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PRESENTACION | IMENEZ, S.

PRESENTACION

Sonia E. Jiménez Claros!

El presente libro titulado: “Mercado inmobiliario habitacional y exclusion residencial en el
Area Metropolitana del departamento de Cochabamba”, se inscribe en el marco de
cooperacion internacional entre la Agencia Sueca para el Desarrollo Internacional
(ASDI/SAREC) y la Direccion de Investigaciéon Cientifica y Tecnoldgica (DICyT) de la
Universidad Mayor de San Simén.

El estudio realizado busca la determinacion de las caracteristicas de la oferta habitacional,
sus particularidades fisicas y de localizacion en relacién con la conformacion de sub
mercados, incluyendo la exclusién residencial. Asimismo, establece las causas que originan
los desajustes entre la planificacion espacial y la realidad territorial y determina los
pardmetros mds importantes para la elaboracién de un modelo de localizacidon residencial.

Es importante mencionar que este volumen retoma y complementa los avances de un
documento editado previamente (Quillaguaman [Coord.], 20152), el cual centra su andlisis
en el estado del arte y en el estudio de casos en el campo de los mercados inmobiliarios en
paises en desarrollo, sus resultados y conclusiones se constituyen en un aporte tedrico,
metodoldgico y empirico que sirve de sustento al diagnéstico del Area Metropolitana del
departamento de Cochabamba en correspondencia a los objetivos especificos del estudio
mencionados previamente.

La investigacion cuenta con la participacién de la Ph.D. Arg. Katrin Quillaguaman Leytén,
como investigadora principal con unidad sede en el Centro de Estudios de Poblacién (CEP), y
sus investigadores asociados PhD. Lic. Jorge Miguel Veizaga Rosales (CEP), Ph.D. Arg. Javier
Adolfo Lopez Terrazas del Instituto de Investigaciones de Arquitectura y Ciencias del Habitat
(HACH) y MSc. Arqg. Sonia Elizabeth Jiménez Claros (IIACH), instituciones dependientes de la
Universidad Mayor de San Simén. Cuenta, asimismo, con la colaboracién del investigador
adscrito Ph.D. Lic. Victor Hugo Blanco Blacutt (CEP).

Las disquisiciones realizadas sobre la planificacién regional, crecimiento y expansion
urbana, y economia de la Regién y Area Metropolitana de Cochabamba (2001 - 2012)
contribuyen a dilucidar las dindmicas del mercado inmobiliario evidenciando Ia
contraposicidn existente entre la planificacidon espacial y la realidad territorial. Las miradas
realizadas a los conflictos socio espaciales y gestion territorial del crecimiento urbano llevan

1 Maestra en Gestion del Patrimonio y Desarrollo Territorial (PRAHC-Bolivia) y Docente Investigadora del Instituto de
Investigaciones de la Facultad de Arquitectura y Ciencias del Habitat (IIACH-UMSS), correo-e: soniajimenez777 @gmail.com

2 Quillaguaman, K. [Coord.] (2015). Dindmicas de los mercados inmobiliarios en paises en desarrollo. Aspectos teorico-
metodoldgicos y estudios de caso. Cochabamba: ASDI-DICyT-UMSS.
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a la asercidén de que éstos amenazan cualquier intento de planificacion y gestién de uso del
suelo y ocupacion territorial en ambitos municipales.

La recopilacién y sistematizacion de anuncios de oferta de casas y departamentos
proporciona un diagndstico de las caracteristicas de la oferta inmobiliaria en el Area
Metropolitana de Cochabamba (periodo 2001 - 2012), El estudio brinda una perspectiva
global sobre cuestiones sociodemograficas y espaciales, asi como sobre su evolucidn,
tipologias, distribucion espacial, patrones de localizacién y rasgos estructurales de la oferta
inmobiliaria.

Las aproximaciones realizadas a la identificaciéon de sub-mercados en el Area
Metropolitana de Cochabamba, llevan a la afirmacién de la existencia de una segmentacion
heterogénea del espacio urbano y un comportamiento del mercado inmobiliario
condicionado por la infraestructura basica insuficiente y la ausencia de regulacidn de precios
de venta.

El examen del déficit habitacional, precariedad laboral y acceso a la vivienda en el Area
Metropolitana de Cochabamba, realizado a través del manejo metodolégico convencional y
alternativo, refieren resultados que definen un orden de priorizacién para la atencion de
requerimientos en adecuacion a la oferta financiera estatal en materia de vivienda.

Las miradas realizadas al acceso a los servicios basicos en el Municipio de Cochabamba
como referente de exclusién social describen cuestiones ligadas a los derechos humanos,
derechos a la ciudad y vivienda, de igual manera las consideraciones sobre la exclusién social
brindan aproximaciones a su comprension tedrica. El estudio aporta a la exploracion del
acceso a los servicios basicos en el Municipio de Cochabamba, a partir de informacion censal
del 2001 y 2012 emitida por el Instituto Nacional de Estadistica - INE y de un sondeo de
opinion realizado en Villa Primero de Mayo, Distrito 9, del Municipio de Cochabamba.

El modelo de localizacion residencial metropolitana, ofrece estimaciones de los
parametros mas relevantes de dicho modelo tiene por objeto contribuir al aporte de
elementos de analisis que posibiliten la aproximacién a la problematica de la localizacidn
residencial.

Las investigaciones desarrolladas en el presente libro brindan un panorama integral sobre
el estado del mercado inmobiliario habitacional y exclusién residencial en el Area
Metropolitana del departamento de Cochabamba, en la perspectiva de coadyuvar a su
comprension y por ende a la reflexion cientifica como fuente inspiradora y generadora de
cambios de sentido.
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INTRODUCCION

Jorge M. Veizaga Rosales.!

Es natural que, al mencionar la problematica de los mercados inmobiliarios, las personas
asocien diversas preocupaciones y/o intereses. En algin caso, se evocaran las propias
necesidades de una vivienda y — consecuentemente — las posibles estrategias para satisfacer
dicha necesidad, asi como las posibilidades de obtener un crédito de vivienda. En otros
casos, los mercados inmobiliarios llevan necesariamente a la consideracion de las
condiciones generales en el marco de las cuales empresarios e inversores, intermediarios y
otros agentes inmobiliarios han de actuar, mas especificamente, estos actores vinculan la
problematica de los mercados inmobiliarios con los niveles y las tendencias de las
inversiones, con los riesgos y otras amenazas que pudieran surgir ya sea por causas externas
o por las caracteristicas propias de las dindmicas de mercado.

También existen casos en los que la sola mencion de la problematica de los mercados
inmobiliarios implica la necesidad de re-elaborar las interpretaciones generales acerca de la
evolucidn y las tendencias histdrico—estructurales de los procesos de urbanizacion, tanto a
nivel global, como en términos de contextos temporales y territoriales mas acotados:
regiones, paises, etc. Otras preocupaciones mas especificas se concentran en la comprension
de procesos que determinan la formacion de sub-mercados inmobiliarios, los que a su vez
generan diversos patrones de urbanizacién asociados con desigualdades sociales,
econdmicas, politicas, etc., entre y al interior de ciudades.

Por lo visto, las dinamicas de los mercados inmobiliarios resultan tan diversas y complejas
e involucran una gran diversidad de problemdticas sociales, econdmicas, institucionales,
culturales que — dependiendo de ciertos contextos particulares — constituyen cuestiones
criticas no solamente desde una perspectiva puramente académica, sino también politicay —
de manera mas amplia — representan preocupaciones de dominio general.

Algunas de las problematicas que han concitado la atencion de muchos se refieren tanto a
sucesos coyunturales como a tendencias histdricas?. Por ejemplo, en el pasado reciente, la
emergencia y difusién de una profunda crisis econdmica de caracter global estuvo asociada
al desarrollo y crisis de una burbuja inmobiliaria3. La referida crisis, entre otras cosas, tuvo
implicaciones con otros procesos de corte estructural tales como las tendencias de
urbanizaciéon en los paises en desarrollo y la consolidacion de estructuras urbanas

1 Maestro en Poblacion (FLACSO-México), Doctor en Estudios del Desarrollo (Universidad Auténoma de Zacatecas- México)
y Docente Investigador del Centro de Estudios de Poblacion (CEP-UMSS), correo-e: jmveizaga@gmail.com

2 Aparentemente, la literatura sobre las problematicas referidas se ha incrementado significativamente en los Ultimos afios,
pero ademas, el tema ha concitado la atencidon de importantes instituciones tales como el Banco Inter-Americano de
Desarrollo (Blanco et al, 2014).

3 De entre los varios articulos que desarrollan este argumento, vale la pena mencionar como ejemplo el trabajo de Daher
(2013).
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particulares que reflejan a su vez problematicas sociales mas especificas que expresan de
alguna u otra forma las tensiones, tendencias, conflictos y posibilidades, no solamente de
sociedades locales, sino también, del desarrollo social y humano?®.

Consecuentemente, dependiendo de la perspectiva analitica y/o disciplinaria que se
asuma y dependiendo del contexto espacio-temporal que se priorice, existen varias
preguntas que se pueden plantear y que — de hecho — se han planteado respecto de la
problematica de los mercados inmobiliarios:

= (Existen rasgos estructurales que pueden ser considerados comunes y que definen
los mercados inmobiliarios a nivel global?

= (Cudl es el papel que desempefnian los mercados inmobiliarios en los sistemas
econdmicos en general?, y en los patrones y tendencias de urbanizacién?

= (Existe una tendencia general que explique la evolucion y las tendencias de
desarrollo de los mercados inmobiliarios?

= (Qué diferencias estructurales existen en la configuracion de los mercados
inmobiliarios seglin se comparen regiones, paises y/o ciudades?

= (Qué factores influyen en la emergencia y consolidacion de particularidades en los
mercados inmobiliarios?

= ¢En qué condiciones y de qué maneras las dinamicas de los mercados inmobiliarios
inciden en otros procesos urbanos, sociales, econdmicos, politicos, institucionales y
culturales?

Por supuesto, estas preguntas han sido consideradas desde diversas perspectivas y
constituyen el centro de las preocupaciones tanto de comunidades académicas como de las
instancias de disefio y gestidn de politicas publicas. En la medida en que dichas preguntas
reflejan la amplitud y la complejidad de la problematica de los mercados inmobiliarios,
eventualmente se hace necesario ir precisando los aspectos que pudieran ser de especial
interés para cualquier iniciativa investigativa. En todo caso, la especificacion de los aspectos
prioritarios de la problematica general también responde a las condiciones particulares en
las que se desarrolle cualquier iniciativa investigativa.

En consideracidon a lo expuesto, este documento contiene una serie de trabajos de tipo
analitico respecto de ciertos aspectos puntuales relacionados con la dindmica de los
mercados inmobiliarios en un contexto espacio-temporal especifico. Aunque mas adelante
se describe con mayor detalle cada uno de los trabajos mencionados, es importante
destacar que este volumen retoma y complementa los avances de un documento editado
previamente (Quillaguaman [Coord.], 2015) de tal modo que en su conjunto, constituyen los
resultados de una iniciativa investigativa ya descrita en la presentacion, al inicio de este
volumen. De ahi que se ofrece a continuacion, una recapitulacion de las caracteristicas del
proyecto de investigacion de referencia, asi como la sintesis de cada capitulo que conforma
este volumen y de la totalidad.

4 Aunque las problematicas sociales sean diversas, algunos consideran que todas ellas se encuentran vinculadas de algun
modo, Duhau (2013) sostiene que el denominador comun consiste en un sistema de desigualdades sociales.
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Opciones y alternativas para el estudio de los mercados inmobiliarios

En la medida en que las preocupaciones respecto de la problematica de los mercados
inmobiliarios y en la medida en que los intereses de investigacion estan delimitados por las
condiciones contextuales tanto espaciales, temporales, como institucionales, el proyecto en
el marco del cual, un conjunto de investigadores de algunos centros de investigacion de la
universidad publica desarrollaron sus actividades y elaboraron sus contribuciones a este
volumen, se concentré en ciertos aspectos especificos:

= Asumiendo el supuesto de que las dindmicas de los mercados inmobiliarios son
esencialmente diferentes segun se trate de un pais, regién o ciudad “desarrollada”
respecto de otro contexto “en vias de desarrollo”. Asi, el caso boliviano corresponde
al de un pais en vias de desarrollo, lo cual, si bien puede ser comprendido o
interpretado de diversos modos, implica de una u otra forma, la existencia y
persistencia de ciertas condiciones relativamente “peores” en comparacion con los
contextos “desarrollados”. La categoria “en vias de desarrollo”, supone la existencia
de ciertas deficiencias y limitaciones en el aparato productivo, rezago en los niveles
de cualificacién de la mano de obra, mayores niveles de pobreza y en general, peores
condiciones de vida. Desde la perspectiva de quienes han estudiado las tendencias y
los patrones de urbanizacidn, las diferencias entre los procesos de urbanizacién entre
paises desarrollados y en vias de desarrollo son esenciales ya que en cada caso, las
explicaciones y las teorias propuestas son diferentes>.

= Considerando las caracteristicas particulares de los procesos de urbanizacion en el
caso boliviano, se ha identificado como un aspecto relevante para cualquier efecto,
el asumir la existencia de un proceso de consolidacién de metrépolis como rasgo
caracteristico del sistema urbano nacional en la actualidad (Blanes, 2006). El
surgimiento y consolidacidon de las metrépolis es un rasgo que parece generalizado a
nivel global e implica — entre otras cosas — una mayor complejidad en el conjunto de
procesos no solamente urbanos, sino también de aquellos vinculados a lo urbano®.
Por supuesto, cada metrépoli en cada sistema urbano asume caracteristicas y roles
particulares; sin embargo, al optar por el caso particular de la metrépoli de
Cochabamba, también se asume que ésta representa en alguna medida la
generalidad de los casos, en particular, de los casos que corresponden a paises en
vias de desarrollo.

= Respecto del énfasis en la escala temporal, se ha intentado considerar al mismo
tiempo una perspectiva estructural cuya extension en el lapso de una década podria
considerarse como aceptable para efectos de lograr una visidén histérica y por otro
lado, una perspectiva coyuntural actual. Asi, no es posible afirmar que se haya
logrado algun analisis longitudinal en sentido estricto y mas bien, se trataria de un
analisis inter-temporal que ofrece en algunos casos, puntualizaciones en momentos

5 Uno de los rasgos diferenciales basicos tiene que ver con la estrecha correlacion entre urbanizacion e industrializacion en
los paises desarrollados mientras que en el caso de las sociedades menos desarrolladas se ha visto urbanizacidn sin
industrializacion (Richardson, 1986).

6 En el caso del AMC, al respecto, el trabajo de Lépez (2015) ya expone la complejidad de la estructura urbana
metropolitana.
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especificos en el tiempo. Es importante reconocer que no es una tarea sencilla el
analizar y operacionalizar los diferentes horizontes temporales por muchas razones y
gue en todo caso, los resultados de la investigacion ofrecen pistas confiables para el
analisis de los diferentes horizontes de tiempo.

= El estudio de los mercados inmobiliarios en sociedades tan estructuralmente
heterogéneas como la sociedad boliviana implica la necesidad de considerar
situaciones extremas que emergen de la heterogeneidad estructural. Asi, en la
medida en que los mercados inmobiliarios estan ausentes o son completamente
disfuncionales o incluso, contribuyen a generar resultados perversos en términos de
la interaccién entre la demanda y la oferta inmobiliaria, tienen lugar procesos de
segregacion y exclusion residencial, marginalidad, precariedad y vulnerabilidad que a
su vez inciden en otros procesos en las esferas de lo social, econédmico, politico e
institucional. Asi, el proyecto de investigacion se ha orientado hacia el estudio de
tales procesos, partiendo del supuesto de la existencia de una clara segmentacion del
mercado inmobiliario.

= Finalmente, considerando que el alcance de los mercados inmobiliarios incluye
diversos tipos de bienes inmuebles y que éstos implican en algunos casos, procesos
cualitativamente diferentes, en general, se ha optado por enfatizar en los mercados
inmobiliarios habitacionales, es decir, los referidos a aquellos bienes que se
consideran satisfactores de la necesidad de vivienda. De cualquier modo, algunos
articulos incluyen consideraciones acerca del mercado de suelo urbano en general.

Por otro lado, el proyecto de investigacion habia previsto para su desarrollo una serie de
actividades incluyendo instancias de reflexion y discusidon tedrica y metodoldgica y
recoleccidn, sistematizacién y andlisis de informacion referida al caso de estudio. Como
parte de los resultados, se desarrollé y editdé un primer documento como una compilacién
de articulos de tipo tedrico que recogian la discusion y reflexion tedrica (Quillaguaman
[Coord.], 2015). Naturalmente, a partir del andlisis del estudio de caso, se elabord el
presente documento y en tal sentido, se trata de un volumen que complementa el primero
ya descrito.

Finalmente, este documento, si bien se constituye en uno de los pocos esfuerzos
desarrollados en su campo, sigue de cerca las preocupaciones planteadas en escasos
trabajos previos de entre los cuales cabe destacar el de Rivera (2013) que también estudia el
caso del AMC.

El mercado inmobiliario habitacional y la exclusion residencial en el caso del Area
Metropolitana de Cochabamba

El documento que aqui se introduce, consiste de una serie de siete articulos que partiendo
de informacion contextual y profundizando el anélisis de informacidon primaria, explican
diversas facetas del mercado inmobiliario en el caso del Area Metropolitana de Cochabamba
(AMC). Este volumen incluye también una ultima secciéon que ofrece varias consideraciones
de tipo conclusivo que rescatando los aportes mads relevantes de cada uno de los capitulos
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previos, desarrolla argumentos explicativos generales respecto de las dindmicas de los
mercados inmobiliarios y de las dindamicas de exclusién residencial en el caso del AMC.

