de plusvalfas. Ha participado
en la consultoria de varios PEMP en ciudades colombianas.
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Pedales_ de Manejo del Patrimonio) y esta llevando a cabo varias in-
ervenciones en algunas ciudades intermedias y menores de Colombia
con el fin de recuperar el patrimonio historico de estas Foblacmnes.
Esta recuperacion se mide desde la valorizacion del suelo, lo cual con-
lleva las inversiones sobre el centro historico y le da nueva dinamica
comercial a la finca raiz en estas ciudades.

En este articulo e presentaran dos casos ex post: Santa Marta y
Monteria. Se denomina_ex post porque los analisis han sido hechos
despues de las intervenciones, de manera que asi es posible medir el
efecto valorizacion del suelo y de los inmuebles, asi como la recupe-
racion de la actividad comercial, turistica y social. Debido a que: las
intervenciones estan por realizarse con el apoyo de Mincultura y del
BID, se han hecho estudios sobre el valor del suelo ex ante (antes de
las intervenciones) en otras ciudades. La idea del BID y del Ministerio
de Cultura es hacer un sequimiento posterior para examinar el efecto
valorizacion que se tiene hacia el futuro despues de las intervenciones
de recuperacion del centro historico.

El tamaiio de los centros historicos y las intervenciones

El tamafio de los centros historicos es una variable importante para
entender el costo de las intervenciones, el efecto sobre los precios del
suelo y el impacto economico en la ciudad. Una ciudad pequeiia con
un gran centro historico tendra grandes dificultades para, obtener los
recursos y las intervenciones L9eneralmen_te pequefias no tienen efecto
sobre los' precios del suelo. Una gran ciudad con una Fequeﬁa area
historica a recuperar tendra una metjor relacion entre los resultados
economicos logrados y la inversion efectuada. Las ciudades pequenias o
intermedias pueden lograr muy buenos efectos con pocas intervencio-
nes. Es muy dificil para el Gobierno Central de un pais distribuir entre
tantas ciudades Fequeﬁas 0 intermedias los pocos recursos que tiene
ara recuperar los centros historicos. Una ciudad grande absorberia

244 Podo el presupuesto del afio; en cambio, su distribucion en ciudades
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menores podria tener mejor impacto sobre el patrimonio nacional.

Es conveniente hacer una comparacion en tamafio entre varios
centros historicos de nuestro pais y los mas impartantes de América
Latinal De esta manera, tendremos una comparacion en tamafio entre
las ciudades que vamos a analizar en este articulo y otras ciudades lati-
noamericanas y colombianas: Cartagena, 150 hectareas; Panama (casco
wedo), 30 hectareas; México, 900 hectareas; Bogota,en la Candelaria,
180 hectareas; Recife, 100 hectareas; Quito, 300 hectareas; Santa Marta,
68 hectareas; Buga, 55 hectareas; Pamplona, 84 hectareas; San Gil, 30
hectéreas; Monteria, 77 hectareas; Mompox, 66 hectéreas.

Estos estudios pretenden demostrar que las intervenciones en los
centros historicos generan un efecto positivo de valorizacion en los
inmuebles y, por tanto, en el suelo urbano. Este efecto genera una recu-
Peramon econamica de los negocios, comercio y turismo en los cen-
ros de estas ciudades. Esto heneficia las inversiones privadas en los in-
muebles de caracter historico recuperando predios que se encontraban
en proceso de deterioro fisico. Las intervenciones que generan mayor
impacto son las plazas Y parques Publlcos, la peatonalizacion (IQ semi-
peatonalizacion) de calles y las intervenciones en espacios publicos de
esparcimiento (malecones, rondas de rios, zonas turisticas).

El deterioro economico y el deterioro fisico

Los centros historicos suelen entrar en un proceso de deterioro fisico
causado por el deterioro economico 0 desvalorizacion generada por
la salida de empresas, comercio Y la vivienda hacia otras partes de la
ciudad. La congestion vehicular, [a falta de parqueaderos, las dificultades
de acceso y el tréfico de buses a través de las vias que llegan al centro,
generan cambios de uso hacia talleres, casas de lenocinio, comercio

e haja categoria, y por supuesto el deterioro social que genera esta

1 Estudio sobre Centros Histéricos en Latinoamérica, dirié;ido por Diego Erba y ase-
sorado por Oscar Borrero para el Lincoln Institute of Land Policy, afio 2006. El dato de
ciudades colombianas ha sido tomado de los estudios del PEMP de cada una.
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degradacion en los procesos urbanos. Cuando se generan procesos de
congestion veh_|cular|y densificacion de comercio popular aparecen
las ventas callejeras, el trafico de buses y camiones, la polucion am-
biental y auditiva y problemas en el habitat urbano. La vivienda se ve
perjudicada y busca nuevos sitios dentro de la ciudad, generandose
una despoblacion del centro. A su vez, las oficinas y el comercio de
alta categoria se trasladan a los nuevos centros comerciales o cerca de
las zonas_ residenciales o turisticas. Este vacio lo llenan inquilinos y
progletarlos de menor estrato economico con usos de baja calidad que
acaoan deteriorando el ambiente. _ o
Al cabo de un tiempo_de desvalorizacion o deterioro econdmico,
se presenta el deterioro fisico, es decir, las edificaciones no son recupe-
racas, se dejan caer y las fachadas amenazan ruina. Aparecen edificaciones
con vidrios Totos? y fachadas destruidas, lo cual reduce el incentivo a
nuevos_propietarios o inversionistas en la zona, aumentanda la desva-
lorizacion. Después de un tiempo aparece el deterioro social: prosti-
tucion, delincuencia, habitantes de la calle. En este momento la zona
ha Ilegado a su peor deterioro y los politicos o inversionistas privados
consideran que no vale la pena recuperar las edificaciones, argumentan
que es necesario demolerlas y dar paso a una nugva ciudad mediante la
renovacion integral de la zona. Fue lo que acontecio en Bogota con el
antiguo Barrio Santa Inés iEl Cartucho) mU)( cerca de SanVictorino
gue oy se transformo en el Parque Tercer Milenio, o con la deteriora-
a zona del Barrio Guayaquil y San Antonio muy cerca de la Alpujarra
en Medellin. Similar caso se dio en la plaza de mercado de Pereiray el
proyecto de CiudadVictoria, Casi todas las ciudades del pais han tenido
este proceso de deterioro fisico y social, generado varios afios antes por
la desvalorizacion o deterioro economico de la zona. Las intervencio-
nes han sido muy polemicas por el desplazamiento que generan en los
habitantes de menor ingreso, por la no recuperacion en las plusvalias

2 Elexalcalde Giuliani de NuevaYork dictd en 2012 una conferencia en Colombia sobre
los centros urbanos y menciona el “sindrome de los vidrios rotos” cuando un barrio o
zona de la ciudad deja deteriorar fachadas y se ven vidrios rotos, en ese momento se
aprecia el deterioro fisico y deprime la zona generando la desvalorizacion.
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urbanas o_por el impacto_econdmico en las finanzas municipales. El
caso mas interesante y exitoso es el de Manizales que ha logrado un
proyecto de apo?/o citidadano, con la construccion de muchas vivien-
das"populares y [a recuperacion de plusvalias mediante una Operacion
Urbana Integral, .