El primero de los articulos titula: Planificacion regional, crecimiento y expansion urbana, y
economia de la Regidn y Area metropolitana de Cochabamba (2001-2012) de Javier A. Lépez
T., y se refiere al contexto histérico de la planificacion territorial del AMC y a su vinculo con
el crecimiento y expansion urbana tanto en el AMC como en la Regiéon Metropolitana de
Cochabamba (RMC). El autor analiza concretamente dos planes: El Plano Regulador de la
Ciudad y el Plan Director. De sus conclusiones se deducen las causas y consecuencias del
crecimiento y expansion no planificada de las areas urbanas y de influencia de la ciudad. De
la misma manera, Lopez, analiza el contexto econdmico de produccion, empleo y
especializacion de la region, cuyos resultados ayudan a explicar la dindamica actual del
mercado inmobiliario habitacional en los territorios municipales tanto del AMC como de la
RMC.

El segundo articulo, del mismo autor, aborda el Conflicto socio-espacial y gestion
territorial del crecimiento urbano en los municipios de la Regidn y Area Metropolitana de
Cochabamba (2001-2012) y ofrece una caracterizacion general del AMC en el periodo
referido contextualizando la problematica de su crecimiento urbano; describe los principales
problemas e impactos territoriales del crecimiento urbano en los siete municipios de la
Regién Metropolitana de Cochabamba (RMC); asimismo, relaciona los impactos con la
gestion territorial de los gobiernos municipales. Este estudio también destaca la complejidad
inherente al AMC al estar conformada por varias entidades territoriales que avanzan
lentamente hacia la consolidacion de una alianza estratégica entre ellas. Este articulo
aunque presenta de manera separada las caracterizaciones municipales, ofrece en su
conjunto una vision integral del caso estudiado. Fiel a sus objetivos, este articulo permite
comprender las caracteristicas urbanas generales del AMC.

El tercer articulo es un Diagndstico de la oferta inmobiliaria en el Area Metropolitana de
Cochabamba (Una aproximacion a través del estudio de avisos comerciales en el diario Los
Tiempos, 2001-2012), elaborado por Jorge M. Veizaga. Este diagndstico se basa en la
informacién de los anuncios que ofertan bienes inmuebles en el diario de mayor circulacién
de la regién, comprende un relevamiento general de la oferta entre 2001 y 2012 y logra
identificar las tendencias generales seglin los dos tipos mas importantes de bienes
inmuebles: casas y departamentos. Por otro lado, este articulo evalta las variaciones de la
oferta y de los precios en el periodo que corresponde a la crisis econdmica global iniciada en
2008. En general, este articulo ofrece informacidon primaria sobre diversos aspectos de la
oferta inmobiliaria, tales como su volumen, estructura, precio, superficie y distribucidon
espacial y al mismo tiempo, permite evaluar la existencia de algun nexo entre la crisis global
de 2008 y el mercado inmobiliario en el AMC.

El cuarto articulo se trata de una: Aproximacion a la identificacion de sub-mercados en el
Area Metropolitana del departamento de Cochabamba y ha sido elaborado por Katrin
Quillaguaman L. Este articulo parte de la identificacién de zonas urbanas relativamente
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homogéneas y asumiendo el supuesto de que las caracteristicas de las viviendas, asi como
de la oferta inmobiliaria son similares, identifica la existencia de sub-mercados inmobiliarios
tomando en cuenta variables como el precio por metro cuadrado de suelo urbano
especificado no solo por municipio sino también por distrito e incluyendo estimaciones
acerca del cambio en el volumen poblacional. Asi, el articulo ofrece no solamente una clara
descripcion del tipo de segmentaciones del mercado inmobiliario, sino que también
identifica las relaciones entre el volumen y precio de los inmuebles con los niveles de déficit
habitacional y las condiciones socioecondmicas de cada zona en particular. Por lo expuesto,
este articulo se constituye en un ejercicio analitico de profundidad y permite comprender de
mejor modo el caso del AMC.

El quinto articulo se trata de un andlisis del Déficit habitacional, precariedad laboral y
acceso a la vivienda en el Area Metropolitana del departamento de Cochabamba y ha sido
elaborado conjuntamente por Victor Hugo Blanco B. y Katrin Quillaguaman L. Este articulo se
concentra bdasicamente en estimar el déficit habitacional en el AMC y desarrolla dos
alternativas metodoldgicas. La primera alternativa sigue un enfoque “convencional” y se
basa en la identificacién de “hogares allegados”. La segunda alternativa, se concentra en las
caracteristicas de la vivienda, es decir, en la condicidn de su tenencia, de su ocupacién, de su
calidad constructiva y en el grado de hacinamiento que vive el hogar en cuestidn. A partir de
los resultados es posible identificar el déficit habitacional cualitativo y cuantitativo, por
municipios, asi como determinar grados de hacinamiento lo que sin duda no solamente
permite focalizar sino también priorizar los consecuentes esfuerzos y/o iniciativas que en
términos de politica social pudieran realizarse. Sin duda, este articulo representa un
importante aporte no solo en términos del mejor conocimiento del caso estudiado sino
también en términos metodoldgicos.

El sexto articulo analiza El acceso a los servicios bdsicos en el municipio de Cochabamba
como referente de exclusion social, elaborado por Sonia E. Jiménez C. Este articulo identifica
la existencia y niveles de exclusion social en Cochabamba y lo hace partiendo de las
consideraciones que se hacen con un enfoque de derechos y ciudadania, asi, considerando
gue los servicios basicos como el agua son un derecho de todo ciudadano, la existencia de
sectores que no tienen acceso a dichos servicios constituye una clara evidencia de exclusiéon
no solamente residencial sino social. Este articulo analiza la totalidad del caso municipal
(Cochabamba) y profundiza en el analisis a partir de una serie de entrevistas a personas que
experimentan diversos niveles de exclusidon social. En ese sentido, este articulo permite
conocer los detalles de una estructura urbana metropolitana que podria ser definida como
heterogénea urbanisticamente y desigual econémica y socialmente.

El séptimo articulo se titula: Modelo de localizacion residencial metropolitana y ha sido
elaborado por Jorge M. Veizaga R. Este articulo, propone un modelo de localizacién
residencial metropolitana y desarrolla los elementos centrales asi como los supuestos
basicos en los que se fundamenta el modelo. A partir de ello, se propone evaluar el modelo
aplicandolo al caso del AMC. Asi, sobre la base de la informacidn acerca de la percepcion de
los entrevistados de una encuesta acerca de sus preferencias de localizacion. Basicamente el



INTRODUCCION | VEIZAGA, J.

modelo permite evaluar el grado en que existe una correlacién general entre variables y
entre individuos respecto de una racionalidad de localizacion que valora las mejores
condiciones de sitio y situacién de la residencia. Al mismo tiempo, el modelo permite evaluar
el rol de ciertos factores individuales o del hogar que inciden en la formacion de la ya
mencionada racionalidad de localizacién. En general, este articulo ofrece informacion de
interés general que permite evaluar los patrones de localizacién residencial en el AMC.

Finalmente, el ultimo capitulo concerniente a las Conclusiones generales, elaborado de
manera conjunta por Victor Hugo Blanco B. y Katrin Quillaguaman L., ademas de rescatar los
elementos mas relevantes de cada uno de los capitulos previos, expone algunas
consideraciones generales referentes al AMC, que de manera sintética explican los rasgos
esenciales que subyacen a la configuracion y evolucién de los mercados inmobiliarios y de
los procesos de segregacidn y exclusiéon no solamente residencial sino también social,
econdmica y politica entre otros.

Alcances y limitaciones del estudio y del documento

Tal como ya se ha observado, en la medida en que la problematica de los mercados
inmobiliarios es amplia y compleja (Veizaga, 2015), existen diversas limitaciones inherentes
al estudio en general y — por extensién — a este volumen en particular. Entre ellas, una de las
mas relevantes se refiere a las deficiencias de informacién confiable y representativa lo cual
condiciona las posibilidades analiticas. Empero, a pesar de las multiples limitaciones, este
volumen en particular tiene la virtud de complementar adecuadamente la discusidn tedrica
y metodoldgica previa y al mismo tiempo, tiene la fortaleza de ofrecer informacidn y analisis
de diversos tépicos respecto de los mercados inmobiliarios, refiriéndose al caso particular
del AMC.

Como se ha podido ver, los articulos, ademas de trabajar una importante base de
informacién primaria, también incorporan informacién contextual y/o secundaria de
diversas fuentes lo cual fortalece las argumentaciones de cada uno de los articulos. Aunque
existe una enorme presencia de técnicas analisticas cuantitativas, también se han utilizado
técnicas analiticas cualitativas de una manera complementaria’.

En cuanto a los alcances de este estudio, es posible afirmar que se trata de un estudio de
tipo diagndstico que incluye también elementos explicativos a partir de los cuales es posible
construir una comprensién adecuada del AMC y evaluarla en el marco de las preguntas de
caracter mas general que se suelen plantear en el estudio de los mercados inmobiliarios,
algunas de ellas, planteadas previamente en esta introduccién.

Naturalmente, existen varios aspectos que eventualmente debieran ser analizados, que
son muy cercanos a la problematica estudiada, tales como:
= Los procesos de transformacion del suelo en vivienda.

7 Otra de las caracteristicas del conjunto de articulos, es que cada uno de ellos cuenta con una seccién de anexos que
incluye valiosa informacion de apoyo y/o que describe los detalles analiticos y metodolégicos en general.
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= |las estrategias de negociacion y desarrollo de mercados inmobiliarios (tanto
formales como informales).

= |Los factores asociados al cambio en los patrones de consumo de la vivienda.

= Las opciones y procesos involucrados en la produccion del espacio publico (el papel
de la infraestructura social y de servicios en el mejoramiento de las condiciones
materiales de vida).

= Las tendencias de expansién y densificacion urbana.

Estos son solamente algunos de los muchos otros temas que se derivan del estudio de los
mercados inmobiliarios en el caso del AMC. Por razones practicas, los estudios realizados se
concentraron en tematicas lo mas acotadas posible. Esto, no significa que los temas tratados
hayan sido “agotados” ni tampoco significa que no existan vinculaciones con las numerosas
problematicas urbanas, sociales, econdmicas, institucionales que son visibles desde una
perspectiva mas amplia. En todo caso, se espera que el contenido de este documento pueda
permitir una mejor comprension de las dindmicas del mercado inmobiliario en el AMC (y en
otros casos similares) y a partir de ella, sea posible imaginar acciones y esfuerzos de diversa
naturaleza orientados a generar mejores posibilidades para todos sus habitantes.
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1.1. Introduccion

El presente documento se constituye en una introduccién y contextualizacion de la
dindmica del mercado inmobiliario habitacional y de la exclusién residencial en el Area
Metropolitana del Departamento de Cochabamba (AMC). Ayuda a comprender y a
explicar la conformacién de la estructura urbana metropolitana, segun la gestidon
gubernamental y la actividad econdmica de la region, factores que se constituyen en
condicionantes de dindamica de la oferta inmobiliaria en el AMC. Este trabajo hace
referencia, principalmente, al periodo 2001-2012 segun los resultados del Censo
Nacional de Poblacién Vivienda realizados en esos afios.

El documento se organiza como sigue: 12 Contextualiza historicamente la planificacidon
del AMC y la Region Metropolitana de Cochabamba (RMC); 22 Describe el crecimiento y
la expansion urbana en el AMC; 32 Caracteriza la economia de la RMC a partir de la
produccidn, empleo y especializacién de actividades econdmicas y; 42 Concluye a manera
de introduccion a los documentos posteriores.

1.2. Contexto histdrico de la planificacidn territorial del AMC

En el proceso de institucionalizacién y regulacién juridica del Area Metropolitana de
Cochabamba (nombrado anteriormente, Microregién Urbana de Cochabamba), ubicado
en la parte central del departamento de Cochabamba (Bolivia), luego de varios intentos
fallidos en la organizacion de una instancia de representacion politica metropolitana, el
29 de octubre de 2009 se decidi®6 —por unanimidad y con la participacion de
representantes de siete municipios— la creacién de la Mancomunidad de
Municipalidades de la Regién Metropolitana de Cochabamba (MMRMC), avance que
posteriormente, en fecha 10 de noviembre de 2010, fue refrendada mediante la
celebracion de un Congreso Fundacional donde se presentaron oficialmente sus
estatutos y se conformo el primer directorio, ambos adecuados a la Nueva Constituciéon
Politica del Estado (enero de 2009) y a la Ley Marco de Autonomias y Descentralizacion
(19 de julio de 2010); finalmente, este proceso concluye el 27 de mayo de 2014 mediante
la promulgaciéon de la Ley N2 533, en la cual, es creada la “Regiéon Metropolitana de
Kanata o Cochabamba” conformada por los territorios de los 7 municipios del Valle Bajo,
Valle Central y Valle de Sacaba.
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Mapa N° 1.1
Region y Area Metropolitana de Cochabamba

Fuente: Instituto de Investigaciones de Arquitectura (2013)

Los antecedentes de la planificacion en la Regién Metropolitana de Cochabamba
(municipios de Cochabamba, Quillacollo, Sacaba, Colcapirhua, Tiquipaya, Vinto y Sipe
Sipe), estuvieron enmarcados, principalmente, en dos planes: el Plan Regulador y el Plan
Director.

1.2.1. Plan Regulador

El Plano Regulador de la ciudad de Cochabamba fue aprobado en su primera etapa de
planificacién (estructura espacial, urbana y fisico general) por Ordenanza Municipal de
fecha 10 de febrero de 1950; posteriormente, culmind con la aprobacién del Plano
Regulador General mediante Ordenanza N2 407 del 12 de septiembre de 1961. Estos
estudios propuestos, “se basaron en una doctrina de desarrollo de la regién, de acuerdo
y armonia con las caracteristicas de los valles de Cochabamba y de la ciudad” (Urquidi,
1986).

El plan estaba conformado por dos planes: El Plano Regulador de la Ciudad, y el Plan
Regulador de la Regidén (proyecto).

Los puntos de vista que sustentaron estos planes, segun Jorge Urquidi (1986),
abarcaron los siguientes aspectos:

a) Uso racional del espacio territorial, tendiendo a lograr el equilibrio entre el uso agricola y el uso
urbano de la tierra (produccién y consumo), como fundamento de un plan organico para el
desenvolvimiento econdmico-social de una region tradicionalmente agricola. Relacion proporcional
entre producciéon y poblacién regionales.

b) Distribucién de poblacion en nucleos o centros urbanos independientes, como una politica
dirigida a evitar el crecimiento hipertrofiado y masivo de la ciudad capital y amenguar la influencia
centripeta que ejerce en la regidn, una cuyas consecuencias es el éxodo de la poblacién campesina a
la ciudad.

c) Conservacién y mejoramiento de las caracteristicas ecoldgicas de nuestros valles, indispensables
para la defensa de las condiciones bioldgicas de la region (tierra, clima, agua, paisaje natural)
mediante obras de conservacion del suelo, la vegetacion natural y de obras de forestacion (Parque
Nacional Tunari y otras); la conservacion de fuentes y depdsitos de agua (corrientes de agua,
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vertientes, lagunas, etc.); defensa de las especies zooldgicas no dafiinas, del paisaje natural;
creacion de centros de turismo y recreacion.

d) Dotacién de una infraestructura de servicios con caracter regional.

e) Desarrollo de centros urbanos y rurales de acuerdo a una planificacidn urbanistica racional, que
tome en cuenta las funciones de la vida colectiva de la ciudad, asi como de los demas centros
urbanos y rurales de la regidon y del campo, zonificacién de acuerdo al uso de la tierra, la
organizacion de la red viaria interna y periférica, la ecologia urbana, la dotacion de servicios de
infraestructura y sociales indispensables, la regulacion de la densidad de poblacidn.

f) Localizacidn de centros industriales, especialmente relacionados con la produccion agropecuaria
regional, debidamente dotados de servicios de infraestructura y conforme a una clasificaciéon desde
puntos de vista econdmicos, técnicos y funcionales (compatibilidad con otras funciones de la vida
colectiva regional y local).

El Plan Regulador Regional estaba planteado en funcidon a la distribucion de la
poblacién como potencial de produccién regional (estructura organica regional). Este
plan tenia en vista la necesidad de regular el crecimiento de las zonas que rodean la
ciudad y otras situadas dentro la prolongacion espacial denominada “region de influencia
inmediata”?.

Por la inexistencia de un organismo departamental o estatal de caracter publico que
se encargue en forma directa de planificar el desarrollo regional y departamental, la
Municipalidad de Cochabamba, limitada en sus recursos econdémicos y técnicos, ademas
que su jurisdiccion no abarcaba mas alla de los limites del Radio Urbano, gestiond la
promulgacion de la Ley N2 28 del 8 de noviembre de 1960, que otorgd a la municipalidad,
a través de la Direccion de urbanismo, la facultad de “planificar el desarrollo urbano” en
ambas margenes del camino Cochabamba-Quillacollo (avenida Blanco Galindo), asi como
de todas las vias de primer orden que parten de la capital (incluido el camino
Cochabamba-Sacaba). Igualmente, se le encarga “el control y desarrollo de nuevos
centros poblados y los existentes dentro el departamento, particularmente, los que se
encuentran en el area de influencia, dando preferencia a las tierras no aptas para el
cultivo con objeto de situar nuevas poblaciones”. Dispone también que la subdivision y
loteo de propiedades inmuebles, dentro las areas mencionadas, sean aprobadas por la
Municipalidad de Cochabamba y que las transferencias de terrenos (incluido cesiones de
areas verdes) y casas, dentro los mismos limites sean visados por las dependencias
técnicas de la comuna (y pasen a propiedad municipal de Cochabamba).

De este modo, en el lapso de 4 afios desde 1965, se procedié al levantamiento
topografico-catastral a escala 1:1.000 de la zona comprendida entre la ciudad de
Cochabamba y la de Quillacollo en una faja de 2 kildmetros de ancho (algo mas de 1
kildmetro a ambos lados de la avenida Blanco Galindo). Este trabajo serviria de base para
posteriores estudios de la planificacion fisica.

Al no cumplirse las recomendaciones del Plan Regional propuesto para el desarrollo
de los valles en la microregién, se origind un crecimiento y expansion no planificado de
las areas urbanas y de influencia de la ciudad, situacion también agravada por las leyes
de la Reforma Agraria® y Reforma Urbana®.

2 La regién de influencia inmediata estaba comprendida en los siguientes limites: al Norte, hasta la cordillera del
Tunari; por el Este, hasta Sacaba; por el Sud, la Tamborada y Valle Hermoso y; por el Oeste, hasta Quillacollo y Vinto.