. El'proceso de deterioro econdmico y fisico puede detenerse me-
diante la recuperacion de la zona. Si ya nos encontramos ante el de-
terioro social completo es probable que no tenga ningdn sentido la
recuperacion fisica de las construcciones y se requiere la renovacion
integral para hacer mediante un Plan Parcial un nuevo proyecto de
edificaciones. ES el caso que han tenido que acometer varias Ciudades
como Medellin en el sector de laAlpujarra, Bogota con el parque Ter-
cer Milenio, Pereira con Ciudad Victoria, Bucaramanga con La Con-
cordia 0 Manizales con el Macroproyecto SanJose. No obstante, si no
hemos_llegado al deterioro social y todavia las edificaciones no han
adquirido su etapa final de deterioro fisico, es posible salvarlas, sobre
todo si son de valor patrimonial historico como en el caso de varios
centros historicos_coloniales del pais: Cartagena, Santa Marta, Bogota,
San Gil, Barranquilla, Pasto, Popayan. o

Las ciudades que analizaremos, Santa Marta y Monteria, venian en
proceso de deterioro en su zona central. Las inversiones inmobiliarias
se habian retirado del centro_historico. Las nuevas zonas comerciales y
de oficinas se habian construido fuera del centro generando un despla-
zamiento de la demanda hacia nuevos multicentros y desestimulando
la compra de inmuebles en el centro histdrico, En cambio, en Buga,
Su centro continda activo y aunque no se prevé la creacion de nuevas
areas de comercio Y servicios, conviene estimular la recuperacion de
ﬁdltf[ca0|ones patrimoniales y darle nueva vida economica a su centro

istorico.
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Recuperacion del centro histdrico de Santa Marta

Santa Marta es una ciudad de 350 mil habitantes situada en la costa
atlantica al norte de Colombiay a 1 100 kilometros al norte de Bogota.
Su base economica es el turismo, cuenta con Fglayasy hoteles atractivos.
Fue fundada a comienzos del siglo XVI por Rodrigo de Bastidas y fue
la Prlmera ciudad que sobre territorio colombiano en la que los espa-
foles se establecieron luego de la llegada aAmérica. .
Desde el afio 2002 se planted un Pro rama entre el BID, el Minis-
terio de Cultura y la Alcaldia de Santa Marta para recuperar el centro
historico de la ciudad y estimular la conservacion de edificios histo-
ricos. Se obtuvo la asesoria del arquitecto italiano Giorgio Lombardi.
En 2006, se aproho la primera fase'y se llamo a concurso. Las obras se
realizaron entre 2007 y 2009, se invirtieran $2 7000 millones de pesos
(15 millones de dplares(}& El centro historico de Santa Marta ocupa un
area de 68,4 hectareas, de las cuales son Utiles 49 hectareas y el resto son
zonas libres, calles y espacios publicos. Consta de 1804 predios en 104
manzanas. Su tamaio &s s_|g]n|f|cat|v0 Si S compara con otras ciudades
con casco histarico colonial. _ . 5
A gartlr del diagndstico del Plan Especial de Maneéoy Proteccion
(PEMP)4 Santa Marta con el apoyo del Ministerio de Culuray el BID
emprenden un plan de recheracwn basado en varios proyectos deto-
nantes para devolverle a calidad al centro historico. La proi)uesta (el
PEMP elimino el transporte de carga pesada que pasaba por la Avenida
El Ferrocarril, borde del centro historico, construXendo_ |a via alterna
al Puerto que rodea la ciudad por el borde oriental y evita los grandes
camiones cerca del centro historico. Asimismo, se busco mejorar ¢l

3 Paraeste documento un délar = 1 800 pesos colombianos en 2012.

4 la Ier de cultura exige que las ciudades que tienen un valor histérico deben tener
un Plan Especial de Manejo y Proteccion. Generalmente, estos estudios los financia el
Ministerio de Cultura y cuentan con ¢l apoyo de la ciudad. Deben insertarse dentro
del Plan de Ordenamiento Territorial. Definen el area que se debe proteger y la zona
de influencia en el casco urbano central. Una vez aprobado, el plan es adoptago y tiene
fuerza de ley para supeditar las licencias de construccion en el area o las intervenciones
del municipio en el espacio publico.
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malecdn que da hacia la bahia, generando atractivo para el peaton y
eliminando el tréfico vehicular en una calzada. EI transporte urbano se
concentro en laAvenida EI Ferrocarril y la Carrera 5. Se intervinieron
las principales plazas o parques de la citdad central y se peatonalizaron
varias calles para darle vida al centro. _

Las principales obras intervenidas en la primera, etapa fueron las
Elazas.y parques: Plaza de Bolivar, Parque Los Novios, Plaza de San

rancisco, Plaza de la Catedral y Parque San Miguel cerca del cemen-

terio; el malecon sobre la bahia (Avenida de| Fundador Rodrigo Bas-
tidas). Esta via de doble calzada y doble sentido, se redujo a una sola y
se peatonalizo la calzada contigua a las edificaciones. Se amplio la zona
peatonal sobre la hahia y se construyo el muelle o marina de Yates; y las
calles: Callgjon del Correo, Carrera 3, Calle 19y Carrera 4, las cuales
se peatonalizaron. o _ _
Con estas obras se busco estimular la afluencia de peatones y turistas
hacia el centro, asi como la construccion de restaurantes, bares  locales
comerciales, dando nueva vida a las calles intervenidas y a las zonas
peatonalizadas. Paralelamente se intervinieron alqunas edificaciones
Importantes como el Centro Cultural SanJuan de Dios, el Teatro Santa
Marta, la Catedral, el hotel Tairona, el muelle de cruceros y se constru-
y0 la maring internacional de yates en la bahia o

En el afio 2011, el BID en un Programa de apoyo al Ministerio
de Cultura contrato con el autor a traves de la firma Borrero Ochoa
Asociados la evaluacion economica e inmobiiaria_del impacto que
tuvieron las obras de recuperacion del centro de Santa Marta entre
los afios 2006, antes de las intervenciones, y ¢l aflo 2011, cuando ya se
habian terminado las obras. La mayor parte de las obras se realizaron
entre 2007 F 2009. Los siguientes cuadros, mapas y graficos han sido
tomados del informe presentado al BID y al Ministerio de Culturas

5 Agradecemos al BID y al Ministerio de Cultura el aporte y difusion que ha dado sobre
estos estudios, en especial el de Santa Marta para gue se conozca en los medios académi-
c0s & inversionistas el efecto que se obtiene cuando se recupera el centro de una ciudad.
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Metodologia de la investigacion

Las obras se terminaron en 2009. Durante los afios siguientes se ha
presentado un aumento en la actividad inmobiliaria en el centro, la
ubicacion de nuevos negocios y restaurantes, lo que tré}JO efectos en los
precios del suelo Y de los inmuebles. Para medir este efecto se aplico la

Siguiente metodo

ogia;

Se investi%é la actividad edificadora en el centro desde el afio 2005
hasta 2011, en las dos curadurias de la ciudad.
Se obtuvieron datos de la Lonja de Propiedad Raiz de Santa Marta
antes de la intervencion, es decir, en el afio 2006.
Con la informacion de la Lonja'y con apoyo de los expertos ava-
|uadores de esta ciudad se elabord un mapa de isoprecios del suelo
Eara el centro historico en el afio 2011, o
ste mapa se compard con el plano de zonas geoeconomicas del
IGAC en su Ultima actualizacion catastral realizada en el aiio 2006.
Este plano presenta los isoprecios a nivel catastral y estima los valores
comerciales segun el IGAC en el afio 2006 antes de a intervencion.
Se compararon avallos i)urjtuales de comercio y viviendas antes de
|a intervencion y para el afio 2011, . .
Durante el mes de noviembre de 2011, se recogieron precios de
aproximadamente cincuenta inmuebles que estaban para la venta o
arrendamiento en el centro historico. _ 3
SeI h||_C|er0n consultas de expertos avaluadores en la ciudad, afiliados
alaLonja.
Los inchementos de precios del suelo se comparan con zonas testi-
0 0 control, es decir, zonas analoqas en usos y ubicacion en Santa
arta que no quedan dentro del centro historico. Asi se puede
determinar la plusvalia neta generada por la intervencion del centro
historico y no por el ciclo economico inmobiliario.
El procesamiento y presentacion de la informacion se muestra en
mapas generados con el apoyo del programa ARCGIS elaborado
por ingenieros catastrales.
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Los precios del suelo en el centro historico

Con la informacion obtenida en la Lonja y en la recoleccion de da-
tos inmobiliarios del mercado se prepard ‘el mapa de |30Pre0|os del
centro para el afo 2011. Analizando este mapa que presentamos aqui
como Grafico 1, podemos apreciar que los valores mas altos del suelo
E$2 000 000 por m3 se encuentran sobre el Malecon o Camellon de la
ahia. Este mismo valor se encuentra alrededor del Pargue Los Novios
el Pargue Bolivar. Sobre la calle bancaria, se Bresentan valores de
gl 500 000/m2 Este mismo valor se presenta sobre la Carrera 5 por
su uso intensivo comercial. Asimismo, con este valor [a Lonja identifica
varias manzanas dentro del centro historico, entre el parque Bolivar y
el parque Los Novios.
Gréfico 1
Precios

XS
OOTWTOTUBWTICO.
CULTURAL E HttTOMCOOC SAMTAIMItTA

LEYENDA
RECIOS 1 $600000
$2 000000 I 5500000
$1 500000 k &8 5400000
1 $1000000 1 $ 250 000
' $ 900000 BB$200 000

g

Fuente: Estudio BID y Ministerio de Cultura.
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La cuadricula mas costosa del suelo esta entre el Malecon de la Bahia
y la zona comercial Carrera 5y entre la Calle 13y la zona Bancaria
0 Par9ue Bolivar hasta la Calle 22. Esta zona cubre aproximadamente
el 50% del area del centro historico y tiene precios entre uno y dos
millones de pesos por m2El borde limitado por la Avenida EI Ferroca-
rril tiene un precio promedio de $800 000/m2por su uso comercial y
almacenes de rePue_stos. Lo mismo que la i)a.rte inal de la Carrera 5. La
zona del cementerio o Pargue San Miguel tiene uso residencial y tiene
un bajo valor que oscila entre $250 000 y 400 000/m2 La parte mas
desvalorizada del centro coincide con la zona de Frostltumon y talleres
de metalmecanica en el borde norte entre la Calle 10y 13y Carreras
2 a 4. Estas zonas seran objeto de un plan parcial de renovacion en la
segunda etapa del PEMP, _ _ -

. Es importante resaltar que un maFa de isoprecios s una quia in-
dicativa de los precios tipicos del suelo en una zona de la ciudad; no
equivalen al avalto comercial puntual de determinada propiedad, ya
que para este avallo se necesita aplicar factores tales como |a forma del
lote, el frente, el fondo, el uso especifico y la norma [perm_lt_lda. Sique el
mismo criterio de las zonas geoeconamicas catastrales utilizadas por el
IGACGy los departamentos de Catastro del pais. Nos dan una idea de lo
que vale el suelo en una calle 0 en una manzana para un predio tipo del
sector. No reemplaza los avallos puntuales. EI coeficiente de variacion
en una zona geoecondinica o en una zona del mapa de isoprecios es del
20%; por lo tanto, una zona demarcada con 1000 000/m2puede oscilar
entre 800 000y 1200 000/m2para los predios al interior de dicha zona.

Valorizacion el suelo 2006-201 |

Al comparar los dos mapas de isoprecios podemos establecer el incre-
mento por zonas y el aumento total de valores del suelo. EI mapa de

6 InsltitutéJ Geografico Agustin Codazzi, a cuyo cargo estd la cartografia y el catastro de
Colombia.
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o _ Cuadro 1
Variacion de precios del suelo en el centro historico de Santa Marta

Zona
homogénea
geoecondmica

11:00 a.m.
1B

4

18A

188
18C

23A
23 B
)Y 17

19A

198
1
20A

208
23C

23D

Zona de isoprecios PzroegiGO
Comercio Calle 22 $ 460 000
Comercio Calle 22 y
Carrera 5 1460 000
Malecon de la Bahia $700 000
Carrea 2 -Tribunal -

Juzgados - Hoteles $ 230 000

Parque de los Novios -

Comercio turistico

Catedral

Zona financiera - Comercio

turistico $620 000

Zonas al servicio de alto

impacto $ 160 000

Zona portuaria

Av, Ferrocarril - Ferreterfas-

Conipuntual $200 000
$240 000

Residencial - Comercio

vecinal $216 000

Av. Ferrocarril - Ferreterfas-

Compuntual

Corredor comercial Carrera 5 $1 100 000

Cementerio - Residencial -
Comercio Vecinal $200 000

Av. Ferrocarril - Ferreterias-
Compuritual

Chatarrerfas - Mecanica -
Muebles $ 160 000

Av. Ferrocarril - Ferreterfas-
Compuntual 160000

Fuente: Estudio BID y Ministerio de Cultura.
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2011

$ 1000 000
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$ 2000000
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$ 1400 000
I 1500 000
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$ 250 000
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$325000
$ 600 000
$200 000

i 600000
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117%

117%
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443%

509%
552%

182%

56%
215%

200%
150%

131%

178%
36%

63%

200%

25%
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isoprecios de la Lonja, lo comparamos con el mapa del IGAC a pre-
cios comerciales del"ano 2006 obteniendo como resultado el Cuadro
2. Las Zonas Geoeconomicas Homogeneas (ZGH) del IGAC no son
las mismas de la Lonja pero se han identificado con los nimeros del
IGAC las nuevas zonas de la Lonja. Ahora se tienen 18 ZGH que se
hacen comparables por su ubicacion con las del IGAC. En el Cuadro
1, presentamos la variacion de Bremos del suelo por zonas y el aumento
de precios corrientes entre 2006 y 2011, , _
Del Cuadro 1 se puede concluir que las zonas que mas se valorizaron

((jentre 400y 500%, casi multiplicaron por 6 el precio) fueron las del sector

e |a Catedral, el Parque los Novios y el sector hotelero de la Carrera 2. El
Malecon de la Bahiay la zona bancaria tuvieron un incremento del 180%.
Las zonas que menos crecieron fueron la zona de alto impacto (prostitu-
cion), el drea de chatarrerfas Y la zona del cementerio (entre 25 y 60%). La
Carrera 5 ya tenia alto valor comercial, pero aun asi tuvo incremento de
36% La misma Avenida EI Ferrocarril que bordea el Centro tuvo aumen-
tos del 200%y la Calle 22 en el borde sur aumento 117%.