3 El Decreto Ley N2 3464 del 2 de agosto de 1953 de la Reforma Agraria, al no haber desenvuelto una politica
complementaria de medidas adecuadas por parte del Estado para el impulso de la produccion agropecuaria, dio lugar
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1.2.2. Plan Director

El Plan Director de la Region Urbana de Cochabamba (P.D.R.U.C.), fue elaborado por las
direcciones de Planificacién y Urbanismo de la Alcaldia Municipal de Cochabamba desde
el afio 1979, habiéndose concluido en enero de 1981. Es aprobado por Ordenanza
Municipal N2 1678 del 27 de marzo de 1981 y respaldado por el Decreto Ley N2 18412
del 16 de junio 1981°; constituyéndose a partir de esa fecha, en el instrumento técnico
normativo para el control y el ordenamiento urbano, encargado de guiar el crecimiento
urbano de la ciudad de Cochabamba y sus areas de influencia (microregién del Valle de
Cochabamba®).

Segun la memoria descriptiva, el plan se constituye en el instrumento continuador del
Plan Regulador de 1950, manteniendo las proposiciones aun vigentes, esperando dar
solucién a los problemas interregionales y remediando todos los males ocasionados por
los procesos salvajes de urbanizacién. El plan se limita a la planificacion fisico-espacial, es
decir, a fijar las reglas que permitan ordenar los elementos en el espacio, no
interviniendo en la planificacion econdmica o en la planificaciéon social. No tiene por
objeto solucionar en detalle los problemas de uso del suelo, sino definir una estrategia
general de organizacidn, fijando una base de referencia en funcién de la cual podrian
canalizarse y ser evaluados intervenciones de diverso orden.

El Plan Director se encuadré basicamente en dos instrumentos de planificacion:

a) A nivel Regional. Consideré algunos aspectos que llegarian a constituir los
fundamentos de la Estrategia para el Desarrollo de Cochabamba, “busca ratificar el rol
agricola de la region e inducir al sector secundario a un despegue adecuado para el
desarrollo regional”, para esta estrategia supone dos grandes proyectos regionales:
primero, el “Proyecto Multiple Misicuni’”” como alternativa de solucién a la problematica

al empobrecimiento de los sectores de poblacién campesina y, al consiguiente, éxodo a las areas urbanas de la ciudad
de Cochabamba y a sus areas de influencia (caminos Cochabamba—Quillacollo y Cochabamba—Sacaba). Asimismo, el
articulo 109 promovid la formacion de nuevos nucleos poblados y el fraccionamiento de propiedades con fines de
venta y edificacion en las zonas rurales, “en terrenos no aptos para cultivos agricolas”.

4 La Reforma Urbana (Decreto Ley N2 3819 del 27 agosto de 1954) en los articulos 1-7, dispuso la afectacion de todas
las propiedades de una extensién mayor a los 10.000 metros cuadrados para su fraccionamiento en lotes y la dotacion
de estos a quienes lo solicitasen, en el supuesto entendido de que carecian de vivienda, la aplicacion de esta reforma
dificultd el proceso planificado del desarrollo ordenado del Plan Regulador, produjo efectos contraproducentes con la
dotacién de cientos de hectéreas de terreno con fines de dotacidn de viviendas a quienes no la poseyesen, esta politica
incremento el éxodo del campo y de otras ciudades hacia la ciudad de Cochabamba, bajo la atraccién e incentivo del
reparto de tierras, y aquellos que no pudieron beneficiarse optaron con la invasidén y apropiacion violenta de areas
destinadas a forestacién y recreo, por ejemplo en la ciudad de Cochabamba, las colinas de San Miguel, Cerro Verde,
Wayra Khasa y El Ticti. Asimismo, el crecimiento planificado tuvo que sujetarse a los pies forzados impuestos por las
urbanizaciones y fraccionamientos de las propiedades que habian sido afectadas por la mencionada Reforma Urbana.

5 A consecuencia de que esta ley fue emitida en un gobierno nacional militar de facto (Luis Garcia Meza Tejada), el
Tribunal Constitucional Plurinacional dictamina la Sentencia N2 082/2000 de fecha 14/11/2000, en el cual, declara su
CONSTITUCIONALIDAD, con vigencia temporal de dos afios a partir de la fecha, el Decreto Ley N2 18412 de 16 de junio
de 1981 y la Ordenanza Municipal N2 1768 de 27 de marzo de 1981 —esto sélo en el caso del Municipio de
Cochabamba—, y EXORTAR al Poder Legislativo y al Concejo Municipal de Cochabamba para que en un plazo de dos
afios subsanen los vicios de origen de las disposiciones legales bajo conminatoria de que en caso de incumplimiento las
mismas quedaran expulsadas del ordenamiento juridico nacional, en el término antes sefalado.

6 El término “Valle de Cochabamba”, generalmente, hace referencia a los valles Bajo, Central y de Sacaba.

7 El problema del suministro de agua en el Valle de Cochabamba ha sido estudiado desde el afio 1965. Sin embargo, los
estudios realizados entre 1974 y 1997, determinaron y confirmaron la definicién del Proyecto Multiple Misicuni, con el
objeto principal de atender las necesidades de agua potable del darea urbana y agua de riego para el area rural —
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del agua en la ciudad y el riego de las areas agricolas y; segundo, el “Proyecto del Parque
Industrial de Santivafiez” como alternativa de promover el crecimiento y la inversion del
sector industrial en la region, con el objetivo de disminuir el sector terciario.

b) A nivel Urbano. Segun la memoria descriptiva, considera los siguientes aspectos:

Enfatizar direcciones principales de desarrollo urbano a través de ejes de crecimiento.
Descentralizaciéon del equipamiento comunitario mediante una adecuada
sectorizacion.

Proteccién de las areas con potencial hidrico.

Desarrollo del crecimiento poblacional dentro el tejido urbano consolidado.

Creacion de sub-centros que permitan la densificacion de areas de baja densidad.
Racionalizacion de la instalacidn de industrias livianas en los ejes (no contaminantes

y preferentemente industrias agro-industriales)

Reordenamiento y programacién de equipamientos urbanos

Abaratamiento de costos y extension de la infraestructura basica (densificaciéon del
tejido urbano)

Relocalizacion del equipamiento acorde con la estructura vial propuesta.

Proteccidn y recuperacion de tierras laborables.

Formacidn de dareas forestales.

Las politicas de intervencidn para el desarrollo urbano y regional fueron determinadas
en las siguientes areas:

Politica de descentralizacién de funciones y actividades urbanas.
Politica de densificacion en la ocupacién del espacio urbano.

terrenos anteriormente de profunda vocacidon agricola— del Valle Central y de Sacaba del departamento de
Cochabamba; ademads, la generacion de energia hidroeléctrica para la entrega al sistema nacional. El proyecto esta
situado en la cordillera oriental de los Andes, al Norte de la ciudad de Cochabamba y de las provincias Ayopaya y
Quillacollo del departamento. Las fuentes de agua estan constituidas por la cuenca alta del rio Misicuni, la confluencia
con el rio Viscachas y el rio Putucuni.

La Ley N2 556 de fecha 26 de mayo de 1983, delimita el drea rural de impacto del Proyecto Multiple Misicuni. El
articulo 19, declara las zonas de uso exclusivamente agricolas comprendidas en el Valle Central y de Sacaba del
departamento de Cochabamba, sobre los que el proyecto hidroagricola tiene fijado sus limites prohibiéndose todo
asentamiento urbano en dicha area, salvo las comprendidas en el Plan Regulador. Asimismo, el articulo22, establece
gue ninguna entidad de prestacion de servicios publicos autorizara ni aprobara programas de urbanizaciones en tales
sectores. Finalmente, el articulo 32, determina que los servicios destinados a la actividad agropecuaria en las regiones
referidas seran calificados y autorizados por la entidad creada mediante Decreto Supremo N2 16688 del 5 de julio de
1979, Comité Urbano Microregional y la Asociacion de Misicuni.

El 4rea agricola definida por el proyecto en la microregién del Valle Central y de Sacaba inicialmente fue cuantificada
en 26.463 hectareas, la superficie para riego alcanzaria aproximadamente 15.100 hectareas, de las cuales solo 4.300
contaban con un sistema de riego precario, siendo, en ese periodo, las 10.800 hectdareas restantes “area de impacto
directo del proyecto”.

En el caso de la ciudad de Cochabamba, seguin el presidente del Concejo Municipal, Gonzalo Terceros Rojas, con
respecto a las dreas agricolas declard: “Actualmente se estima que cerca de 2.000 hectareas en los ultimos afios han
sido afectadas por urbanizaciones y construcciéon de viviendas”; agregdé ademas que, se esta corriendo un grave riesgo
de que el Proyecto Multiple de Misicuni sea inviable en su componente de riego si no se frena el proceso de
urbanizacién. Asimismo, menciond que la otra via para conservar las tierras agricolas, es la ampliacién de la mancha
urbana y buscar nuevas valvulas de escape para nuevas urbanizaciones, en terrenos con suelos secos y no aptos para la
agricultura.

En el afio 1997, segun estudios realizados por el Centro de Investigacién, Promocion y Desarrollo de la Ciudad
(CIPRODEC), sefialo que el territorio agricola del Valle Central de Cochabamba se redujo en aproximadamente 5 mil
hectareas quedando apenas otras 6 mil para el aprovechamiento de las aguas del Proyecto Multiple Misicuni.
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Politica de uso de suelo
Politica de preservacion ecoldgica.
Politica de preservacion histoérica

En funcion de la politica densificadora se pretendia ocupar hasta el afio 2010 (largo
plazo) 10.547 hectareas con una densidad bruta de 83,7 habitantes/hectarea y 882.800
habitantes. La politica de uso de suelo se dirigia a complementar un consumo adecuado
del suelo urbano en el marco de aplicacion de las politicas de densificacion, evitando la
dispersion urbana y el equilibrio de la relacion fisica-demografica, consolidando los
existentes y ordenando los nuevos en areas para tal uso. Su énfasis se dirigio a la
elaboracion de planes directores sectoriales (Eje Cochabamba-Quillacollo y Eje
Cochabamba-Sacaba) y los desbordes urbanos, estudios de conservacién del patrimonio
historico, reglamentacion de la construccion, estudio del trafico reglamentacién del uso
del suelo, etc.

La concepcion espacial del plan estaba conformada por los planes directores
sectoriales de ocupacion del suelo, espacios verdes y transporte. En general, estos planes
determinaron los criterios de solucion al crecimiento poblacional a largo plazo (afio 2010)
al interior del area urbana y urbanizable propuesta (10.547 hectdreas), resguardando las
areas agricolas todavia disponibles en funcién del Proyecto Multiple de Misicuni. Este
plan inquirid un crecimiento compacto que fuera paulatinamente ocupando las areas
urbanizables, equilibrando las relaciones centro-periferia y adecuando el crecimiento
urbano a las caracteristicas fisicas del terreno.

Sin embargo y finalmente, la materializacidn de la propuesta del Plan Director estuvo
caracterizada por los siguientes resultados:

La propuesta del Plan Director estuvo basado en un diagndstico de la problematica urbana que
presentaba Cochabamba a fines de los afios 70, no sélo hacia referencia al “caos urbano” con que se
tipificod la desordenada concentracién de funciones econdmicas y administrativas en la zona central
y la desenfrenada dispersién y horizontalizacién de la funcién residencial, sino también a la evidente
caducidad del Plan Regulador vigente desde 1950, al que calificé como rigido y poco adecuado para
la nueva realidad urbana. En el lugar de la vieja practica de concebir el modelo de ciudad acabado
cuya ejecucion resultaba poco menos que inviable por su continuo desfase con la realidad, se
propugnd por otra alternativa, cuya virtud debia ser la flexibilidad sobre la base de una continua
concertacion entre operadores urbanos y municipio. Asi surgidé la concepcion del modelo de
crecimiento de la Regién Urbana de Cochabamba como expresidén de que la expansidn de la mancha
habia involucrado irreversiblemente al Valle Central. Metodoldgicamente se definié un instrumento
versatil y con capacidad para actuar anticipadamente sobre dreas de naturaleza conflictiva.

[...]

Las propuestas contenidas en el Plan Director giraron en torno al impacto hipotético de dos grandes
proyectos regionales: El Proyecto del Parque Industrial de Santivafiez y el Proyecto Mdultiple
Misicuni, que podrian modificar el cuadro de postracidn econdmica y terciarizacion de la ciudad. Se
anoté que si dichos proyectos no se ejecutaban —lo que en realidad sucedié— la conurbacion tendria
una poblacion de 400.000 habitantes, estimacién muy proxima a la realidad. Sobre esta base como
se vio anteriormente, se proyectaron requerimientos sobre equipamientos urbanos colectivos y
empleo, el prondstico sobre la postergacién de los proyectos mencionados se apega en medida
aceptable a la actual realidad (IIA-HAMC, 1993).

El drea urbanizable definido por el Plan Director, estaba proyectado a largo plazo (afio
2010) a una superficie de 10.547 hectareas; sin embargo, a 10 afnos de su aplicacion
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(1991), no menos de un 80% de esta superficie ya se encontraba ocupada o fraccionada,
siendo previsible que hasta el citado largo plazo, dicha superficie se incrementaria
sobrepasando significativamente lo planificado.

Al determinar el drea de crecimiento urbano, no se discriminé entre terrenos aptos y
no aptos para la agricultura, sucediendo que muchos terrenos considerados como de
primera clase dentro el estudio agrolégico de los valles de Cochabamba, habrian
guedado afectados como areas urbanizables (Urquidi, 1986).

La cuestion del limite urbano y su control reglamentario muestra varias deficiencias,
tal el caso del limite Norte del area urbanizable, en la ciudad se define mediante una
curva de nivel (cota 2750), razdon por la cual se hace muy dificil su identificacion y
materializacion fisica. Los limites del eje de conurbacion Cochabamba-Quillacollo (sobre
todo el limite Norte) no tienen elementos que permitan su identificacién en forma clara,
Este nivel de indefinicidn trae aparejadas una serie de transgresiones a dichos limites
generalmente por grupos de poder politico o econémico y grupos sociales de bajos
recursos.

Las politicas de uso de suelo y densificacién, tampoco lograron solucionar
adecuadamente los problemas que dieron lugar a su formulacidn, que basicamente estan
referidos al excesivo crecimiento y expansion horizontal del tejido urbano con bajas
densidades de poblacién. El criterio de modificar la estructura urbana tradicional, o sea,
mitigar y neutralizar las tensiones centripetas (congestién del centro urbano) y
centrifugas (dispersion residencial) no se efectué como se planificd, la légica de la
densificacién, el desplazamiento y localizacidn espacial de la poblacién operaron de
forma diferente a las sugerencias del plan, las zonas centrales pierden poblacidn, las
zonas residenciales intermedias se mantienen relativamente estables y la periferia se
densifica contra todo prondstico.

En dltimo lugar, con respecto al Proyecto Multiple Misicuni, el crecimiento vy la
expansion urbana ha significado progresiva e irreversiblemente el cambio de uso de
suelo, de agricola a urbano, por tanto, la demanda de agua para consumo urbano se ha
incrementado. De acuerdo a un estudio reciente del Centro de Planificaciéon y Gestidon
Social (CEPLAG-UMSS), cada afio se pierden alrededor de 300 hectareas de tierras
cultivables en los municipios de la regién metropolitana; en los ultimos 50 afios la
mancha urbana consumié 18.919 hectareas del eje metropolitano; sélo quedan 3.400
hectareas de suelo agricola cultivable (especialmente de las areas de riego |, Il y Il del
proyecto inicial), por lo que, la seguridad alimentaria en el valle hoy depende de la
importacion, entonces y segun Carlos Crespo (CESU-UMSS): éQué tierras regaran las
aguas de Misicuni® en este escenario poco optimista?

Todo lo anotado anteriormente, demuestra la evidente contrastacién entre la ciudad
real y la propuesta de planificacion urbana, condiciones que han propiciado el
crecimiento y expansion urbana a través de un dinamico mercado inmobiliario en la

8 Seglin estudios recientes, el sistema actual de distribucion de agua potable a la poblacién urbana por SEMAPA, pierde
aproximadamente entre el 40 y 50%, principalmente por tuberias que han cumplido su ciclo vital; asimismo, en el caso
de los sistemas de riego predominante en el valle de Cochabamba, reducen hasta en 40% el uso de agua por las
tecnologias precarias utilizadas.
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region en general y a nivel municipal con alguna diferenciacién en favor de los municipios
ubicados al Este (Valle Bajo, areas de riego |, II, y lll del Proyecto Multiple Misicuni).

1.3. Crecimiento y expansion urbana en el AMC y RMC
1.3.1. Crecimiento urbano

La superficie municipal de la region metropolitana abarca aproximadamente 2.628
kildmetros cuadrados, espacio que corresponde al 4,72% del territorio departamental.
Segun el proyecto del Plan Departamental de Ordenamiento Territorial de Cochabamba
(aprobado por el Consejo Departamental en 2009), la superficie del drea urbana para el
ano 2008 fue de 179 kildmetros cuadrados (17.900 hectareas), correspondiendo al 6,81%
de la superficie regional (area urbana con mayor densidad poblacional del
departamento).

Cuadro N° 1.1
RMC: Superficies municipales y areas urbanas

Municipios Superficies estimadas de Superficies estimadas

cada municipio (km?) de dreas urbanas (km?)
Cochabamba 309 92
Colcapirhua 31 16
Quillacollo 560 21
Sacaba 695 29
Tiquipaya 341 13
Vinto 216 6
Sipe Sipe 476 2
TOTAL 2.628 179

Fuente: Elaboracion propia con base en el PDOT (2009) y otros

Segun datos del BID (Banco Interamericano de Desarrollo), el crecimiento urbano en el
AMC para el afio 2012, habria cubierto aproximadamente el 45,8% (22.030 hectdreas) de
superficie del total territorial, quedando disminuido el drea rural a 26.072 hectéareas
(54,2 %) del total de 48.103 hectareas (481 kilémetros cuadrados) de superficie del AMC.