Para tener una idea de lo que valorizaron las calles peatonales se

gresenta el Cuadro 2. El maYor valor lo recibio la Carrera 3 con el
52%, multiplicando por 6 €l valor comercial que tenia en 2006, en
gran parte por la influencia del Parque Los Novios. La Calle 19 entre
carreras 3y 5, también por influjo del Parque Los Novios aumento
248%. Las demas calles peatonales ?leneraron un mayor valor de| 150%
a sus predios vecinos. Ninguna calle peatonal genero desvalorizacion
como algunos criticos del proyecto anunciaron. Este es un fenomeno
que se ha encontrado en muchas ciudades colombianas y latinoameri-
canas que peatonalizaron calles importantes en sus zonas céntricas: Me-
dellin, Monteria, Bogota, Cartagena, Manizales, Chiquinquira, Lima,
Santiago, Cordoba, Buenos Aires, Rosario. No imparta §i s grande
0 pequeria, metropoli o ciudad regional, la peatonalizacion de calles
genera atractivo para el ciudadano, aumenta la sequridad y produce
cambios de uso y valorizacion en los predios.
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o _ Cuadro2
Variacion de precios del suelo en el centro historico de Santa Marta

Via Peatonal Precio 2006  Precio 2011  Aumento
Peatonal Carrera3 $230000 $ 1500000 552%
Peatonal Carrera 4 £620000  $ 1500000 142%

Peatonal Calle 19de Cra, 3a5  $230000  $800 000 248%
Peatonal Calle 19de Cra5a8 ¢ 200 000 $500 000 150%
Callejos del Correo $ 160000  $400000  150%

La recuperacion y peatonalizacion de las plazas también generd gran-
des aumentos en'la valorizacion de los inmuebles. EI mayor efecto se
tuvo en el Parque Los Nowosz en la Catedral con aumentos superio-
res al 500%. Las plazas de San Francisco y el Parque Bolivar generaron
menor aumento (200%{) porque g,a sus Valores estaban altos, pero de
todas maneras es una cifra extraordinaria. EI menor impacto e tuvo en
el parque San Miguel cerca del cementerio (100%),

Para mejor comparacion se descuenta la inflacion y se observa el
aumento en valores constantes. En el Cuadro 3, presentamos los au-
mentos por zona de |solore<:|os 0 ZGH en valores corrientes y cons-
tantes, deflactados por el IPC del DANE que entre 2006 y 2011 tuvo
una inflacion del 26%. Las zonas que mas crecieron fueron el Parque
los Novios, sus alrededores, las carrera 2y 3y la zona de la Catedral.
Sus aumentos en valores constantes estan entre .300¥ 400% descontada
la inflacion, lo cual es una valorizacion excepcional. El Malecon de la
bahia, la zona financiera, la Avenida EI Ferrocarril y la zona Portu_arla
crecieron entre el 100 Y 200% en valores constantes en estos cinco
afios, 1o gue constituye también una cifra muy alta si se compara con
otras ciudades del pais, incluso con Bogota y Cartagena.
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Cuadro 3
Incremento del suelo en valores constantes de 2006

Valores comerciales Valores Constantes 2006
%Aumento o
Variacion Zona de
ZGH  Valor 2006  Valor 2011 Corepiefl " 2011 Constante lsoprecios
lIOOAM 1460 000 %\000000  217% $793650 T gg”meeggm
Comercio Calle
11B $460000 $ 1000000 2% $793651 % 2y Creb
4 700000 $2000000  2%6%  $1567302 176 g"a?]'f;m dela
Cra 2 Juzgados
18A $230000 $ 1250000 543% $992 063 3% y Hoteles
188 $20000 S1400000 6% imm W% Akl
18C $230000 $ 1500000 652% $ 1190476 418% Catedral
Zona
7 $620000 $t 750000 282% $ 1388 889 124% Finarciera
23A $160000  $250000 156% $ 198 413 2% Alto Impacto
238 i 160000  $600 000 315% $ 476 190 19%  Zona Pbruaria

Avenida
20V 17 $200000  $600000 300% $476190 138% Ferrocartil
$340 000  $600 000 2550% $476190 %%

19A $216000  $500000  231% $396825 &%  Residencial
Av, Ferrocarril
198 $216000  $600000  278% M6 10 1% S
1 $1» 000 $1500000  13%%  $ 1190476 8% g’rr;‘eerg?
. Cementerio
20A $2000Y $IBOO 6% B M e
208 $200000  $600000  300% $476190  1%%  Av.Ferrocaril
Chalanerias,
23C $160000  $200000  125% 1T A% e
23D SO0 $600000 6 S4610 iy oA

Fuente: Estudio BID y Ministerio de Cultura.
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_ Grafico 2
% de incremento de valor m2de terreno

Dato total y comparacion con zonas testigo

A partir de las cifras del Cuadro 1 se analiza para el afio 2006 un valor
total comercial del suelo estimado de acuerdo con los estudios del
IGAC para el centro historico iqual a $168 791 millones de pesos, esta
cifra no incluye construcciones. Con los nuevos datos obtenidos para el
afio 2011 presentados en el maﬂa de isoprecios del Grafico 2, teniendo
en cuenta el area que cada ZGH representa con la ayuda del proPrama
ARCGIS, podemos estimar para las 46,6 hectareas Utiles prediales del
centro historico un valor de $439 554 millones de pesos, lo que re-
P{esenta un aumento promedio ponderado del 160%, es decir, casi se
riplico en los cinco anos (ver Cuagro 5). Si deflactamos esta cifra por
el IPC (indice de inflacion del DANE), obtenemos un valor constante 257
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_ Cuadro 5
Valor comercial del suelo de Santa Marta por zonas en 2011

Area — Precio M2\ o0- comerial

ZHG Nombre de ZGH Polgﬂono Comercial 0
2 Lonja 2011

Charrerias ~Mecénica -

mec Muebles 17,799 $200000 $3559 797 269
Residencial - Comercio

19A vecinal 46,874 $500 000 $2343 708 8791
Zonas al servicio de alto

mm impacto 42281 $250000 $ 10570223 162
Zona financiera -

23B Comercio turistico 48,364 $1750000  $8 437527 743
Parque de Los Novios -

18B Comercio turistico 31,962 $1400000 $44 746514915
Calle 2 - Tribunal -

ISA Juzgados “ Hoteles 44851  $1250000 $56 063533675

15C Catedral 16,980 $ 1500000 $25 469 989 998

Av, Ferrocarril -
20, 17,23D  Ferreterias-Compuiitual 35276 $600000 $21 165753 480

238 Zona portuaria 7,820 $600000 $4691 726770

4 Malecon de la bahia 24316 $200000 $48 631 290 046

11A Comercio calle 22 9,992 $1000000 $9992 133604
Corredor comercial

1 Carrera 5 45919 $1500000 $68 878 720 110
Comercio Calle 22 y

11B Carrera 10526 $ 1000000 $ 10526062 915
Cementerio y Residencial

20A - Comercio vecinal 83,645  $325000 $27 184 492 478

466,604 $ 439 554 854 957

Fuente: Estudio BID y Ministerio de Cultura.

en pesos de 2006 de $348 853 millones y un aumento del 107%, lo
que significa que se duplicd en pesos constantes. Esto colocaria a San-
258 ta Marta como la ciudad que mayor valorizacion tuvo. Sin embargo,
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podria argumentarse que este aumento se dehid al ciclo inmobiliario
gue tuvo "Santa Marta como todas las ciudades del pais en la primera

écada del siglo XXI, y mas especialmente después de 2005. Para ello,
hemos construido valares de zonas testigo que sirven de control para
comparar los aumentos en el centro. Estas zonas testigo son barrios con
buena ubicacion en Santa Marta (1ue nada tieng que ver con el centro
historico , por tanto, reflejan netamente el ciclo inmobiliario de la
ciudad. Los datos que se presentan en el Cuadro 6 son tomados de los
evaluadores de la Lonja de Santa Marta.

Cuadro 6
Valores del suelo en zonas testigo de Santa Marta
Valores Corrientes Aumento  Constantes ~ Aumente

Zona

2006 2011 % 2011 %
Carrefour $150000  $250000  67% $ 498 413 3%
Plaza Mercado ~ $380000  $500 000  32% $396 825 1%
Barrio Obrero $60000  $90000 50% $ 71429 19%
£1 Prado $250000  S350000  40% $ 217718 11%
Bavaria $300000  $400000 3% $ 317 460 6%
Belle Horizonte  S600000 51500000 1500  § 1190476 98%
Rodadero $400000  $800000  100% $634 921 59%

Fuente: Estudio BID y Ministerio de Cultura.

Puede verse en el Cuadro 6 que los aumentos en zonas testigo de la
ciudad, areas urbanas, en pesos corrientes estan entre el 30y 60% en va-
lores corrientes y menos del 30% en valores constantes. Es un dato muy
inferior al aumento que encontramos para el centro historico. La zona
que més crecio fue Bello Horizonte (zona turistica y hotelere(? que tuvo
aumento del 150% en corrientes y del 98% en constantes, un dato similar
al promedio ponderado del centro historico, E)ero inferior al aumento de
las zonas que mas crecieron como la Catedral, el Malecdn, la zona hote-
lera, el Parque de Los Novios y calles peatonales.
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. Por tanto, se puede concluir que estas obras generaron gran valo-
rizacion en el centro historico de Santa Marta, superando a cualquier
otro sitio, incluso a la mejor zona turistica de Santa Marta. A esto con-
tribuyo la bonanza del ciclo inmobiliario. Sin embargo, al comparar
con as zonas testigo de la ciudad, podemos inferir que mientras el ciclo
inmbiliario generd valores maximos entre el 20 y 30% en precios
constantes, en el centro historico el Rromedlo aumento tres veces mas,
el 107% en valores constantes; pero hubo zonas que aumentaron entre
el 200y 400% en valores constantes como se demostro_en el cuadro 3,
por accion de los proyectos de renovacion y recuperacion del centro.

Se puede concluir que la renovacion del centro historico en Santa
Marta ha generado un proceso especulativo que por ahora es hetero-
geneo. Algunos de los propietarios piden por su inmueble lo que vale
segun_los expertos en finca raiz, pero un porcentaje importante (50%)
EI e cifras muy por encima de lo que el mercado esta dispuesto a pagar.

s normal queé estas situaciones se presenten luego de un proceso de re-
novacion y obras intervenidas por el Estado. Es necesario dejar Pasar uno
0 dos afos para que el mercado busque su equilibrio y los valores sean
comparables. Por el momento, podemos afirmar que las obras del PEMP
han desatado la especulacion inmobiliaria en el centro historico de Santa
Marta. No obstante, también podriamos afirmar que el mercado esta
pa?ando un tercer componente7 o ;E)remlo por tratarse de inmuebles de
valor patrimonial o arquitectonico. En este caso lo denominamos “factor
cultural o historico” y se convierte en casas con un valor intangible que
se adiciona al valor fisico del lote mds la construccion.

Estos valores intangibles se encuentran en los centros historicos de
Bogotay Ca,rtaPena pagando en muchos casos el doble de lo que cues-
ta el lote mas [a construccion; por ejemplo, es normal en Cartagena
encontrar que se g_)ague $10 mlilpnes de pesos por m2en una construc-
cion restaurada. Si se hace el anafisis de Costos se encontrara que entre
el lote y la construccion el valor no va mas de $5 millones de pesos por
m2 Se considera como intangible del sector amurallado, de la construc-

7~ Se denomina tercer componente, ya que el primer y segundo componentes son el lote
y laedificacion (Borrero, 2008).
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cion antigua o factor cultural ese 100% adicional que el mercado paga.
Casos similares aungue no con tal intensidad, se encuentran en Santa
Fe de Antioguia,Villa de Leyvay Barichara.

El centro de Monteria.

Monteria es una ciudad de 300 mil habitantes situada en la costa At-
lantica al norte del pais, a 700 kilometros al norte de Medellin. Tiene
un area urbana de mil hectareas de las cuales solo esta construido el
50% (su perimetro de servicios es muy ampho). El centro historico
ocupa 77 hectareas. Coma en todas las Ciudades, el centro se ha venido
despoblando. En el afio 1950, la tercera parte de la poblacion vivia en
el centro; para 1970, esta J)ropormon s¢ habia reducido al 15%. En el
afio 2005, solo 1200 residentes de los 300 mil habitantes de Monteria
habitaban el centro. Se perdio el 85% de su Poblamon en 35 afios.

Lapablacion flotante, es decir, que viaja todos los dias a trabajar, es-
tudiar o hacer diligencias en el centro, file"calculada en 70 mil personas,
pera por la noche solamente duermen 1 200.

Esta despoblacion del centro, asi como los problemas de vendedores
ambulantes, tréfico (_:ongestlonado, deterioro ambiental, falta de espacio
publico y la inseguridad han generado un proceso de deterioro fisico ,
por lo tanto, deterioro economico o desvalorizacion en el suelo y en los
Inmuebles. Para recuperar el centro, en el afio 2008 se contratd un Plan de
Recuperacion financiado por el Gobiermo Nacional. El consultor fiigJulio
Gomez Sandoval y de sus propuestas hacemos un resumen en este articulo.
En el gréfico 3 se presenta la delimitacion del plan centro en la ciudad.

Los consultores encontraron el gran efecto que ha tenido en la
Avenida Primera y en los inmuebles adyacentes la construccion del
Malecon del rio Sind entre los afios 2005 a 2007. Se presenta a conti-
nuacion una ilustracion grafica del espacio piblico generado entre la
Avenida Primera y el rio Sind, con un parque lineal que atrae a todos
los visitantes del centro y que se convierte durante los fines de semana
en el sitio de esparcimiento para los habitantes de la ciudad.
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... Grafico 3 )
Delimitacion del Centro de Monteria

Fuente: Julio GOmez Sandoval
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Fotografia Ly 2
Malecon del Sind

Fuente: Julio Gomez

Este parque lineal (%ue ocupa cerca de 2 kilometros y esta siendo am-
pliado hacia el norte hasta llegar a 4 kilometros, es'un ejemplo inte-
resante de como una ciudad que le habia dado la espaldaal rio que la
vio nacer, ahora lo convigrte en su eje de reguFeramon ambiental y
patrimonial. La construccion de este espacio publico, su sostenimiento
y atraccion de visitantes ha generado una demanda por los inmuebles
vecinos y por la construccion de edificios de apartamentos con vista
hacia el Tio y hacia el malecon (ver Fotografia 1y 2).

Las obras fueron inauguradas en 2007. Para el aflo 2008, se en-
contraron precios un 50% mas_altos sobre la Carrera 1 inmediata al
Malecon. Los valores han continuado subiendo sobre esta via de tal
manera que para el afio 2011, ya estan tan altos como las mejores zo-
nas del centro que se sitdan sobre la Carrera 2 y 3, areas comerciales
y bancarias. Podemos estimar que las obras del Malecon generaron un
aumento entre el 100 y 150% de los precios del suelo en los tres afios
siguientes a su construccion,

Monteria es otra ciudad que presentamos en este documento como
un ejercicio ex post ya que podemos medir el impacto en los valores
inmobiliarios de las intervenciones propuestas y ejecutaas. La recupe-
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racion de los inmuebles y de los precios del suelo continuara en todas
las zonas del centro debido a los proyectos que ha iniciado la Alcaldia
para recuperar su zona central siguiendo el estudio del consultor men-
cionado atras. _

En el afio 2011 s¢ hizo un sondeo sobre los resultados de este
proceso de recuperacion y se encontr que varios promotores estaban
proponiendo proyectos inmobiliarios de vivienda J comercio en el
area central, especificamente sobre la Carrera 1 que da hacia el rio Sind
y su Malecon. o ,

Se considera que la exPerlenua tenida en Monteria alrededor del
Malecon del Rio_Sind Y a recuperacion en las vias comerciales han
mejorado los precios de fos inmuebles en el centro y tienden a generar
una repoblacion del centro. Es conveniente hacer un'seguimiento a estos
proyectos y a sus resultados en el precio del suelo y de los inmuebles,
ya que la fecuperacion fisica urbanistica y arquitectonica del centro esta
generando una recuperacion economica que genera valorizacion.