Cuadro N° 1.2
AMC: Crecimiento urbano (1965-2012)

S )

Q s} 2 > = \: -~

s 8 8 S S 9 S IE_ 3 X
Afios S g 2 3 s S bt = S o

S = S S S

< 3 g S 2 > 3 S S 3

S = S S A = Qo <

S S
1965 1.397,7 16,5 15,7 35,8 6,4 6,6 - 1.478,8 3,1
1985 2.671,4 460,4 64,8 350,9 348,1 22,6 - 3.918,2 8,1
2005 3.514,3 1.636,5 899,5 | 1.508,9 599,7 352,9 120,8 8.632,6 17,9
2012 2.554,1 1.374,0 450,1 804,7 322,0 582,6 1.092,2 7.179,8 14,9
Urbana 10.958,4 3.487,5 1.430,2 | 2.700,3 1.276,2 964,7 1.213,0 | 22.030,3 45,8
Rural 6.012,6 4.524,5 1.160,0 | 3.698,8 1.415,8 | 4.087,1 4.223,8 | 26.072,9 54,2
TOTAL 16.970,9 8.012,0 2.590,2 | 6.399,0 2.692,1 | 5.051,8 5.436,9 | 48.103,2 100,0

Fuente: Elaboracidn propia con base en datos BID (2012)
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Mapa N° 1.2
AMC: Crecimiento urbano (1812-2012)

Fuente: Rocha (2016)

Asimismo, el crecimiento urbano del area metropolitana puede verificarse a partir de
la construccién de nuevas viviendas. Durante el periodo 2001-2012, el porcentaje
municipal de incidencia en el total regional, tuvo algunas diferencias en favor del resto de
los municipios con respecto a la capital, es decir, por una parte, Cochabamba bajo su
peso porcentual de 60% a 57% vy, por otra parte, Sacaba subid de 13% a 15%, Vinto de 4%
a 5%, el resto mantuvo el peso porcentual, Quillacollo (11%), Tiquipaya (4%), Vinto (4%),
solo el municipio de Colcapirhua, en el resto municipal, bajo de 5% a 4%.

Respecto al incremento de viviendas, en este periodo, se ha contabilizado un
promedio regional de 51% vy, a nivel municipal, el mds alto ha correspondido al municipio
de Vinto con 93% de aumento, el resto ha consignado los siguientes porcentajes: Sacaba
(71%), Tiguipaya (68%), Sipe Sipe (52%), Quillacollo (51%), Cochabamba (43%) y
Colcapirhua (42%).

CuadroN° 1.3
RMC: Cuantia de viviendas (1992,2001 y 2012)

Municipio Total Viviendas 1992 Total Viviendas 2001 Total Viviendas 2012

Cochabamba 89.065 77% | 123.477 60% 177.037 57%
Quillacollo 11.695 10% 23.734 11% 35.951 11%
Tiquipaya 634 1% 8.216 4% 13.814 4%
Colcapirhua 4.098 4% 9.495 5% 13.482 4%
Sacaba 7.781 7% 27.384 13% 46.778 15%
Vinto 2.057 2% 7.399 1% 14.316 5%
Sipe Sipe - 7.647 4% 11.615 4%
TOTAL 115.330 100% | 207.352 100% 312.993 100%

Fuente: Elaboracion propia con base en datos INE (1992, 2001 y 2012)
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1.3.2. Expansion urbana

La poblacion del municipio de Cochabamba (Unica Seccién Municipal de la Provincia
Cercado) para el afio 2012 represento el 55% de la poblacién regional, porcentaje que en
2001 era el 59%, este aspecto muestra la existencia de un proceso de desconcentracién
poblacional hacia los municipios colindantes de la capital del departamento,
principalmente hacia Sacaba y Quillacollo. No obstante, Cochabamba, a pesar de una
disminucion en su participacion poblacional, tuvo un incremento absoluto de 114.989
habitantes entre 2001 y 2012, aumento visible en la extensiva ampliacion de la mancha
urbana hacia las zonas Norte, Sur y Sureste de la ciudad.

Sin embargo y de manera general, los incrementos poblacionales, en casi en todos los
municipios, han bajado notablemente, las tasas de crecimiento intercensal, en lo referido
a los municipios de Tiquipaya, Colcapirhua y Sacaba, no han mantenido la tendencia de
1992-2001, que mostraban altos niveles de atraccidn poblacional. Por ejemplo, el
Municipio de Tiquipaya que tuvo el mds dinamico desempefio poblacional a nivel
regional (11,2 de tasa anual de crecimiento intercensal 1992-2001), muestra un desfase
tendencial de 3,2 en el periodo 2001-2012, fendmeno que se explica, en gran medida, a
la modificacion en los patrones de migracién al extranjero durante la primera década del
nuevo milenio.

CuadroN° 1.4
RMC: Poblacion municipal y tasas intercensales (1992, 2001 y 2012)

L, L Tasa anual de | Tasa anual de
. . L Participacion a | Participacion a . .

Municipios Poblacién | Poblacion | Poblacion nivel regional nivel regional c.ream/ento c.ream/ento

(1992) (2001) (2012) (2001) (2012) intercensal intercensal

1992-2001 2001-2012
Cochabamba 414.307 517.024 | 632.013 58,69 55,39 2,4 1,8
Sacaba 69.610 117.100 172.466 13,29 15,11 5,6 3,5
Quillacollo 69.027 104.206 137.182 11,83 12,02 4,5 2,5
Tiquipaya 13.371 37.791 53.904 4,29 4,72 11,2 3,2
Colcapirhua 22.219 41.980 51.990 4,76 4,56 6,9 1,9
Vinto 20.573 31.489 51.968 3,57 4,55 4,6 4,5
Sipe Sipe 20.007 31.337 41.571 3,55 3,64 4,9 2,5
TOTAL REGION 629.114 880.927 | 1.141.094 100,00 100,00 5,7 2,3
DEPARTAMENTO 1.110.205 1.455.711 | 1.762.761 60,51 64,73 2,9 1,7

Fuente: Elaboracion propia con base en datos del INE (2015)

La situacion de ruralidad y conexidn vial de algunos municipios que conforman la
region, ha provocado extensas discusiones sobre la funcionalidad de la conformacidn del
“area metropolitana” y la incorporacién de esos municipios o no, incluso se propuso
incorporar a esta area al Municipio de Colomi (situado al Este de Sacaba) y a los
municipios de Santivafiez y Arbieto (situados al Sur de Cochabamba) y, en algun
momento, se omitié al Municipio de Sipe Sipe. Sin embargo, se ha aceptado, funcional,
geografica y demograficamente la conformacién metropolitana por los 7 municipios
mencionados.

Ademds, al igual que en el crecimiento urbano, en la participacién porcentual de
poblacién a nivel municipal, en el periodo 2001-2012, Cochabamba ha disminuido de
58,6% a 55,3%, Sacaba, Quillacollo y Vinto han aumentado de 13,2% a 15,1%; 11,8% a
12,0% vy 3,5% a 4,5% respectivamente, el resto municipal han mantenido su participacion
sin cambios significativos.



MERCADO INMOBILIARIO HABITACIONAL Y EXCLUSION RESIDENCIAL EN
EL AREA METROPOLITANA DEL DEPARTAMENTO DE COCHABAMBA

Cuadro N° 1.5
RMC: Poblacion urbana y rural (2001-2012)

Municipios Poblacion urbana |  Participacion Participacion
2012 urbana 2012 rural 2012
Cochabamba 632.013 100,0 0,0
Colcapirhua 51.990 100,0 0,0
Quillacollo 130.597 95,2 4,8
Sacaba 150.045 87,0 13,0
Tiquipaya 49.483 91,8 8,2
Vinto 41.002 78,9 21,1
Sipe Sipe 14.300 34,4 65,6
TOTAL 1.069.430 93,7 6,3

Fuente: Elaboracion propia con base en datos del INE (2015)

La participacién urbana y rural en los municipios de la Region Metropolitana de
Cochabamba, expresa que los municipios de Cochabamba y Colcapirhua, en el afio 2012,
son totalmente urbanos, en tanto que los municipios adyacentes de Quillacollo,
Tiguipaya, Sacaba y Vinto, pero sobre todo el municipio de Sipe Sipe, contindan
incluyendo poblaciones rurales aunque ya no en porcentajes presentados en el 2001°.
Asi, a nivel regional, el porcentaje de poblacién urbana representé el 93,7% y a nivel
departamental el 68,1%, evidenciando la visible concentracidn urbana en la regién
metropolitana.

En dltimo lugar, los datos del 2012 muestra la informacidn del lugar de nacimiento
(departamento), en los casos que respondieron “Aqui” (lugar del empadronamiento
censal) y “NSA” (no se aplica) se entiende que es poblacién perteneciente al
departamento y municipio donde han sido censados; pero, en los casos de los que
respondieron “otro lugar” corresponderia a otro municipio del mismo departamento u
otro departamento. A nivel regional, este ultimo porcentaje es de 30,45% del total
poblacional, y de éste porcentaje, las mayores participaciones estan relacionadas con los
departamentos andinos del pais (Potosi 24,7%, La Paz 21,7% y Oruro 16,8%). Y, en el caso
especifico de Cochabamba, el porcentaje es de 29,49% del total municipal, y las mayores
participaciones son también hacia los departamentos andinos (Potosi 28,8%, La Paz
24,4% y Oruro 20,5%).

Estos datos expresan la fuerte movilidad poblacional (migracion), especialmente
interdepartamental, que todavia constituye la base de incremento poblacional en los
municipios de la region metropolitana, aparte del crecimiento vegetativo. Obviamente,
esta poblacion ha buscado o busca espacios de residencia, ya sea por alquiler o compra
de inmuebles (lotes o viviendas).

° En el afio 2001, Sipe Sipe (87,6%) y Vinto (83,2%) concentraban los mayores porcentajes de poblacién rural; en
contraste, Tiquipaya (72,6%), Sacaba (72,2%) y Quillacollo (72,0%) mostraban los mayores porcentajes de poblacién
urbana (sin considerar a la capital).
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Cuadro N° 1.6

RMC: Lugar de nacimiento (departamentos)

S S
Departamento § % _§ % o -g S S
donde nacié < % S | % ‘g % 2 | % £ % % % g % S | %

(2012) § 3 2 g 3 3 o
Chuquisaca 6.930| 3,7 647 15 147 1,2 490 2,9 219] 11 400 2,2 1771 3,4] 10.604| 31
La Paz 45.537| 24,4| 9.618| 22,8| 1.229| 10,2| 3.283| 19,5| 4.346| 22,1| 3.885| 21,2| 7.413| 14,3| 75.311| 21,7
Cochabamba 22.943| 12,3/15.360| 36,4| 8.383| 69,4| 5.170| 30,7| 9.804| 49,8| 5.442| 29,7| 20.531| 39,5| 87.633| 25,2
Oruro 38.186| 20,5| 6.368| 15,1 806| 6,7| 2.166| 12,9| 2.396| 12,2| 3.363| 18,3| 5.168| 10,0| 58.453| 16,8
Potosi 53.581| 28,8| 7.766| 18,4 1.028| 8,5| 4.506| 26,8| 1.978| 10,0| 3.956| 21,6| 12.874| 24,8| 85.689| 24,7
Tarija 259 14 322 08 31 03 150 0,9 105| 0,5 165| 0,9 473| 09| 3842 11
Santa Cruz 11.174| 6,0| 1.675| 4,0| 404| 3,3| 764| 45| 679| 3,5/ 78| 43| 2567 4,9| 18.049| 5,2
Beni 5033| 2,7 465| 11 51 04 295| 138 169| 0,9 332 18] 1.057| 20| 7402 21
Pando 375| 0,2 36| 01 6| 01 19| 01 11| 01 14| 01 79| 0,2 540 0,2
REGION 186.355|100,0|42.257|100,0|12.085|100,0|16.843 | 100,0| 19.707 | 100,0| 18.343|100,0| 51.933|100,0|347.523|100,0
NSAy Aqui 445.658 94.925 29.486 37.061 32.261 33.647 120.533 793.571

Fuente: Elaboracidn propia con base en datos del INE (2015)
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1.4. Caracterizacion econdmica de la RMC

Son pocos los trabajos y documentos existentes sobre estudios econdmicos urbanos y
regionales en Cochabamba; sin embargo, a partir de los resultados del Censo Nacional
de Poblacion y Vivienda 2012 y la Encuesta Metropolitana 1/2013 Foro Regional-
Ciudadania, los economistas Nelson Manzano y Oscar Zegada, hicieron una
aproximacion a la estructura, caracteristicas y tendencias de la economia urbana
metropolitana desde el empleo. Si bien la informacion acerca del empleo expresa de
manera explicita solamente la faceta laboral de la economia, es una de las posibles
formas de acercamiento a los procesos econdmicos al mostrar varios de sus aspectos
mas relevantes.

Las condiciones econdmicas de la regidon puede caracterizarse a partir de los
siguientes componentes: Produccion, empleo e indices de especializacion.

1.4.1. Produccidon

Las caracteristicas esenciales de una economia estan normalmente asociadas a su capacidad
productiva medida por el Producto Interno Bruto (PIB), es decir, el conjunto de bienes y
servicios finales que se producen en un determinado espacio geografico y en un periodo de
tiempo, valorados a precios de mercado. En Bolivia las fuentes oficiales de informacion
macroecondmica solo desagregan el PIB nacional hasta el ambito departamental, por lo tanto,
en los siguientes datos, se utilizd una metodologia con base en los valores de empleo y el PIB
departamental seglin sectores econdmicos, para permitir estimar los PIB municipales.

Sobre la base de la citada metodologia se estimaron los valores de los PIB de los municipios de
la Region Metropolitana de Cochabamba para 2001 y 2012, valorados a precios constantes
(miles de bolivianos de 1990). En este argumento, es importante indicar que el supuesto de que
la productividad sectorial del trabajo es constante en el contexto departamental, supone en los
hechos, una eventual “subvaluacién” del PIB de la regién, debido a que sus niveles reales de
productividad sectorial son mayores a los promedios departamentales, principalmente, en los
sectores secundario y terciario (comercio y servicios), “brecha” que, sin embargo, no fue
posible cuantificar dada la informacién disponible.

El PIB de la regidn se estimd para el 2012 en aproximadamente 4.100 millones de Bs. de 1990,
59% de cuyo valor fue generado en el Municipio de Cochabamba, seguido en importancia por
los municipios de Sacaba (14%) y Quillacollo (12%), es decir, que los tres municipios generaron
en 2012 el 85% del PIB metropolitano (Manzano, 2015).

Cuadro N° 1.7
RMC: PIB municipales

Regidn y PIB (en miles de Bs. de 1990) PIB per cdpita (en Bs. de 1990)
Municipios 2001 % 2012 % TIA 2001 2012 TIA

Cochabamba 1.818.196 63,04 2.414.167 58,89 2,58 3.517 3.828 0,77
Quillacollo 308.376 10,69 474.269 11,57 3,91 2.959 3.461 1,42
Sacaba 340.149 11,79 564.724 13,78 4,61 2.905 3.332 1,25
Vinto 76.585 2,66 150.495 3,67 6,14 2.432 2.901 1,60
Colcapirhua 133.687 4,63 201.199 4,91 3,72 3.185 3.877 1,79
Tiquipaya 104.130 3,61 181.112 4,42 5,03 2.755 3.413 1,95
Sipe Sipe 103.268 3,58 113.167 2,76 0,83 3.295 2.724 -1,73
REGION 2.884.391 | 100,00 4.099.132 | 100,00 3,20 3.274 3.610 0,89
DEPARTAMENTO 4.090.903 18,67 5.235.537 14,52 2,24 3.107 2.978 -0,39
BOLIVIA 21.916.895 | 100,00 36.045.688 | 100,00 4,52 2.648 3.469 2,46

TIA = Tasa de Incremento Anual
Fuente: Elaboracion propia con base en Manzano (2015)
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Los municipios que crecieron en sus PIB o que tuvieron mayor dinamismo en el
periodo 2001-2012, son: Vinto con 6,14% de incremento anual, Tiquipaya con 5,03% vy
Sacaba con 4,61% vy, los municipios con menor crecimiento fueron: Cochabamba con
2,58%, Sipe Sipe 0,83%, en éstos dos ultimos casos se verifican un proceso de
desconcentracién productiva en sus territorios.

En términos per capita, el mayor PIB en 2012 estuvo registrado en el Municipio de
Colcapirhua con 3.877 Bs. de 1990, seguido por los municipios de Cochabamba con
3.828 Bs. y Quillacollo con 3.461 Bs., los municipios con menores registros fueron
Tiquipaya con 3.413 Bs. y Sacaba con 3.332 Bs. Estos datos expresan que en los
municipios de Quillacollo y Sacaba, que tienen las mayores concentraciones de
poblacién, incorporan poblaciones con bajos niveles productividad urbana,
influenciados también por la mayor participacién de las poblaciones rurales.

Cuadro N° 1.8
RMC: Estructura Intramunicipal de los PIB Sectoriales 2012
(en valores constantes de 1990)

Sectores | Cochabamba | Quillacollo | Sipe Sipe | Tiquipaya | Vinto Colcapirhua | Sacaba | REGION
1 0,95 3,43 17,55 5,23 8,84 1,37 4,67 2,73

2 2,23 1,95 10,97 1,81 4,33 2,30 2,10 2,48

3 24,48 27,50 21,79 23,30 25,52 26,94 23,37 24,72

4 2,96 2,57 2,48 3,20 2,05 2,66 2,50 2,79

5 3,63 3,42 4,37 5,08 4,55 3,11 4,55 3,83

6 9,72 8,83 6,42 7,91 7,83 7,29 7,96 9,00

7 15,62 21,59 24,07 22,91 24,06 20,08 23,67 18,57

8 19,87 11,67 2,38 10,29 5,50 16,62 13,15 16,33

9 7,13 4,84 2,32 7,43 3,32 5,95 5,70 6,33
10 3,29 2,98 2,28 3,08 2,60 2,80 2,76 3,09
11 10,12 11,23 5,35 9,77 11,40 10,88 9,58 10,12
TOTAL 100,00 100,00 100,00 100,00 | 100,00 100,00 | 100,00 | 100,00

Referencias:

. Agricultura, silvicultura, caza y pesca

. Extraccién de minas y canteras

. Industria manufacturera

. Electricidad, gas y agua

. Construccion y obras publicas

. Comercio

. Transporte, almacenamiento y comunicacion
. Intermediacién financiera

9. Servicios comunales, sociales y personales
10. Restaurantes y hoteles

11. Servicios de la administracion publica
Fuente: Elaboracion propia con base en Manzano (2015)
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Por un lado, la desagregacion de los PIB municipales, segun sectores econdmicos,
muestra que en la region los sectores de mayor dinamismo econdmico, son: industria
manufacturera (24,72%), transporte, almacenamiento y comunicaciones (18,57%),
intermediacion financiera (16,33%), administraciéon publica (10,12%) y comercio
(9,00%), son sectores que en conjunto en el afio 2012 generaron el 78,74% de la
produccién regional.

Por otro lado, el sector primario (agricultura, silvicultura, caza y pesca; y extraccion
de minas y canteras) aporté en 2012 a nivel regional solo con 5,21% (porcentaje menor
al aporte de 7,26% de la produccion de 2001); asimismo, el sector secundario
(industria manufacturera; electricidad, gas y agua; construccidon y obras publicas)



MERCADO INMOBILIARIO HABITACIONAL Y EXCLUSI ON RESIDENCIAL EN
EL AREA METROPOLITANA DEL DEPARTAMENTO DE COCHABAMBA

aporto en el mismo afio con 31,34% vy; finalmente, el sector terciario (comercio;
transportes, almacenamiento y comunicaciones; intermediacion financiera; servicios
comunales, sociales y personales; restaurantes y hoteles; y servicios de la
administracién publica) aporté con 63,44%, porcentaje apenas menor a las dos
terceras partes del total regional. Estos datos expresan la importancia de los servicios
ofertada por la economia metropolitana de Cochabamba, aunque el sector de mayor
crecimiento entre 2001 y 2012 fue el secundario (Manzano, 2015).

A nivel municipal la estructura de los PIB sectoriales demuestra que existe una
concentraciéon de la produccién en la industria manufacturera y el sector terciario —
principalmente comercio, transporte y comunicaciones; y establecimientos
financieros— en los municipios de Colcapirhua, Cochabamba, Quillacollo y Sacaba con
un 70,9%; 69,7%; 69,6% y 68,1%, respectivamente, hasta un 54% en Sipe Sipe, pasando
por un rango de participacidén del 60 al 66% en los municipios de Vinto y Tiquipaya.
Llama la atencion, que la industria manufacturera sea mucho mas importante en los
municipios de Quillacollo, Colcapirhua y Vinto con aportes internos del 27,5%; 26,9% y
25,5%, respectivamente, cuando en el municipio de Cochabamba en 2012 solo aportd
un 24,48% a su PIB municipal (Manzano, 2015).

Cuadro N° 1.9
RMC: Estructura Intermunicipal de los PIB Sectoriales 2012

Sectores | Cochabamba | Quillacollo | Sipe Sipe | Tiquipaya | Vinto | Colcapirhua | Sacaba | REGION
1 20,07 14,88 17,58 8,32 | 12,23 2,58 24,33 | 100,00

2 52,01 9,31 12,10 3,17 6,60 4,79 12,03 | 100,00

3 57,31 13,20 2,41 4,10 3,90 5,62 13,46 100,00

4 61,27 10,92 2,43 4,97 2,77 4,91 12,72 100,00

5 54,91 10,60 3,12 5,76 4,49 4,18 16,92 100,00

6 62,54 11,64 1,95 3,82 3,29 4,18 12,60 100,00

7 48,69 13,79 3,54 536 | 4,89 5,57 18,14 | 100,00

8 70,41 8,48 0,40 2,74 1,27 5,25 11,46 100,00

9 66,17 9,07 1,00 5,10 1,98 4,85 12,83 | 100,00
10 61,65 11,45 2,02 4,34 3,18 4,66 12,71 100,00
11 57,91 13,17 1,45 4,20 4,26 5,54 13,47 100,00
TOTAL 57,88 11,87 2,73 4,35 3,78 5,16 14,24 100,00

Referencias:

. Agricultura, silvicultura, caza y pesca

. Extraccidn de minas y canteras

. Industria manufacturera

. Electricidad, gas y agua

. Construccion y obras publicas

. Comercio

. Transporte, almacenamiento y comunicacion
. Intermediacion financiera

9. Servicios comunales, sociales y personales
10. Restaurantes y hoteles

11. Servicios de la administracion publica
Fuente: Elaboracion propia con base en Manzano (2015)
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Para el afio 2012, en la estructura intermunicipal del PIB regional, segun sectores
econdémicos, el 57,88% fue generado en el municipio de Cochabamba, en el cual,
sobresale el sector de intermediacion financiera (70,41%), servicios comunales,
sociales y personales (65,17%), comercio (62,54%), restaurantes y hoteles (61,65%),
electricidad, gas y agua (61,27%) y servicios de la administracion publica (57,91%). En
el resto de los sectores econdmicos, el municipio capital es dominador en términos de
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generacion de valor, incluso en el sector de minas y canteras, generd el 52% del PIB
sectorial metropolitano. Asimismo, destaca la participacién de los municipios de Sipe
Sipe y Sacaba en el sector minero con 12,10% y 12,03% del PIB sectorial de la regién,
ademas de la participacién del municipio de Sacaba en el sector de agricultura, caza y
pesca con 24,33% del PIB sectorial a nivel metropolitano, constituyéndose en el
municipio que genera mayor valor en este sector. Finalmente, el crecimiento del sector
manufacturero en los municipios de Sacaba y Quillacollo, se evidencia por su aporte
con 13,46% y 13,20% respectivamente; este aporte constituye la cuarta parte del valor
regional en este sector.

1.4.2. Empleo

Del analisis de la capacidad productiva de las economias urbanas, se deduce que una de
las variables estratégicas mas importantes es la referida al empleo (proporcion de la
poblacidon que se encuentra ocupada). Por ello, aunque no se cuenta con datos de esta
variable a escala propiamente urbana, si se dispone de informaciéon para el dmbito
municipal, lo que permite agregarlo a nivel de regiones metropolitanas (Manzano, 2015)

El componente laboral en la RMC clasificado por sectores de actividad econdmica y
condicidn de trabajo, expone los siguientes datos: de los 4.609.619'° habitantes que en
2012 formaron parte de la poblacién ocupada de Bolivia (789.611 en el departamento
de Cochabamba), el 10,73% estuvo localizado en esta regién. Por su participacion
demografica a nivel departamental (62,64%) se concluye su importancia laboral
respecto al departamento y relativo impacto a nivel nacional.

Cuadro N° 1.10
RMC: Poblacion ocupada de 10 afios o0 mas segtin actividad econémica (2012)

Sectores RMC Departamento %
Poblacién % de Cochabamba
Sector Primario 43,741 8,84 233.506 29,57
1. Agricultura, ganaderia, silvicultura y pesca 42.195 8,53 229.459 29,06
2. Explotacidn de minas y canteras 1.546 0,31 4,047 0,51
Sector Secundario 114.357 23,12 142.983 18,11
3. Industria manufacturera 59.498 12,03 70.166 8,89
4. Electricidad, gas y agua 1.730 0,35 1.945 0,25
5. Construccién y obras publicas 53.129 10,74 70.872 8,98
Sector Terciario 336.564 68,04 413.122 52,32
6. Comercio 110.831 22,41 134.107 16,98
7. Transporte y comunicaciones 24.682 4,99 30.344 3,84
8. Intermediacion financiera 47.558 9,61 57.860 7,33
9. Servicios comunales, sociales y personales 5.262 1,06 5.672 0,72
10 Restaurantes y hoteles 55.391 11,20 69.033 8,74
11. Servicios de la administracion publica 29.673 6,00 32.619 4,13
12. Otros 63.167 12,77 83.487 10,57
TOTAL 494.662 | 100,00 789.611 | 100,00

Fuente: Elaboracidn propia con base en Manzano (2015)

Por un lado, segun Manzano (2015), la informacidn del 2012 sobre el empleo segun
actividad econdmica, muestra que en términos absolutos, este componente estd

10 En el periodo intercensal 2001 a 2012, la poblacién ocupada en Bolivia aument significativamente, de 2.996.056
a 4.609.619 personas, mas de 1,6 millones de personas. Entre 1992 a 2001, el incremento se constituye en
alrededor de un tercio en relacién al dltimo periodo interesal, es decir 565 mil personas ocupadas adicionales.
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principalmente concentrado en cuatro sectores: el comercio, la industria
manufacturera, la construccién, los restaurantes y hoteles y la intermediacidn
financiera, que representaron el 66% del total de poblacidon ocupada de la regidn,
aungue se evidencia la preponderancia relativa de ciertos sectores como el comercio
(22,41%) y la industria manufacturera (12,03%), e incluso el sector de la agropecuaria
representd el 8,53% del total de la poblacion ocupada de la region (43.741
trabajadores).

Por otro lado, segun Zegada (2014), las actividades de servicios en un sentido
amplio (otros servicios, administracién publica, servicios publicos y servicios
financieros), ocupan al 50% de las personas trabajadoras del AMC. Y, si se toma los
servicios en un sentido mas amplio e incluye en ellos al comercio, esta proporcion
aumenta al 75,30% y, aun mas, si se amplia su alcance al transporte, aumenta al
82,20%.

GraficaN° 1.1
AMC: Estructura del empleo por sectores de actividad econémica (2013)
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Fuente: Elaboracion propia con base en Zegada (2014)

La distribucidon del empleo segun condicion de trabajo o categorias ocupacionales,
permite medir la importancia que tiene el componente de trabajadores por cuenta
propia, dada su directa asociacidn con el empleo informal y el subempleo. Asi, los
trabajadores por “cuenta propia” representaron en 2012 en la regién el 46,25% de la
poblacién ocupada, que de acuerdo a datos del INE, fue el componente laboral
metropolitano de mayor crecimiento durante el Ultimo periodo intercensal
(aproximadamente 4%), fendmeno que denotd la existencia de una visible tendencia
de “precarizacidon” del empleo metropolitano en Cochabamba.

Para Zegada (2014), desde la perspectiva de las categorias ocupacionales, por una
parte, resalta el predomino de los trabajadores por cuenta propia (TPCP) que son el
55,2% de los trabajadores del AMC. Y, si se afade a éstos los profesionales
independientes (8%), la proporcion de trabajadores que no estan en relaciéon de
dependencia laboral llega al 63%. Por otra parte, los trabajadores asalariados alcanzan
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al 32,5%, tanto empleados como obreros quienes no han podido ser diferenciados por
las caracteristicas de la informacién.

En todos los sectores econémicos predominan los TPCP, con excepcion del sector de
administracion publica, servicios publicos y servicios financieros en el que los
asalariados llegan al 52,2%, tratdandose de empleados publicos y del sector privado que
se hallan en relacién de dependencia laboral y que, posiblemente, gozan de seguridad
social, jubilacion y derechos laborales. Los TPCP son especialmente notorios en los
sectores de comercio (83%), transporte (62,5%) y otros servicios (51,4%). Los
asalariados, destacan en la administracion publica, servicios publicos y servicios
financieros y en el sector de manufactura, energia y construccién donde llegan al
42,2% de los trabajadores.

AMC: Estructura del empleo por categoria ocupacional (2013)
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Fuente: Elaboracidn propia con base en Zegada (2014)

Cuadro N° 1.11
AMC: Empleo por categoria ocupacional segun sector de actividad (%)

Sectores de actividad

Categoria ocupacional . Manujl‘. ’ Adm", . Otros
Agricultura | energia, serv. pub. | Transporte | Comercio . No sabe Total
) servicios
construc. y financ.
Obrero-empleado 35,7% 42,2% 52,2% 20,8% 10,2% 35,5% 66,7% 32,5%
Trabajador cuenta propia 50,0% 48,9% 29,9% 62,5% 83,0% 51,4% 0,0% 55,2%
Patrén-empleador 0,0% 4,4% 1,5% 4,2% 2,3% 0,0% 0,0% 1,7%
Profesional independiente 7,1% 4,4% 14,9% 4,2% 3,4% 10,3% 0,0% 8,0%
Otro 7,1% 0,0% 1,5% 8,3% 1,1% 2,8% 33,3% 2,6%
TOTAL 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% | 100,0% | 100,0% | 100,0%

Fuente: Elaboracidn propia con base en Zegada (2014)
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Tendencialmentell, la estructura sectorial ha variado notablemente. Tres sectores
registran un aumento considerable en el empleo: comercio-transporte (del 17% al
32%), otros servicios (del 23% al 31%) y administracion publica, servicios publicos y
servicios financieros (del 14% al 19%) que en definitiva engrosan a los servicios.
Mientras tanto, el empleo en los sectores de la produccién a disminuido en el sector
agricola considerablemente (del 26% al 4%) y levemente en el de manufactura, energia
y construccion (del 14% al 13%).

1.4.3. indices de especializacion (IE)

Para corroborar los datos regionales de produccién y empleo, en este documento, se
ha acudido a los indices de especializacidn de empleo con incidencia en la escala
municipal. Esta técnica ha permitido construir una serie de indicadores que dan cuenta
de las caracteristicas del empleo en la Regidén Metropolitana de Cochabamba, tanto en
su escala de medicidon como de su variabilidad en el territorio delimitado, en este caso,
por los siete municipios que conforma la regidn.

Los indices de especializacion senalan la importancia relativa de cada sector de
actividad en la estructura econémica municipal respecto al peso de ese mismo sector
en el total regional, lo que permite identificar aquellas actividades (sectores) en las que
esta especializada una determinada economia municipal.

A nivel regional, segun los valores estimados de este indicador para la Regién
Metropolitana de Cochabamba, para el 2012 los cinco sectores de mayor indice de
especializacion por orden de importancia fueron: electricidad, gas y agua (1,70),
transportes y comunicaciones (1,46), industria manufacturera (1,43), comercio (1,40),
intermediacion financiera (1,38) y construccion y obras publicas (1,38). En el periodo
2001 y 2012 la region disminuyd en cantidad de sectores especializados de 9 a 8§,
donde resalta el incremento de especializacion del sector secundario (electricidad e
industria) y la intermediacion financiera, con una ligera contraccién del IE en el sector
terciario, que puede deberse a la existencia de procesos de concentracion sectorial y/o
presencia de desconcentracion econdmica-espacial hacia ambitos rurales o urbanos no
metropolitanos (Manzano, 2015).

11 | os resultados de la Encuesta Metropolitana 1/2013, se aproxima a las tendencias desde dos perspectivas: Los
cambios en categorias ocupacionales y los sectores vistos desde las categorias ocupacionales y los sectores de
actividad laboral del “jefe de la familia del trabajador cuando éste tenia 14 afios” y los cambios en las categorias
ocupacionales y los sectores de actividad laboral respecto a categorias ocupacionales y los sectores de una
“actividad laboral anterior del trabajador”. La primera muestra tendencias en un plazo de tiempo mas largo, la
segunda en un plazo mas corto.
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Cuadro N° 1.12
RMC: indices de especializacion segun sectores econémicos (2001-2012)

Actividad econémica IE 2001 | IE 2012 | Diferencia
Sector Primario 0,30 0,33 0,03
1. Agricultura, ganaderia, silvicultura y pesca 0,31 0,34 0,03
2. Explotacién de minas y canteras 0,12 0,19 0,07
Sector Secundario 1,21 1,41 0,20
3. Industria manufacturera 1,19 1,43 0,24
4. Electricidad, gas y agua 1,44 1,70 0,25
5. Construccidn y obras publicas 1,22 1,38 0,16
Sector Terciario 1,38 1,25 -0,13
6. Comercio 1,25 1,40 0,15
7. Transportes y comunicaciones 1,50 1,46 -0,03
8. Intermediacion financiera 1,20 1,38 0,18
9. Servicios comunales u sociales 1,43 0,74 -0,69
10. Hoteles y restaurantes 1,56 1,27 -0,29
11. Servicios comunales u sociales 1,43 0,74 -0,69

Fuente: Elaboracidn propia con base en Manzano (2015)

A nivel municipal, la construccién de los indices de especializacién en los municipios
gue conforman la regidn tiene el siguiente proceso y resultados.

a) Participacion de sectores por cada municipio (2012)

La participacion permite representar la poblacién ocupada por actividad econémica en
un municipio y de un municipio en una actividad determinada. Los porcentajes
resultantes en cada municipio permite agruparlos en dos tipologias: Primero,
municipios con predominancia de sectores de comercio, industria manufacturera y
administracion publica respectivamente (Cochabamba, Quillacollo y Colcapirhua).
Segundo, municipios con predominancia de sectores de agricultura y/o comercio,
construccion respectivamente (Sipe Sipe, Tiquipaya, Vinto y Sacaba).

Cuadro N21.13
RMC: Participacion de sectores por municipio, Pij (2012)

Regién/Sector Cochabamba | Quillacollo | Sipe Sipe | Tiquipaya | Vinto | Colcapirhua | Sacaba | TOTAL
Agricultura/Ganaderia 3,00 10,74 41,23 14,91 | 24,13 4,77 | 15,90 8,71
Minas/Canteras 0,29 0,24 1,03 0,20 | 0,46 0,34 0,28 0,31
Industria manufacturera 12,12 13,26 7,92 10,15 | 10,62 14,66 | 11,54 | 11,98
Electricidad/Gas/Agua 0,36 0,32 0,23 0,35| 0,23 0,37 0,32| 0,34
Construccién 10,35 9,47 8,81 12,71 | 10,75 9,74 | 13,02 | 10,67
Comercio 24,56 21,75 11,87 17,74 | 16,61 20,23 | 20,14 | 22,26
Transporte/Comunicac. 9,11 9,84 8,19 9,47 | 9,38 10,34 | 11,12 9,53
Financiero/Inmobiliario 6,40 4,43 1,20 4,24 | 2,20 5,55 4,56 5,39
Servicios 4,68 3,37 1,46 5,13 | 2,46 4,48 4,08 4,24
Hoteles/Restaurantes 5,50 4,81 2,76 4,56 | 3,64 5,10 4,57 5,04
Adm. pub. (Educ.-Salud) 11,99 11,27 4,01 8,85 | 9,82 12,26 9,85 | 11,08
Domésticos 1,68 1,28 0,66 2,03| 0,84 1,24 1,46 1,53
Organizaciones 8,11 3,36 0,00 0,00 | 0,00 1,31 2,86 5,99
Sin Especificar 9,95 9,22 10,63 9,64 | 8,87 10,92 3,17 8,92

Fuente: Elaboracion propia con base en datos INE (2016)
b) Cociente de localizacién (2012)

Este indice en el documento, muestra la medida de la proporcién que una actividad
econémica determinada representa en un municipio comparado con la proporcién de
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la misma actividad a nivel regional. Cuando el indice (Qij) es mayor a 1, significa que el
tamario relativo de la actividad econédmica en el municipio es mayor que en la region,
por lo tanto, se habla de una especializacién municipal en esa actividad.