. En las zonas centrales de varias ciudades colombianas han interve-
nido sus plazas, Parques y calles, generando peatonalizacion en varias
de sus calles centrales. En muchos casos se trata de una ampliacion de
los andenes y reduccion a un solo carril los vehiculos. Esta medida ha
tenido en casi todas las ciudades una oposicion de los residentes, pero
especialmente de los comerciantes gue consideran tendrian un peijui-
cio en las ventas porque no se puede acceder en automovil o porque
no se puede parquear en la calle al frente de sus negocios.

El 'caso mas reciente que se puede documentar es el de Santa Mar-
fa que en su centro historico tuvo importantes intervenciones para
peatonalizar totalmente varias calles generando una gran valorizacion
en locales y residencias por el aumento de trafico f)eatonal, turistas y
Eoblamon consumidora. Este incremento que oscila entre el 150% y

50% en los cinco aflos nos permite establecer la siguiente valorizacion
anual y su proyeccion a los primeros tres afios. EI efecto valorizacion
en Santa Marta de la peatonalizacion oscila entre el 70'y 200% para los
tres afios siguientes a la intervencion (ver Cuadro 8).
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o Cuadro 8
Valorizacion generada por peatonales en Santa Marta

Anual 3 anos
Valorizacion baja 20,10% 73,20%
Valorizacion media 28,30% 111%
Valorizacion alta 45,50% 208%

Fuente: Calculos del autor.

Podria pensarse que Santa Marta y Cartagena por ser ciudades de gran
atractivo turistico rqeneran una gran valorizacion en los centros historicos
y,por lo tanto, en [a peatonalizacion de sus calles. Aunque no se ha hecho
un estudio estadistico representativo haciendo un seguimiento similar al
de Santa Marta, podemos obtener una informacion parcial de algunas
calles peatonalizadas en las zonas centrales en ciudades colombianas.

Valorizacion del suelo en zonas centrales
por peatonalizacion de vias

Los proyectos de intervencion del centro en Buga se refieren a plazas,
Par_ques y peatonalizacion de calles. Es necesario examinar lo que acon-
ecio con similares intervenciones en otras ciudades (investigacion ex
post) para poder anticipar en las nuevas ciudades lo que podria acontecer
gnvestl acion ex antes). Un seguimiento como el que describimos en
anta Marta no_se ha hecho_con las intervenciones de otras ciudades.
Para esta investigacion se utilizo las estadisticas de su banco de datos,
estudios de las Lonjas de Propiedad Raiz del If)als,y consultas con ava-
|uadores, inmobiliarios y consultores de los PEMP de varias ciudades.

Presentamos a continuacion los principales resultados por ciudad:

Medellin: esta ciudad tiene >%ran historial en peatonalizacion desde
los afios setenta del siglo XX.

Se recuerda la Calle Junin, el pasaje 265
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Maracaibo, y otros espacios petonales comerciales. Con motivo
de la construccion del Metro inaugurado en 1995 se planted la
peatonalizacion de algunas vias. Recientemente se hizo la peato-
nalizacion de la calle Carabobo en los afios 2009 y 2010, la cual de
acuerdo con datos de avaluadores en Medellin generd un incre-
mento_de precios del suelo del 50%, _
Chiquinquira: hacia el afio 2005 se peatonalizaron tres cuadras que
unen los dos E?ar,ques grlnglpales (arque Julio Florez comercial y
parque de la Basilica). Segun informacion de los avaluadores, gene-
6 un efecto valorizacion del 50% en solo dos afios siguientes
Pamplona: la semipeatonalizacion de a Calle ReaII?enero incremen-
to del 40% en solo un afio.Ver mas adelante el capitulo de Pamplona.
Manizales: la semipeatonalizacion de la Carrera 23 a finales del
siglo XX genero aumento_de precios de locales y del suelo. La
carrera 22 y 23 tenian el mismo precio antes de esta intervencion.
Hor existe'una diferencia entre el 30 y 50% segin la zona a favor
de fa carrera 23 que se peatonalizo _
Armenia: peatonalizacion de la calle comercial Carrera 14 entre
Calles 21 y 13, desde el centro hasta la Avenida Bolivar (vehicular).
Se denomina Centro Comercial de Cielos Abiertos. Fue planteado
por el FOREC para la reconstruccion de la zona central después
del terremoto de Armenia en 1999. Segun datos de avaluadores y
arquitectos generd valorizacion del suelo suPerlor al 50% en los si-
guientes tres afios. Hoy es una zona altamente valorizada y buscada
Eor las mejores marcas del comercio y los negocios.

ogota: ampliacion de los andenes en la Carrera 15 entre Calle 72
Y 100. Se hizo en el aflo 2002 durante laAlcaldia de Enrique Pefia-
0za y tuvo gran oposicion de los comerciantes. Diez afios después
no se consigue un local desocupado para arrendar o vender. Ha
demanda por lotes para construccion de edificios de oficinas. El
valor de la Carrera 15 antes de la intervencion era sustancialmente
inferior ala Carrera 11 ﬁvehlcular) y alas vias cercanas (Calle 90,92
y 94). Para el afio 2012, los valores de la Carrera 15 estan muy cer-
canos a las zonas comparables. Se puede estimar que su incremento
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comparativo fue del 30% superior a las zonas testigo. ,

» (Calle 85, semipeatonalizacion e intervencion. Mientras las demas
20nas testloqo de la Carrera 11 aumentaron entre 2008 y 2011 entre
el 40y 50%, esta calle aumento 75%.

* Pegtonalizacion de la Carrera 7 entre Calles 19y 26. Actualmente,
esta en experimentacion, pero se espera de[[arl_a definitiva y hacer
intervencion de espacio piblico. Solo con eliminar los vehiculos ya
s experimenta en el primer semestre de 2012 un aumento en'la
demanda por locales comerciales. Se espera valorizacion superior a
ofras zonas del centro. o 5

* Monteria: paseo del Malecon del Sind. Intervencion peatonal, par-
que lineal y ecologico realizada en 2006 y 2007. Genera valoriza-
cion importante en los locales comerciales y viviendas del frente en
longitud de 2 kilometros. La ciudadania demanda la continuacion
de este malecon y paseo peatonal hacia el norte para generar valo-
rizacion a otras zonas de Ja ciudad. _

» Clicuta: la peatonaljzacion y el malecon del rio Pamplonita en los
afios noventa genera gran demanda por locales comerciales y valo-
rizacion del suelo vecino. No hay estadisticas.

No se conoce de una intervencion de espacio publico, peatonalizacion,
malecon o plaza que haya generado desvalorizacion en ciudad colom-
biana. Por el contrario, Se puede estimar que la valorizacion oscila des-
de un minimo del 30% hasta un maximo del 200%. A partir de esto, y

"de las estadisticas se hizo la proyeccion de expectativas de valorizacion
de las intervenciones en plazas y calles peatonales en Buga y Pamplona.
Se podria aplicar el mismo ejercicio en otras ciudades.