Cuadro N21.14
RMC: Cociente de localizacién, Qij (2012)

Regién/Sector Cochabamba | Quillacollo | Sipe Sipe | Tiquipaya | Vinto | Colcapirhua | Sacaba
Agricultura/Ganaderia 0,34 1,23 4,73 1,71 | 2,77 0,55 1,83
Minas/Canteras 0,91 0,77 3,29 0,65| 1,47 1,07 0,89
Industria manufacturera 1,01 1,11 0,66 0,85| 0,89 1,22 0,96
Electricidad/Gas/Agua 1,07 0,93 0,69 1,03 | 0,66 1,08 0,94
Construccion 0,97 0,89 0,83 1,19 | 1,01 0,91 1,22
Comercio 1,10 0,98 0,53 0,80 | 0,75 0,91 0,90
Transporte/Comunicac. 0,96 1,03 0,86 0,99 | 0,98 1,08 1,17
Financiero/Inmobiliario 1,19 0,82 0,22 0,79 | 0,41 1,03 0,85
Servicios 1,10 0,79 0,34 1,21 | 0,58 1,06 0,96
Hoteles/Restaurantes 1,09 0,96 0,55 0,90| 0,72 1,01 0,91
Adm. pub. (Educ.-Salud) 1,08 1,02 0,36 0,80 | 0,89 1,11 0,89
Domésticos 1,10 0,84 0,43 1,33 | 0,55 0,82 0,95
Organizaciones 1,35 0,56 0,00 0,00 | 0,00 2,18 0,48
Sin Especificar 1,12 1,03 1,19 1,08 | 0,99 1,22 0,36

Fuente: Elaboracidn propia con base en datos INE (2016)

Los indices resultantes expresan una especializacion hacia la actividad agricola y
explotacién de minas y canteras en los municipios que conforman la zona Este de la
region urbana de Cochabamba (Sipe Sipe y Vinto); en la actividad manufacturera
destacan los municipios de Colcapirhua, Quillacollo y Cochabamba y; en la actividad de
la construccién inciden Tiquipaya y Sacaba. En cuanto a la actividad de comercio, casi
todos los municipios tienen una relativa especializacion homogénea, exceptuando una
menor incidencia en los municipios de Sipe Sipe y Vinto.

Los municipios de Cochabamba y Colcapirhua expresan una importante presencia
de servicios de organizaciones extraterritoriales y de administracion publica; Tiquipaya
muestra una importante presencia de trabajadores en servicios a los hogares
(domésticos).

c) Coeficiente de especializacion (2012)

Este coeficiente define la diferencia de las estructuras de actividades econémicas de
un municipio en particular y una determinada estructura de actividades econédmicas
utilizada como patrén de comparacion y que, en éste caso, es el total regional. Cuando
el coeficiente (Qr), esta cerca o tiende a “0”, significa que la estructura de actividades
econdmicas en el municipio es igual al total regional que opera como patrén de
referencia y, cuando (Qr) tiende a “1”, significa que en el municipio se concentra otras
actividades econdmicas que los del patrdn regional.
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Cuadro N2 1.15
Region Metropolitana de Cochabamba: Coeficiente de localizacion, Qr (2012)

Regién/Sector Cochabamba | Quillacollo | Sipe Sipe | Tiquipaya | Vinto | Colcapirhua | Sacaba
Agricultura/Ganaderia -0,06 0,02 0,33 0,06 0,15 -0,04 0,07
Minas/Canteras 0,00 0,00 0,01 0,00 0,00 0,00 0,00
Industria manufacturera 0,00 0,01 -0,04 -0,02 -0,01 0,03 0,00
Electricidad/Gas/Agua 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Construccion 0,00 -0,01 -0,02 0,02 0,00 -0,01 0,02
Comercio 0,02 -0,01 -0,10 -0,05 -0,06 -0,02 -0,02
Transporte/Comunicac. 0,00 0,00 -0,01 0,00 0,00 0,01 0,02
Financiero/Inmobiliario 0,01 -0,01 -0,04 -0,01 -0,03 0,00 -0,01
Servicios 0,00 -0,01 -0,03 0,01 -0,02 0,00 0,00
Hoteles/Restaurantes 0,00 0,00 -0,02 0,00 -0,01 0,00 0,00
Adm. pub. (Educ.-Salud) 0,01 0,00 -0,07 -0,02 -0,01 0,01 -0,01
Domésticos 0,00 0,00 -0,01 0,01 -0,01 0,00 0,00
Organizaciones 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Sin Especificar 0,01 0,00 0,02 0,01 0,00 0,02 -0,06

Qr 0,06 0,04 0,35 0,10 0,16 0,07 0,11

Fuente: Elaboracion propia con base en datos INE (2016)

En general a nivel regional, existe cierta homogeneidad en la estructura de
actividades econdmicas de los municipios (coeficientes con valores cerca de 0); sin
embargo, los municipios de Sipe Sipe, Vinto y Sacaba relativamente concentran otras
actividades, especificamente, en el sector agricola. EI Municipio de Colcapirhua se
desmarca hacia una diferenciacion en la actividad de la industria, en este ultimo caso,
son habitantes que se dedican a esta actividad en relacién a la regidon y/o son
actividades industriales de enclave en el territorio.

d) Base econdmica y multiplicador (2012)

Este método se sustenta en la relacion entre el empleo total (Et) y el empleo basico
(Eb) que existe en un municipio, entendiendo como empleo basico a la diferencia entre
el empleo del sector tal cual se registré y el empleo que tendria el mismo sector si su
cociente de localizacion fuese igual a 1.

La aplicacién del multiplicador del empleo en la RMC y los 7 municipios que lo
conforman, expresan los siguientes aspectos: Por una parte, los mayores
multiplicadores de empleo se encuentran en los municipios de Quillacollo (24,30),
Cochabamba (15,46) y Colcapirhua (13,90). Y, por otra parte, en el caso de los sectores,
los mayores multiplicadores de empleo se encuentran en los sectores de agricultura y
ganaderia (Quillacollo), Comercio (Cochabamba) e industria manufacturera
(Colcapirhua).
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RMC: Base econémica y multiplicador, Xij-Mj (2012)
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Regién/Sector Cochabamba | Quillacollo | Sipe Sipe | Tiquipaya Vinto Colcapirhua | Sacaba
Agricultura/Ganaderia 0,00| 1.205,84 | 5.957,08 | 1.499,28 | 3.395,45 0,00 | 5.032,37
Minas/Canteras 0,00 0,00 130,79 0,00 32,22 5,25 0,00
Industria manufacturera 403,96 766,78 0,00 0,00 0,00 616,59 0,00
Electricidad/Gas/Agua 65,38 0,00 0,00 2,41 0,00 6,49 0,00
Construccion 0,00 0,00 0,00 494,33 18,56 0,00 | 1.647,18
Comercio 6.500,30 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Transporte/Comunicac. 0,00 183,72 0,00 0,00 0,00 185,66 | 1.111,05
Financiero/Inmobiliario 2.861,01 0,00 0,00 0,00 0,00 37,89 0,00
Servicios 1.260,53 0,00 0,00 215,38 0,00 55,03 0,00
Hoteles/Restaurantes 1.294,53 0,00 0,00 0,00 0,00 12,86 0,00
Adm. pub. (Educ.-Salud) 2.587,26 112,71 0,00 0,00 0,00 270,81 0,00
Domésticos 449,82 0,00 0,00 122,19 0,00 0,00 0,00
Organizaciones 6,01 0,00 0,00 0,00 0,00 1,62 0,00
Sin Especificar 2.908,21 179,43 313,77 174,66 0,00 460,35 0,00
Xj = PBj 18.337,00 | 2.448,48 | 6.401,64 | 2.508,25| 3.446,23 1.652,54 | 7.790,60
TOTAL REGION 283.468,00 | 59.506,00 | 18.319,00 | 24.171,00 | 22.022,00 | 22.976,00 | 69.992,00
Mj 15,46 24,30 2,86 9,64 6,39 13,90 8,98

Fuente: Elaboracion propia con base en datos INE (2016)

e) Cociente de variacién (2001-2012)

En el periodo considerado los municipios que crecieron relativamente fueron
Cochabamba (0,66) y Colcapirhua (0,61); los sectores que crecieron fueron los servicios
a los hogares y domésticos (2,43), servicio de organizaciones extraterritoriales (2,17),
electricidad, gas y agua (0,94), industria manufacturera (0,74) y hoteles y restaurantes

(0,72).

Cuadro N2 1.17
RMC: Coeficiente de variacion, rVij (2001-2012)

Regidn/Sector Cochabamba | Quillacollo | SipeSipe | Tiquipaya | Vinto | Colcapirhua | Sacaba | rSi
Agricultura/Ganaderia 0,79 0,70 0,73 0,75 0,62 1,09 0,610,70
Minas/Canteras 0,29 0,41 0,43 0,22 0,33 0,32 0,53 0,35
Industria manufacturera 0,78 0,73 0,76 0,69 0,55 0,81 0,65(0,74
Electricidad/Gas/Agua 1,03 0,63 0,56 0,88 0,56 0,75 0,89 0,92
Construccion 0,47 0,55 0,42 0,51 0,37 0,63 0,42 0,47
Comercio 0,66 0,57 0,40 0,52 0,41 0,63 0,49 0,61
Transporte/Comunicac. 0,55 0,46 0,41 0,41 0,32 0,46 0,41 0,49
Financiero/Inmobiliario 0,63 0,45 0,29 0,38 0,33 0,46 0,47 | 0,57
Servicios 0,62 0,61 0,36 0,29 0,35 0,44 0,38 | 0,55
Hoteles/Restaurantes 0,81 0,71 0,52 0,53 0,44 0,59 0,50 (0,72
Adm. pub. (Educ.-Salud) 0,73 0,58 0,52 0,50 0,39 0,57 0,54 | 0,66
Domésticos 2,76 1,67 1,99 1,78 2,11 2,15 1,93 (2,43
Organizaciones 2,43 2,50 | 99999,90 | 99999,90 | 99999,90 0,33 1,50 | 2,17
Sin Especificar 0,32 0,33 0,31 0,30 0,30 0,30 1,12 0,36

rRj 0,66 0,59 0,58 0,55 0,46 0,61 0,55 0,62

Fuente: Elaboracion propia con base en datos INE (2016)

f) Coeficiente de reestructuracion (2001-2012)

Finalmente, este coeficiente, define la diferencia que se presenta entre las estructuras
de actividades econdmicas de un municipio en un periodo determinado, en éste caso,
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del afio 2001 al 2012. Cuando el coeficiente (CRr) esta cerca o tiende a “0”, significa
gue la estructura de actividades econdmicas en el municipio no ha variado en el
periodo establecido y, por el contrario, cuando (CRr) tiende a “1”, significa que la
estructura de actividades econdmicas ha cambiado diametralmente en el periodo.

Cuadro N21.18
RMC: Coeficiente de reestructuracién, CRr (2001-2012)

Regién/Sector Cochabamba | Quillacollo | SipeSipe | Tiquipaya Vinto Colcapirhua | Sacaba
Agricultura/Ganaderia 0,01 0,02 0,11 0,06 0,08 0,04 0,02
Minas/Canteras 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Industria manufacturera 0,02 0,03 0,02 0,03 0,02 0,05 0,02
Electricidad/Gas/Agua 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Construccion -0,03 -0,01 -0,02 -0,01 -0,02 0,00 -0,03
Comercio 0,00 -0,01 -0,04 -0,01 -0,02 0,00 -0,02
Transporte/Comunicac. -0,02 -0,02 -0,02 -0,02 -0,03 -0,03 -0,03
Financiero/Inmobiliario 0,00 -0,01 -0,01 -0,01 -0,01 -0,01 -0,01
Servicios 0,00 0,00 -0,01 -0,02 -0,01 -0,01 -0,01
Hoteles/Restaurantes 0,01 0,01 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Adm. pub. (Educ.-Salud) 0,01 0,00 0,00 -0,01 -0,02 -0,01 0,00
Domésticos 0,05 0,02 0,02 0,05 0,03 0,03 0,04
Organizaciones 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Sin Especificar -0,05 -0,04 -0,05 -0,04 -0,03 -0,06 0,03

CRr 0,11 0,09 0,15 0,13 0,13 0,12 0,11

Fuente: Elaboracion propia con base en datos INE (2016)

A partir de los resultados (CRr), se concluye que la mayoria de municipios de la
region, no ha cambiado significativamente en su estructura sectorial de empleos, sin
embargo, los municipios de Sipe Sipe, Vinto y Tiquipaya, presentan valores tendientes
a “1” (aunque mas cerca al 0 que al 1), por lo que, denota un cierto cambio en el
desarrollo y diversificacion de su estructura de actividades econdmicas
(tradicionalmente agricolas). El resto municipal denota una tendencia a la inercia en el
desarrollo y diversificacion en sus estructuras de actividades econdmicas.

1.5. Conclusiones

La dindmica actual del mercado inmobiliario residencial en el Area Metropolitana de
Cochabamba estd originada y condicionada por varios factores, entre ellos, la
planificacion urbana-regional ejercida desde los afios 50, posteriormente los
fendmenos no planificados de crecimiento y expansién urbana en los municipios y la
region y, fundamentalmente, las condiciones econdmicas que caracterizaron y aun
definen al territorio en sus ambitos de Area y Regién Metropolitana. Este contexto
expresa que para comprender y, en algun caso, para explicar el mercado inmobiliario
local, no esta sujeto a un modelo lineal.

El reciente nuevo escenario territorial a partir de la creacion de la Regidn
Metropolitana de Kanata o Cochabamba (2014), de alguna manera, puede incidir en la
planificacion del espacio urbano, urbanizable y rural (éste ultimo, en un porcentaje
cada vez menor, de uso agricola). Sin embargo, esto significa un proceso todavia por
consolidar institucionalmente (no existe un gobierno regional), que encare los
problemas de loteamientos, avasallamientos, etc.
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La planificaciéon territorial del Plan Regulador, con buenas intenciones (enfoque
integral), no permitid consolidar la idea de ciudad jardin tanto en el municipio capital
como en la regidon, lamentablemente, por factores politicos y contexto econémico no
llegé a consolidarse; posteriormente, fue sustituido por el Plan Director de enfoque
fisico-espacial (planificacidon tradicional normativa e impositiva), en 10 afios de su
aplicacién colapsé por las dindmicas demograficas e inmobiliarias no previstas en su
elaboracién (la ciudad y la regién se urbanizé en zonas destinadas a uso agricola vy,
viceversa, zonas destinadas a uso urbano o urbanizable todavia mantenian su vocacién
y uso agricola). Esta situacién mostré la evidente “contraposicion entre la planificacién
espacial y la realidad territorial”.

La descripcidon y cuantificacion tanto a nivel municipal como regional del
crecimiento de la mancha urbana y la expansién de la poblacién sobre areas rurales
demuestra la tendencia de las dindmicas socio-econdmicas en la obtencion y
construccion de viviendas en dreas urbanizables y/o anteriormente agricolas. En este
caso, el modelo urbano expresa un “crecimiento urbano sin expansién urbana”.
Asimismo y especificamente, el crecimiento de la mancha urbana regional no fue
resultado del crecimiento propio de las areas urbanas de los municipios “provinciales”,
ni tampoco del crecimiento del area urbana de la ciudad capital de Cochabamba. Por el
contrario, fue un crecimiento urbano a partir de “enclaves residenciales” provenientes,
primero, de grupos organizados de trabajadores estatales o privados desde la misma
ciudad de Cochabamba (incluido las ciudades de Quillacollo y Sacaba) y, segundo, de
agrupaciones gremiales o sindicatos de origen andino, generalmente mineros
(departamentos de La Paz, Potosi y Oruro). Actualmente, el proceso de urbanizacion
del Area Metropolitana de Cochabamba, corresponde a un tipo de “mutacién urbana”,
en el cual, aun sin consolidar fisicamente las areas conurbanas, se ha entrado a un
fuerte proceso de “periurbanizaciéon” de las areas rurales, formandose anillos
periurbanos equivalente a las grandes ciudades de América Latina.

Los municipios que crecieron en el PIB o que tuvieron mayor dinamismo en el
periodo 2001-2012 son los ubicados en el Este, Norte y Oeste de la region; los de
menor crecimiento fueron la capital y el municipio ubicado en el Oeste, en el primer
caso, se expresa no solo por la caida de la producciéon agricola sino por el incremento
de los otros municipios y, en el segundo caso, corresponde al proceso de
desconcentracion productiva en su territorio.

En general, existe cierta homogeneidad en la estructura de actividades econdmicas
de los municipios en la regidn, pero y especificamente, algunos municipios del Este y
Oeste se han desmarcado hacia una diferenciacidon en las actividades de agricultura y
comercio, en este Ultimo caso, son habitantes que se dedican a esta actividad en
relacidn a la region.

La situacion predominante de empleo estd en el sector terciario y, en menor
incidencia, en el sector secundario, entonces, se trata de una economia
predominantemente de servicios, con marcada presencia de trabajadores por cuenta
propia. De alguna manera, esta situacién explica la movilidad poblacional y el
incremento del mercado inmobiliario, especialmente, hacia areas alejadas de menor
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costo de suelo.

Finalmente, la economia de servicios de todo tipo con predominio de trabajadores
por cuenta propia no es un rasgo nuevo en el AMC. Se trata de un rasgo histérico de
largo plazo que se ha venido acentuando en los ultimos afios.
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Anexo

Segun definicién de la Standard Metropolitan Statiscal Areas, un “Area Metropolitana”
es una “gran aglomeracion urbana institucionalizada y regulada juridicamente en su
definicion y limites”; “Aglomeracién Urbana” es una “forma de ocupacién del suelo en
la que una ciudad principal, afectada por un rapido crecimiento, genera la aparicidon en
su entorno de una corona metropolitana o coronas de nucleos de poblacién
funcionalmente dependientes, pero sin ningln alcance juridico o administrativo, dicha
unidad puede ser considerada, a veces, un drea metropolitana de facto. La ciudad
centro ejerce un efecto de arrastre y en relacién a ella se van organizando los
diferentes servicios y redes en el territorio) y; “Conurbacidon” es la “unién de varios
asentamientos urbanos, cuyas periferias respectivas se han fusionado, al crecer
paralelamente, dando lugar a un drea urbanizada continua. El factor de unidn suele ser
un eje de trafico, formando un asentamiento compuesto de forma lineal. Cada centro
mantiene su independencia e individualidad”. Finalmente, “Regidn Metropolitana” es
el area definida por la divisidon politica-administrativa que soporta territorialmente al
area metropolitana y zonas de periurbanizacién. La administracion de esta region
constituiria a un orden supra-municipal (municipios que conforman la regién
metropolitana).

De acuerdo a estas definiciones, un area metropolitana no posee areas rurales
propiamente dichas, sino areas periurbanas, actualmente estos espacios tienen una
definicion poco precisa. La periurbanizacién es un fendmeno complejo de ocupacién
del entorno territorial de una aglomeracion urbana o drea metropolitana a partir de la
conformacion de coronas o aureolas (anillos). El uso del suelo de los espacios
periurbanos estd caracterizado por su heterogeneidad, coexisten industrias
artesanales, habitat colectivo, residencias secundarias, actividad agricola (intensivas y
extensivas —de subsistencia familiar—), equipamiento colectivo en el ambito
metropolitano (es el area privilegiada para la instalacién de servicios que requieren
grandes superficies, como cementerios, universidades, centros de tratamiento de
residuos, etc.), terrenos baldios y otros. Asimismo, el espacio periurbano esta sujeto a
una fuerte presion demografica, a importantes transformaciones sociales y culturales,
asi como cambios en el uso del suelo por grandes mutaciones en el mercado de tierras.
En esta dindmica, la actividad agricola tiende a disminuir, debiendo los agricultores
adaptarse o vender para instalarse en nuevas tierras agricolas mads alejadas o
integrarse a las urbanas.

En la definicién de drea periurbana o rururbana, es necesario diferenciar los
conceptos de “drea rural” y “drea agricola”; en el primero, la definiciéon genérica'? estd
dominada por los usos de suelo, tales como agricolas (extensivas e intensivas),
pecuarias, forestales, o grandes espacios sin edificar, asimismo, contiene nucleos
rurales de escaso nivel jerarquico con una fuerte relacidon al paisaje, poseen una
identidad cohesionada basada en el respeto y cualidades comportamentales de vida

campestre; en el segundo, la definicidn genérica estd dominada por la actividad

12 Aparte de la definicion genérica, habitualmente se incluye la baja densidad poblacional, ocupacién predominante con
actividades productivas (agricultores auténomos con asalariados, auténomos y por cuenta propia), baja cobertura de servicios y
equipamientos, etc.
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agricola, siendo asi, que un area rural puede contener dareas agricolas, pero no
viceversa. Sin embargo, la actividad agricola constituye un elemento importante en la
estructura del tejido social y cultural propio del area rural y, especificamente, de los
espacios periurbanos. Un cambio de estas condiciones, afectaria seriamente el
sentimiento de identidad territorial de sus habitantes, lo que sin duda alguna, se
traduciria en la pérdida de un mundo cultural que es necesario preservar para el
desarrollo de cualquier territorio (urbano-rural). El rol del agricultor como “guardidn
del paisaje” es continuamente expresado en las politicas europeas hacia el area rural
especialmente a partir de la década de los 90. Ademas, desde la éptica del turismo
rural, se resalta su importancia como depositario de la diversidad cultural y productiva,
haciendo viable y sostenible cualquier emprendimiento de desarrollo econdmico
urbano en su entorno.

En el caso de la Region Urbana de Cochabamba, tanto por su complejidad y
particularidad como por su proceso histdrico, su definicidon esta relacionada con una
“aglomeracién urbana de tipo conurbano (polinuclear)”, en el cual estd suscitdndose
un fendmeno de metropolizacion y periurbanizacion, de implicancias fisico-espaciales,
econémicas, sociales, ambientales y culturales, en un proceso biunivoco de
consolidacion lineal o continuo y no-lineal o discontinuo (con mutaciones urbanas).
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Javier A. Lopez Terrazas?

Resumen

El crecimiento urbano en los siete municipios de la Regién Metropolitana de
Cochabamba esta caracterizado por la emergencia de fuertes conflictos en el territorio
(social, productivo, ambiental, fisico-espacial e institucional, entre otros), anulando
cualquier intento de planificacién y gestidén del uso de suelo y ocupacién del territorio en
los ambitos municipales. Ciertamente, el crecimiento urbano se ha constituido en uno de
los principales problemas de los gobiernos municipales. Por una parte, el loteamiento y
asentamiento de urbanizaciones en areas rurales con actividad agropecuaria y; por otra
parte, la migraciéon (de provincias y de otros departamentos) y la presién demografica de
la ciudad capital, que en conjunto ha ocasionado la progresiva pérdida de la cobertura
agricola en el interior de los municipios, mas aun, cuando la rentabilidad de esta
actividad (terrenos sin riego) ha bajado considerablemente (a casi de subsistencia) v,
ademas, el surgimiento de una creciente demanda inmobiliaria de fraccionamiento y
venta de terrenos, que se ha hecho expectable econémicamente para los propietarios. A
esta situacion conflictiva, también se suma, la no existencia (o en proceso de
elaboracion) de instrumentos técnicos (adecuados) tanto de ordenamiento territorial
como de regulacion urbana, igualmente, la accién negativa del INRA en el saneamiento
de tierras. Finalmente, las nuevas definiciones de las manchas urbanas a nivel municipal
también estan ocasionando conflictos sociales en una “pulseta” con las autoridades para
lograr la consolidacién de asentamientos en areas agricolas, protegidas y arqueoldgicas.

Palabras clave

Conflicto, loteamiento, asentamientos, dreas agricolas, mancha urbana, gestion
territorial, alcaldia municipal y migracién.
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2.1. Introduccidon

Los resultados del estudio realizado el afio 2007 en tres municipios de la regién (Cercado, Sacaba y
Quillacollo) por el Programa de Transparencia del “Centro de Estudios Aplicados a los Derechos
Econdmicos, Sociales y Culturales” (CEADESC), muestra que la interaccion entre sociedad civil y
Estado para crear una gestidn transparente, es nula. A ello se suma, el bajo control social que
ejercen las instituciones y las rendiciones de cuentas superficiales que emiten los alcaldes. Es decir,
no cualquier persona, aunque asi lo establezca la Constitucién Politica del Estado, puede acceder a
informacién relevante de la gestion municipal de turno.

Semanario El Tunari (29-04-2012)

El presente capitulo, se constituye en la segunda parte de los antecedentes que
explican la dindmica de la oferta inmobiliaria en el Area Metropolitana de Cochabamba
(AMC). Este trabajo hace referencia, principalmente, al impacto territorial y la gestidon
municipal del proceso de crecimiento urbano realizado en los ultimos afios en los siete
municipios que conforman la Regién Metropolitana de Cochabamba (RMC).

El documento se organiza como sigue: 12 Contextualiza la problematica del
crecimiento urbano en el AMC y RMC; 22 Describe los principales problemas e impactos
territoriales del crecimiento urbano (ampliacion de la mancha urbana) en los siete
municipios de la RMC (area urbana y area rural y/o agricola); asimismo, relaciona estos
impactos con la gestidn territorial, principalmente urbana, de los gobiernos municipales
y; 32 Concluye a manera justificacion de la investigacion central y los resultados
esperados.

2.2. Contexto problematico del crecimiento urbano en el AMC

El andlisis territorial realizado en el “Plan de Accién del Area Metropolitana de
Cochabamba” (2013), se ha puesto de manifiesto la existencia de grandes desigualdades
espaciales y econdmicas en el AMC. En particular, el indicador de segregacion socio
espacial muestra que en el Municipio de Cochabamba —el Unico en la region que cuenta
con un sistema de catastro basico— existe un 14% estimado de viviendas ubicadas en
asentamientos informales. No obstante, este porcentaje podria duplicarse facilmente por
el elevado crecimiento de nuevos asentamientos en zonas periurbanas del area
metropolitana.

En el aspecto técnico y normativo, los municipios de la RMC no cuentan con un Plan
Municipal de Ordenamiento Territorial homologado por el Estado —excepto Colcapirhua
gue tiene aprobado por Ley Municipal el afio 2014 —; este tipo de plan, fue uno de los
instrumentos basicos del modelo de planificacion vigente hasta enero de 2016
(SISPLAN)?, ademds de ser también un engranaje fundamental e indispensable para la
implementacion de cualquier politica sectorial y estratégica de desarrollo municipal y/o
territorial. Igualmente, no existe una planificacion concertada entre los 7 municipios de
la RMC, lo que deriva en la falta de instrumentos, politicas y normativas a nivel
metropolitano que apoyen el crecimiento y la expansién urbana planificada vy
coordinada.

2 EI SISPLAN fue sustituido por el SPIE (Sistema de Planificacién Integral del Estado) el 21 de enero de 2016
mediante la Ley N2 777.
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Asimismo, la urbanizacion acelerada de las ultimas décadas, sin una adecuada
planificacion, ha dado lugar a un patréon de crecimiento disperso, con una baja densidad
poblacional. Esta dispersién del espacio construido ha generado que en el AMC se ocupe
mas suelo del necesario (crecimiento sin expansion urbana), ocasionando mayores costos
en la dotacién de infraestructura y servicios para los gobiernos municipales.

Segun datos del Plan de Accion, en las dos ultimas décadas, la mancha urbana ha
cubierto un 65% del area total del AMC. En 1988, la huella urbana abarcaba 7.383
hectareas, en 1996 contabilizé 11.320, en 2004 registré 15.836 y para el 2011, el limite se
extendid a 18.717 hectéreas?®. Se estima que si la situacion se mantiene hasta 2036, el
area urbana crecera en 85% con 35.088 hectareas urbanizadas.

Mapa N° 2.1
RMC: Ubicacion de los 7 municipios metropolitanos y AMC
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Fuente: Elaboracidon propia (2016)

A partir de los resultados del Censo Agropecuario® realizado en afio 2013, la superficie
de la Regidn Metropolitana de Cochabamba (conformada por los 7 municipios indicados),
es de 2.662 kildbmetros cuadrados (266.151,12 hectareas), este dato referencial es
aproximado a la informacién del PDOT (2.628 kildémetros cuadrados). En general, la
diferencia no es significativa, pero, en particular, los totales municipales estdn
diferenciados segun la procedencia de la fuente. La diferencia estriba en los problemas

3 En los datos de la propuesta del Plan Departamental de Ordenamiento Territorial de Cochabamba
(PDOT), elaborado en el afio 2009, la superficie de la mancha urbana en la regién metropolitana fue de 179
kildmetros cuadrados (17.900 hectareas).

4 El Censo abarcé todo el territorio clasificado como disperso o rural del pais, incluyé en la cobertura a
todas las Unidades de Produccion Agropecuaria (UPA). La “Unidad de Produccién Agropecuaria”,
comprende el terreno y parcela, o bien el conjunto de terrenos o parcelas, utilizados total o parcialmente
para actividades agropecuarias, conducidos como una unidad econémica por un productor, sin distincién
de tamarfio, régimen de tenencia o condicién juridica. El productor es la persona natural o juridica
(individual o colectiva), que tiene la iniciativa econdmica, técnica y la responsabilidad del manejo, es decir,
gue toma las decisiones principales sobre el uso de recursos y ejerce el control de la administracion de las
operaciones de la UPA.
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gue existen en los limites entre los municipios de la regién, en algunos casos reducen y
en otros aumentan la superficie municipal.

Segun esta misma fuente, la superficie con actividad agropecuaria en el territorio de la
RMC es de 416 kildbmetros cuadrados (41.632,55 hectareas), es decir, el 15,63% del
territorio regional tiene un uso de suelo agropecuario (agricola, ganaderia, forestal y
otros relacionados). Entonces, debe entenderse que el resto territorial corresponderia a
un uso de suelo “urbano concentrado” en centros urbanos y “urbano disperso” en
asentamientos dispersos, este Ultimo caso, estaria de acuerdo a la clasificacion que ha
hecho el INE en las manzanas censales (Censo de Poblacion y Vivienda 2012). En varios
casos y contrapuesto al Censo Agropecuario, areas rurales con asentamientos dispersos
han sido consideradas como urbanas. Por ejemplo, en el Municipio de Colcapirhua, el
total de la poblaciéon censada ha sido categorizada como 100% urbana, no se ha
considerado las actividades productivas para clasificar el uso de suelo rural o agricola.

Cuadro N° 2.1

RMC: Relacion de superficies de uso del suelo por municipios
Superficies Cochabamba | Quillacollo | Sacaba | Colcapirhua | Tiquipaya Vinto Sipe Sipe REGION
Sup. Municipio PDOT 2009 (km?) 309,00 560,00 695,00 31,00 341,00 216,00 476,00 2.628,00
Sup. Municipio Censo Agrop. 2013 (Ha) 28.373,34 | 57.216,65 | 73.596,34 2.552,33 | 34.332,45| 21.107,89 | 48.972,12 | 266.151,12
Sup. Municipio Urbano PDOT 2009 (Ha) 9.200,00 2.100,00 | 2.900,00 1.600,00 | 1.300,00 600,00 200,00 | 17.900,00
Sup. Agricola (Ha) 1.719,66 2.799,47 | 13.157,43 320,67 | 6.816,60 | 2.151,34 | 3.862,76 | 30.827,93
Sup. Ganaderia (Ha) 222,28 77,53 | 1.699,93 20,41 | 1.532,79| 1.239,29 601,73 5.393,96
Sup. Forestal (Ha) 103,91 136,27 | 2.200,42 20,05 135,28 260,11 232,67 3.088,71
Sup. Otros (Ha) 379,08 278,71 830,16 50,11 215,43 302,18 266,28 2.321,95
Sup. Municipio Agropecuario 2013 (Ha) 2.424,93 3.291,98 | 17.887,94 411,24 | 8.700,10 | 3.952,92 | 4.963,44 | 41.632,55
Unidades de Produccion Agropecuaria 2.735 3.037 6.896 533 1.717 2.945 5.101 22.964

Fuente: Elaboracidn propia con base en datos INE -Censo Agropecuario (2013)

Mapa N° 2.2
AMC: Manzanas censales consideradas como urbanas (Censo 2012)

Fuente: INE-SIGED (2016)
2.3. Municipio de Cochabamba (Provincia Cercado)

La ciudad de Cochabamba como capital y principal asentamiento de la regién, ha sido y
todavia es, el centro y el escenario de las primeras explosiones demograficas y
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experiencias de planificacion llevadas a cabo en el departamento, tanto en el campo de
la planificacidon regional como en la planificacidon urbana.

En los datos del Censo Agropecuario 2013, la superficie total del municipio es de 284
kildmetros cuadrados (28.373,34 hectdreas)>, la superficie con actividad agropecuaria es
de 24 kilémetros cuadrados (2.424,93 hectareas) lo que corresponderia al 8,5% del total
municipal. Asimismo, existen 2.735 Unidades de Produccién Agropecuaria.

Histéricamente, la ciudad de Cochabamba bajo el nombre de Villa de Oropeza fue
fundada en 1572 (primera fundacién) por el Capitan Jerénimo de Osorio a causa de las
minas de plata en Potosi, pues, los valles podian producir trigo (para los espafioles) y
maiz (para los originarios); anteriormente, en la época prehispanica era conocida como el
“Granero del Inca”. A partir de la fundacién, Osorio cred el Cabildo de Justicia y
Regimiento e instaurd la denominada Casa del Pueblo o Ayuntamiento Municipal, murié
cuando cumplia funciones de Alcalde Ordinario de la Villa (1573). En 1786, por orden del
rey de Espana Carlos lll, la que hasta entonces era conocida como Villa de Oropeza,
cambia de nombre por el de Cochabamba. El mencionado monarca instruyé que en
adelante la villa fuera denominada “Ciudad leal y valerosa de Cochabamba” y obsequia
una fuente de agua “Las Tres Gracias” (fuente conmemorativa), ubicada actualmente en
la Plaza 14 de Septiembre (Plaza de Armas), ello por haberse distinguido en Oruro en la
represion de los alzamientos indigenas de 1781. Mas adelante, el 9 de octubre de 1855,
se cred la Provincia Cercado como unidad administrativa del Departamento de
Cochabamba. Esta provincia todavia esta conformada por una sola Seccién Municipal
(Municipio de Cochabamba) y dos cantones: Santa Ana de Cala Cala (Norte) y San Joaquin
de Itocta (Sur).

La decadencia paulatina de la mineria potosina (desde 1650), tiene multiples efectos
en los valles de Cochabamba, provoca la pérdida de un importante mercado de consumo,
la caida en los precios de los cereales tiene consecuencias nefastas en las haciendas,
entre otros. En 1710 las grandes cosechas dejan de ser atractivas para las haciendas, los
precios rebajaron hasta un 1/3, ademas y lo peor, no se tenia claro a quién vender.
Entonces, la decadencia de la mineria de la plata provoco los siguientes efectos en los
valles: 12 La expulsion de los yanaconas de las haciendas, desintegrandose el sistema de
yanaconazgo por no existir demanda de ellos; 22 Un importante conjunto poblacional de
origen indigena se asienta en alrededores de las haciendas, no retornan a sus tierras de
origen, ya que, no les interesaba producir en sus territorios de origen por los severos
tributos® existentes a los ayllus (la sociedad colonial era profundamente racista).
Ademas, la mayor parte de los indigenas yanaconas eran fugitivos de sus ayllus por no

5 La superficie oficial segun el Gobierno Auténomo Municipal de Cochabamba es de 309 kilémetros cuadrados,
posiblemente la mayor parte de la diferencia esta justificada en la incorporacién de las zonas de Pacata (limite con
Sacaba con 743,8 hectareas) y la Serrania de Quenamari (limite con Colcapirhua).