Plazas y parques
La recuperacion y peatonalizacion de las ?Iazas en Santa Marta tam-

bién generaron aumentos grandes en la valorizacion de los inmuebles.
El mayor efecto se tuvo en el parque Los Novios y en la Catedral con 257
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aumentos superiores al 500%. Las plazas de San Francisco y el parque
Bolivar generaron menor aumento (200%) porque ya sus valores esta-
ban altos, pero de todas maneras es una cifra extraordinaria. EI menor
impacto se tuvo en el parque San Miguel cerca del cementerio (100%).
Estos datos corresponden al periodo 2006 a 2011.

Hay muchas experiencias del efecto valorizacion generado por
parques. EI caso mas emblematico en Bogota es el parque de la 93.
Antes de su intervencion en la década de fos noventa sus valares eran
similares al barrio del Chico. Hoy duplica los valores del barrio en ls
manzanas vecinas. De igual manera, la peatonalizacion de la ZONAT,
la mejor zona gastronomica, en Bogota, a finales de los afios noventa
genero un proceso especulativo sin Frecedentes. Hoy supera los precios

el Barque 93y es a tierra més costosa de todo Bogota.

_Hay much0s otros_casos que podemos mencionar: Pargue Tercer
Milenio en SanVictorino (Boqotzg, Plaza de la Alpujarra y de los Pies
Descalzos (Medellin), Plaza de la Cultura en Ciudad Victoria (Pere_lrag,
Barque de San Pio (Bucaramanga), Plaza de la Aduana (Barranquilla),
arque de la LeyendaVallenata @/a’lledupar). No mencionamos las pla-
zas del Centro Amurallado de Cartagena porque es conocido €l valor
generado al suelo y locales vecinos. No se conoce una intervencion de
un parque o plaza'publica que haya generado desvalorizacion.

Buga: precios del suelo en el centro historico

Buga es una ciudad con 99 893 habitantes en el casco urbano segun el
censo DANE de 2005. En el anterior censo de 1993, Buga tenia 94 840
habitantes, lo que da una tasa de crecimiento poblacional de 0,444%
anual. Este aumento es muy hajo si se compara con el incremento
anual del Valle de Cali o el pais. Esto se debe a que Buga tiene emi-
gracion de habitantes hacia Cali o hacia otras zonas del pais.

Buga es una ciudad que vive del comercio y los servicios, tiene muy
Fo_ca industria; su hase economica depende del sector agropecuario y
aindustria azucarera del departamento delValle. No obstante, no tiene
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tanta incidencia como la ciudad de Tula que depende més del sector
agroindustrial. Gracias a la Basilica del Milagroso, la ciudad de Buga se
convierte en polo de atraccion turistica para el suroccidente colombia-
no. Desde el eje cafetero hasta Popalyan.Buga €S un santuario de pe-
regrinaje que genera especialmente fos fines de semana una poblacion
flotante que demanda servicios en la ciudad. La calle peatonal frente a
|a Basilica es una muestra de los servicios que demandan los habitantes
y visitantes de la ciudad durante todo el ano. ,

Durante el afio 2011, se hicieron los estudios y se aprob¢ el PEMP
de Buga realizado por la Universidad del Valle. Estos permitieron de-
finir unos proyectos iniciales que se encuentran en fase de disefio
ar%unectomco y urbanistico por parte de las consultoras Ana Lucfa
Echeverri y Maria Paula Vallejo, quienes proporcionaron informacion
?rellmma_r, planos Y renders para conocer lo que se va a desarrollar, La
ase de ejecucion Se hara a partir del 2013. Las obras de la etapa ini-
cial tienen un costo aproximado de 4 500 millones de pesos y seran
financiadas por el BID'y el Ministerig de Cultura. EI centro historico
de Buga ocupa un ared de 54,8 hectareas, y consta de 1 987 predios
aproximadamente en 87 manzanas. B

Las obras de recuperacion del centro se dirigen a dos nuevas calles
peatonales y un parque en la ribera del rio frente al Hotel Guadalajara
(ver Mapa 1). El Froyecto ‘oropone relacionar |os dos tipos de espacio
Publlco_ que existen actualmente en la ciudad de manera que el pa-
rimonio sea habitable: los espacios de flujos (calles, avenidas y demas
conexiones, nodos o fronteras que unen partes de la ciudad como la
Calle 6 0 la Carrera 13) y los espacios de los lugares, que son aquellos
puntos de la ciudad que generan una forma de sociabilidad particular
(Parque Cabal, Parque Simon Bolivar, Rio Guadalajara).

Los precios del suelo en Buga

Durante el primer semestre de 2012, el autor hizo una investigacion
para el BID'y el Ministerio de Cultura sobre los precios del suelo en 269
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el centro historico y el efecto valorizacion que tendrian las obras de
recuperacion del centro. El objetivo fue “investigar los precios actua-
les de los inmuebles en el area’de incidencia y estimar la valorizacion
esperada como resultado del proyecto de recuperacion de area central
de Guadalajara de Buga a ser ejecutado. Se debe determinar el valor
por m2antes de las abras y establecer parametros para estimar su valor
después de la ejecucion de las obras™. _ _
La mvestl?amon de Buga es un modelo ex ante, es decir, determina
los precios del suelo antes de laintervencion y de las obras de recupera-
cion del centro, El efecto valorizacion se proyecta a partir de metodo-
logias alli definidas y del efecto expost de otros centros historicos, Una
vez realizadas las obras de recuperacion, se hara un nuevo estudio de
los precios del suelo y de los inmuebles para comparar con el estudio
ex antey la valorizacion proyectada. Teniendo en cuenta que uno de los

Mapa 1
Obras de recuperacion del centro de Buga

Fuente: Ministerio de Cultura.
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ob{etivos Frincipales s hallar el valor de terreno libre de construccion,
se toman las ofertas de predios con informacion de area de terreno para
aplicar el método de sustraccion.

Método de sustraccion

Este método consiste en que al valor total del inmueble negociado
se descuenta el posible valor de la construccion ((jeste valor se calcula
por método de reposicion como nuevo depreciado y se aplica a cada
oferta seglin las especificaciones suministradas Por el ofertante) para
obtener asi valores de terreno netos comparables. Dicho método se
aplica a cada una de las ofertas de casas en venta con informacion de
area (e terreno encontradas en el estudio de mercado del presente
documento, obteniendo los resultados de la siguiente tabla. Normal-
mente, se aplica [a edad real del inmueble, pero para las edificaciones
coloniales 0 antiguas con mas de 100 anos se aplica la “edad apa-
rente”, teniendo en cuenta la ultima restauracion o remodelacion, o
empleando estimaciones para la vida Util de la construccion antes de
efectuar la proxima restauracion sustancial. De esa manera, la vida Util
se calcula teniendo en cuenta la vida remanente de la construccion
considerando el estado actual del inmueble. El indicador “clase” se
refiere a la calificacion de Heidecke en el estado de conservacion de
la construccion, siendo factor 1,0 una edificacion nueva y factor 5,0
una edificacion para demoler.

Asi, teniendo en cuenta los valores de terreno por zonas, (Y contan-
do con la asesoria de un avaluador experto del municipio, se determing
?I Si U|ente2)rnapa de isoprecios del suelo para la zona central de Buga
Ver Mapa c). L "

Se ewdenman/ranﬁ;os de valor sequn actividades economicas, por
lo cual el valor més alto de $ 800 000/m28se encuentra en los corre-

8  Para efectos de comparacion internacional en el afio 2012 un délar = 1800 pesos co-
lombianos.
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dores comerciales cerca a la alcaldia municipal y frente a la Basilica.
Los corredores comerciales secundarios o paralélos a los principales,
cuentan con el siguiente rango de valor, el cual es de $ 600 000 m2
y $400 000 por _m% segln Ia intensidad econdmica. Los usos mixtos
con predominancia del uso residencial obtienen un valor de $ 350 000
m2a $ 300 000 por m2 El uso netamente residencial de caracteristicas
constructivas medias cuenta con un valor de § 250 000 m2

_ Mapa 2
Isoprecios del suelo para la zona central de Buga.
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Fuente: Cartografia municipal. Estudio del BID, |programa de revitalizacion de centros histéricos. Andlisis
%cor?omjco y %oc% 1dze proyectos de espacio plblico: Buga y Pamplona. Consultor: Ec. Oscar Borrero
choa. Junio de 2012.

Valorizacion esperada en Buga

En la consultorfa mencionada para el BID s hicieron andlisis sobre el
efecto de valorizacion que podrian tener las obras de recuperacion del
centro. Se calculo el efecto sobre los bienes inmuebles g sobre el suelo
2792 en lazona central, el incremento en el impuesto predial y la posible



LOS PRECIOS DEL SUELO EN LOS CENTROS URBANOS HISTORICOS DE CIUDADES PEQUENAS E INTERMEDIAS

cagtam()n de plusvalia por parte del municipio mediante instrumentos
tributarios previstos en la ley. Estos ingresos economicos se comparargn
con el costo de inversion y su mantenimiento, generando una rentabili-
dad econgmica (TIR? y unValor Presente Neto del flujo para justificar
la inversion. Los resultados son muy recientes y estan siendo évaluados
por el BID y el Ministerio de Cultdra para proceder a su dlvulgacmn.
Para conocer la metodologia, ilustramos al lector sobre el posible
efecto de valorizacion que tendrian las obras del centro en Buga. Con
el fin de determinar la valorizacion generada por los tres proyectos ci-
tados anteriormente, se establecen las areas de influencia por cada uno
de dichos proyectos, teniendo en cuenta experiencias ya mencionadas
en otras ciudades, en las cuales se evidencio que la zona de influgncia,en
las calles afecta no solo los Fredlos con frente sobre la intervencion, sino
que produce un efecto reflejo que afecta toda la manzana colindante a
la obray el frente de la manzana siguiente. De esta manera, se establecen

o Mapa 3
Buga, valorizacion esperada por los proyectos del PEMP.

Fuente: Cartograffa municipal. Estudio del BID, programa de revitalizacion de Centros Histdricos.
Andlisis econdmico y social de proyectos de espacio pablico: Bugay Pamplona. Consultor: Ec. Oscar
Borrero Ochoa. Junio de 2012.
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zonas de isovalorizacion, dependiendo de la ubicacion de los predios
con respecto a la intervencion. A continuacion se definen rangos de
40% para los predios con frente sobre la via intervenida, 20% para los
Predlos al respaldo de la manzana afectada y 10% para los predios con
rente posterior a la manzana colindante. Asi, con la informacion carto-
grafica, se produce el siguiente plano de isovalorizacion (ver Mapa 3),

De acuerdo con el estudio para Buga se espera que la recuperacion
del parque del rio Guadalajara'y la infervencion en vias con semipea-
tonalizacion ?eneren_ una_valorizacion de los inmuebles sui)erlor al
costo de la intervencion. Por cada peso invertido en obras del espacio
plblico se espera una valorizacion igual a tres veces este valor. Hay
un efecto positivo en el comercio, negocios, turismo y aumento en
la generacion del empleo. La valoracion economica otorga una tasa
alta de rentabilidad de la inversion. Los beneficios no solamente son
la valorizacion de los inmuebles y la recuperacion del espacio publico,
sino también mejoramiento de locales comerciales, el aumento en las
ventas, el turismo'y la generacion de empleo.

Con hase en los estudios para el BID'y el Ministerio de Cultura se
demuestra que la sola valorizacion generada por pequefias interven-
ciones en zona central permite recuperar el costo de la inversion en
los tres afios siguientes a través del incremento en el impuesto predial
0 mediante el cobro de plusvalia por obras pblicas (reglamentada en
la Iey 388/97) o la Contribucion de Valorizacion (ley 25 de 1921). El
efecto social y economico a través de la mejoria en los negacios, turis-
mo, gengracion de empleo, justifica con creces una inversion en la re-
cuperacion de centros historicos. Har una alta rentabilidad economica
de las inversiones en las zonas centrales.

Conclusiones

Luego del trabajo se puede concluir que las experiencias colombianas
en recuperacion de zonas centrales, en Bartlcular los centros histori-
proponen recuperar los in-
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muebles y espacios con valor patrimonial, demuestran que generan un
aumento"en los precios del suelo y una valorizacion sustancial en los
inmuebles del centro. Al interrumpir el deterioro fisico de las edifica-
ciones y plazas, se detiene el deterioro economico y se genera revalo-
rizacion en los inmuebles. o

La valorizacion y recuperacion economica de la zona central, con-
secuencia de las intervenciones, atrae inversionistas para comprar y
restaurar inmuebles que generalmente constituyen valioso patrimonio
en estas ciudades. No se puede esperar a que el municipio financie o
restaure los valiosos inmuebles deteriorados fisicamente por el tiempo,
Las intervenciones en el espacio publico generan atractivo sobre el
mercado y son los mismos propietarios 0 nuevos inversionistas quienes
se sienten estimulados a recuperar estos inmuebles.

La valorizacion encontrada en algunas ciudades por los progra-
mas de recuperacion del centro supera la valorizacion de las grandes
ciudades del pais. Es el caso de Santa Marta que con el programa de
recuperacion del centro presenta los mayores incrementos de precios
del suelo, aun comparados_con Bogotd, Cartagena y. Medellin. Las
experiencias ex post, es decir, la comparacion de precios del suelo e
inmuebles antes y. despues de la intervencion, permiten determinar
el efecto valorizacion generado por obras de recuperacion en centros
historicos. Estas experiencias sirven como parametro para proyectar
valorizaciones en otras ciudades que esperan hacer proyectos simila-
res. Estos estudios denominados ex ante sirven para tomar decisiones
dCe I|tnver3|on por parte de las entidades plblicas y el Ministerio de

ultura,

La recuperacion de plazas, [)arques.y la peatonalizacion de calles
en las zonas centrales genera alta valorizacion en los inmuebles de ls
manzanas vecinas. Su area de influencia es amplia y genera un efecto
demostracion sobre las demas zonas del centro historico de la ciudad.
No es cierto que la peatonalizacion de una calle conduzca a pérdidas
de valor o crisis de ventas en el comercio. Debido a este prejuicio no se
han acometido acciones que benefician sustancialmente el patrimonio
construido de varios centros urbanos.
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Si se compara la inversion en rec_uPeramén de plazas y calles con los
beneficios que se ohtienen, en especial el efecto valorizacion, se conclu-
ge_ que existe una alta relacion heneficio/costo en estas inversiones pu-

licas. Si se afiade ademas el mayor valor del impuesto predial czue. puede
cobrar el municipio, los beneficios para el comercio, para el turismo y
para el empleo, se puede afirmar que es alta la rentabilidad economica
de las inversiones para recuperar areas urbanas de los centros historicos.
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