6 Bajo este contexto, surge la interrogante de ¢como sobreviven los ex yanaconas si no retornan a sus tierras vy, los
encomenderos, si ya no existia el auge potosino? Brooke Larson afirma que tras la decaida de la mineria potosina,
también disminuyeron los tributos o regalias a la corona espafola, situacion que no podia ser sostenible, hecho que
motivé la intensificacion del sistema tributario a través de un repartimiento y venta forzosa de productos
manufacturados en Espafia e innecesarios para los indigenas (por ejemplo, cartas geograficas, libros, tinteros, etc.),
ademads de ser vendidos a precios desmesuradamente elevados. Los encargados de la venta de los productos fueron
los corregidores, dichos puestos eran rematados publicamente entre los hacendados, muchas veces el precio del cargo
no era cubierto por las ganancias, por lo que, muchos hacendados llegaron a perder sus tierras, en algunos casos las
empefiaban para obtener el puesto y, en otros casos, las arrendaban a los ex yanaconas o las vendian fraccionandolas.
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pagar tributo o no ser reclutado para las minas (sistema de la mita); 32 Los ex yanaconas
no se liberaron del tributo, pero, ellos al tener las tierras arrendadas de los hacendados,
decidian el producto de cultivo y la venta como si fuesen trabajadores libres. De esta
manera, surge un proceso paulatino de control en todo el circuito de produccién y
comercializacién por parte de los ex yanaconas. Aqui es donde surgen las “ferias” como
sistema de venta de sus productos —sistema econdmico que caracterizaria a los valles
hasta el dia de hoy—; 42 El crecimiento del sistema ferial (de pequefios productores)
provoca que los indigenas demanden evadir los excesivos tributos impuestos, para esto
se declaran mestizos (los mestizos no pagaban tributos), por lo tanto, los comerciantes
requerian empaparse de la cultura hispanica (hablar castellano). Segun Francisco de
Viedma (1793), en este periodo los “mestizos y cholos” en Cochabamba aumentaron
rapidamente en numero y actividades, el 80% de la poblacion en la ciudad eran mestizos
(declarados mestizos por ellos mismos) (Lépez, 2012).

El asentamiento fundacional fue el eje histérico del futuro crecimiento urbano,
inicialmente hubo un lento y casi nulo en la evolucion de la ciudad hasta el afio 1900. A
partir de 1936 y especialmente durante la década de los 40, se produce el “primer
proceso” de migraciones campo-ciudad hacia el centro urbano de Cochabamba,
reconfiguran y densifican la antigua estructura urbana todavia existente desde la colonia
e inicio del periodo republicano. Este incremento demografico se dio posterior a la
guerra del Chaco (1932-1935). Para Jorge Urquidi (1986), esta poblacion en un principio
se ubicd en los edificios del “casco viejo” (densificando esta area), luego se asentaron
gradualmente hacia las zonas Sud-Este y Sud-Oeste, por lo tanto, en este decenio se
produce la mayor crisis habitacional en la ciudad, un indicador de esta situacién fue el
incremento del numero de conventillos. Sin embargo, en este periodo también se
incrementé la construccidon de nuevas viviendas, ocasionando un crecimiento urbano sin
definiciéon del trazo urbano (aproximadamente se edificaban 100 viviendas al mes). El
incremento fisico se presentd alrededor del centro historico y desborda sobrepasando el
rio Rocha hacia el Oeste, ocupando espacios en los contornos con leves tendencias hacia
el Norte (estratos socio-econémicos altos) y Sur (estratos socio-econémicos bajos).

Entre los afios 1946 y 1951, se elabord el denominado Plan Regulador de la ciudad de
Cochabamba, publicado en 1953. Fue concebido como instrumento técnico de induccion
a la modernidad y el desarrollo, se expresd en un Plano Regulador para la ciudad (1961)
gue plasmaba las decisiones de extensién de la mancha urbana, incluyendo areas que
hasta ese momento se habian caracterizado por su comportamiento rural, lo que impulsé
directamente la conversion de tierras agricolas y semi-agricolas a urbanas.

A partir del afio 1960, el crecimiento de la ciudad presenta un nuevo eje hacia el Este y
Oeste direccionado por los “ejes de conurbacion”, vias fundamentales que vinculan el
Departamento de Cochabamba con los departamentos de Santa Cruz de la Sierra (al
Oriente) y Oruro-La Paz (al Occidente). La conurbacidon pasa por los municipios de
Sacaba, Cochabamba, Colcapirhua, Quillacollo, Vinto y Sipe Sipe (menos Tiquipaya),
respectivamente de Este a Oeste; hasta mediados de la década de los 70, el crecimiento
fisico-espacial siguid lentamente en su proceso.

Desde 1975 hasta 1985 aproximadamente (periodo también coincidente con el boom
de la coca-cocaina en el Trépico de Cochabamba), comenzd un “segundo proceso” de
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crecimiento de la mancha urbana provocado por wuna fuerte migracion
(interdepartamental) a causa de una considerable relocalizacién de trabajadores mineros
de la regién andina del pais (por la caida de la mineria del Estafio), pero y ademas, a esto
siempre estuvo ligado, como atractor, el clima benigno o templado de los valles de
Cochabamba. Este proceso se caracterizd por la agudizacién de problemas sociales como
la segregacidn espacial y la falta de previsién de espacios planificados para la ubicacion
de zonas de vivienda popular, aspectos que superaron los limites fisicos y lineamientos
estratégicos planteados en el Plan Regulador y obligaron a la Alcaldia Municipal de
Cochabamba a elaborar el denominado Plan Director aprobado el 16 de julio de 1981.
Ninguno de los planes anteriores tomo en cuenta la participacidn de los habitantes de Ia
ciudad como fuente fundamental de incertidumbre y desequilibrio en el sistema urbano
local, haciendo caso omiso de las distintas formas de apropiaciéon en la ciudad, la
diversidad de actores que interactuan en ella (a veces contradictoramente), con intereses
y necesidades diferenciadas. Es tanto asi, que el ultimo plan ideado para 30 afios, colapsé
a principios de los afios 90 y, a partir de ese ano, se deja definitivamente de elaborar este
tipo de planes (Lopez, 2012).

Mapa N° 2.3
AMC: Ubicacion del Municipio de Cochabamba (distritos 9 y 13)

Gochabhamb

. i uﬁ‘ ]
Fuente: Instituto de Investigaciones de Arquitectura (UMSS-FACH), 2014

Los datos del periodo censal entre 1976 y 1992, indicd un incremento de poblacion de
207.138 a 407.825 habitantes, se duplicé la poblacién, asi como la ocupacidén del suelo,
este escenario presentd nuevas caracteristicas y condiciones en la conformacién de la
ciudad de Cochabamba y consolidacién de los ejes de conurbacion Cochabamba-
Quillacollo y Cochabamba-Sacaba.

En 1993, la Alcaldia de Cochabamba actualiza el Plan Director con la elaboracién de la
“Estrategia de Desarrollo Urbano” y, en 1994, desconcentra la planificacién con la
distritalizacién del territorio municipal. Con la disposicion de la Ley de Participacidon
Popular (1994), también se inici6 un nuevo proceso de planificacion bajo una
metodologia participativa destinada a formular los Planes Municipales de Desarrollo
Distrital. En 1995 se elabord el PMDD del Distrito 9; en 1996 los correspondientes a los
distritos 2 y 7; entre 1997 y 1998 de los distritos 4, 5, 6 y 8; en 1999 el del Distrito 1 y; en
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la gestion 2000 los distritos 3, 10, 11 y 12., todo este proceso, con el objetivo de
fortalecer la descentralizacién administrativa territorial.

A partir del 2001 se crearon las Subalcaldias estando conformadas por los distritos
municipales y sus respectivas Casas Comunales, fueron lugares donde se realizarian los
tramites basicos de administracion urbana. Al finalizar el afio 2007, se actualizaron todos
los planes distritales, segun los antecedentes de sus memorias, “el enfoque y la
metodologia, no sélo se desarrollaron dentro de los margenes de la planificacion fisica,
sino —por lo menos, en teoria— dentro la construccion integral del desarrollo sostenible
distrital, con la participacién de hombres y mujeres de los distritos involucrados y en
concordancia con las determinaciones de la Ley de Participacion Popular”.

Finalmente, segun datos del Gobierno Auténomo Municipal de Cochabamba (Opinidn,
24-03-2013), en el afio 2000 el area urbana aproximada del municipio ocupaba 8.244
hectareas, en el afio 2012, ésta area se incrementé a 13.944 hectareas, siendo el 49% de
la superficie total municipal (28.373,34 hectéreas).

2.3.1. Plan Municipal de Ordenamiento Territorial de Cochabamba (PMOT)

El proceso de elaboracion del Plan Municipal de Ordenamiento Territorial en
Cochabamba se inici6 el afio 2002 y concluido con un diagndstico que no fue aprobado;
posteriormente, primero en el afio 2004 y segundo en el 2007, es retomado el proceso
de elaboracién del PMOT, resultando dos versiones de diagndstico y propuesta, ambos
tampoco fueron aprobados —pero, si hubo un avance significativo en la recopilacién y
actualizacion de informacion— vy; finalmente, el afio 2009, a través de una nueva
consultoria, el documento final del PMOT es aprobado sélo por el Concejo Municipal de
Cochabamba, sin embargo, en mayo del afio 2011, al inicio de una nueva gestidon
municipal, es anulado por otra ordenanza.

En la introduccion del ultimo documento, los autores manifiestan que su elaboracion
correspondié para un municipio especial predominantemente urbano, que el uso de
suelo y la ocupacion del territorio estaban estrechamente vinculados, por ello, no fue
posible seguir estrictamente las sugerencias de la Guia Metodoldgica para este tipo de
planes, por lo que, el resultado es de innovacién y aporte a los procesos territoriales de
planificacion.

Los argumentos utilizados por los técnicos para la anulacién del documento fueron los
siguientes: No presenta propuestas claras para establecer una vision de Cochabamba a
futuro; propone la incorporacion al crecimiento de la mancha urbana de los distritos 9 y
13, ambos protegidos por leyes nacionales para usos de suelo agricola y de reserva
natural; fuerza una proyeccion de Cochabamba eminentemente urbana a pesar de que
existe una identidad de la ciudad relacionada con el potencial agricola y la calidad de vida
respecto a lo ecoldgico; la propuesta presentada es de diagndstico, pero no de un plan
claro; no presenta propuestas sobre el proceso de urbanizacién y tendencias actuales
gue son insostenibles (las urbanizaciones mds conflictivas son las creadas por los
loteadores porque es “imposible” de abastecerlos con servicios por la disposicion y la
baja cantidad de viviendas en los terrenos urbanizados); no propone revertir la visién
actual de la ciudad de ser prestadora de servicios (comercio); no propone la participacién
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social e institucional a través de “pactos urbanos” y; finalmente, el PMOT no estd
fundamentada “social ni espacialmente”, carece de un andlisis de los principales
elementos en relacion a los que gira la ciudad y que tienen que ser puestos a
consideracion de la ciudadania para proponer politicas o proyectos a mediano y largo
plazo.

2.3.2. Ampliacion de la mancha urbana (Distrito 9)

El Distrito 9 se encuentra al Sur-Este del Municipio de Cochabamba, administrativamente
es el distrito agricola, sin embargo, fisica y funcionalmente corresponde a una zona
periurbana (con respecto al area metropolitana), abarca casi la mitad de la extension
municipal con una superficie de 144,03 kildmetros cuadrados (14.403,71 hectareas),
limita al Norte con los distritos 4 y 5, al Este con el distrito 8, y al Sur y Oeste se
encuentran los limites municipales.

Segun la Alcaldia de Cochabamba, el distrito tiene un area total de 14.403 hectareas y
estd dividida en dos zonas: Primero, una zona con presencia de serranias que abarca
aproximadamente el 60% del territorio, es decir, 8.642 hectareas y; segundo, una zona
baja o valle que abarca el 40% restante, es decir, 5.761 hectareas. Los datos del afio 2000
para esta ultima zona, indican que la superficie potencialmente agricola con suelos
moderadamente fértiles es de 3.668 hectdreas referidos fundamentalmente a la
produccién de forraje para el ganado lechero de La Maica y Azirumarca (25% del total
distrital). Estos datos contrastan con la informacién del Censo Agropecuario (2013), que
indica la superficie de 2.424,93 hectareas con actividad agropecuaria en todo el
municipio. Es decir, la superficie productiva del distrito es cada vez menos.

Para la misma fuente municipal, en el afio 2000, en el distrito indicado, la mancha
urbana ocupaba 369 hectdreas, en diez afios esta superficie crecido a 2.101 hectareas
(469% de incremento).

Asimismo y de modo general, el distrito ha tenido un incremento poblacional de 258%
entre los censos de 2001 (46.268 habitantes) y 2012 (119.431 habitantes), esto es debido
a la migracion de poblacién de bajos ingresos de otras zonas de la ciudad, de areas
rurales del departamento y del interior del pais (regién andina). Algunas comunidades y
asentamientos han pedido al Gobierno Municipal de Cochabamba que haga una
reclasificacion del uso de la tierra, ya que, existen asentamientos con mas de 15 afios de
consolidacion. Paraddjicamente, la comunidad y/o urbanizacion Maria Auxiliadora ha
estado defendiendo su derecho a la Titulacién Colectiva de la propiedad por mas de 10
anos, sin resultados concretos a la fecha, incluso y recientemente, la promotora del
asentamiento fue querellada judicialmente, por intentar beneficiar solo a las
adjudicadoras (mujeres) con el derecho propietario (excluyendo a los esposos).
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Mapa N° 2.4
Municipio de Cochabamba: Ubicacion de enclaves urbanos en el Distrito 9

Fuente: Opinidn (27-02-2013)

A causa de la consolidacion de varios asentamientos y a solicitud reiterada de los
vecinos, se han aprobado al interior del Distrito 9 tres poligonos o enclaves urbanos: “A”,
“B” y “C”. A partir de la Resolucion Suprema N2 12196 del 10 de junio de 2014 emitida
por el Ministerio de Planificacion del Estado Plurinacional de Bolivia se homologd el
poligono “A” con base a la Ley Municipal N2 0024/2014 del 14 de marzo de 2014,
considerando este sector como “Area Urbana — Area de Regulacién Urbana Principal del
Municipio de Cochabamba”, este poligono abarca el 27% del total de la superficie de este
distrito. El poligono “C” con base a la Resolucién Suprema N2 13094 del 6 de octubre de
2014 se homologé la Ordenanza Municipal N2 4619/2013 del 17 de septiembre de 2013,
considerando este sector como “Area de Regulacién Urbana — 12 de Mayo Popular”. Y, el
poligono “B” con base a la Resolucidn Suprema N2 16442 del 30 de septiembre de 2015
se homologd la Ordenanza Municipal N2 4787/2014 del 17 de enero de 2014,
considerando este sector como “Area de Regulacién Urbana — Tamborada-Pucarita”.

Sobre la base del Poligono “A” se ha proyectado el Plan Especial de Detalle PED-T33
(33 asentamientos beneficiados). El afio 2014 mediante Decreto Municipal N° 009/2014
del 14 de mayo de 2014 se reglamentd el PED con el objetivo de establecer las normas
técnico-legales y administrativas a las que se sujetaran todas las propiedades existentes
dentro el area de intervencidn, misma que involucra los sectores de Pampa San Miguel,
K’ara K’ara, Arrumani y Circundantes, del Distrito N° 9, Subdistrito 32, Zona Valle
Hermoso; cuyos limites son: al Norte con el Rio Tamborada y Politécnico Militar, al Sur
con el Area de Forestacion y Preservacion del Paisaje Natural de Arrumani, al Este con el
Rio Tamborada y el Area de Preservacion Agropecuaria de Arrumani y; al Oeste con el
Sector de Buena Vista.

El proceso de aprobacién de los tres enclaves urbanos, ha durado aproximadamente 3
anos, pero también, ha causado varios movimientos de protesta tanto para su
aprobacion como para su modificacion o omisién; en el primer caso, ha habido
manifestaciones de vecinos interesados en la aprobacién del proyecto para obtener los
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titulos de propiedad de sus bienes inmuebles y acceder a servicios basicos y; en el
segundo caso, pobladores dedicados a actividades agricola-pecuarias protagonizaron
varias protestas en la Plaza 14 de Septiembre, acompafiados por sus animales de granja.
Actualmente, existe disconformidad en algunos asentamientos y propietarios que fueron
afectados por la zonificaciéon del uso de suelo (urbano, agricola, forestal, etc.), pues,
existen fuertes contradicciones entre lo planificado y la realidad territorial, al parecer, las
propuestas fueron elaboradas “de arriba hacia abajo”, sin concertacién social vy
verificacion exhaustiva de los derechos y uso de las propiedades.

Foto N° 2.1

2.3.3. Asentamientos en el Parque Nacional Tunari (Distrito 13)

El Distrito 13 corresponde al area protegida del Parque Nacional Tunari (PNT), en el afio
1962 se cred el parque mediante Decreto Supremo N2 06045 del 30 de marzo de 1962,
posteriormente, se modifica a través de la Ley N2 1262 del 13 de septiembre de 1991,
con el objetivo de resguardar el drea urbana metropolitana de Cochabamba de la accién
de torrenteras. En esta modificacion, se cambia los limites del parque bajo el siguiente
tenor: “Ampliase la extension del Parque Nacional Tunari hasta los siguientes limites: al
Norte, la Ceja del Monte de la regidn de Tablas; al Sur la cota 2.750; al Este, el rio Kenko-
Mayu y; al Oeste, la margen Norte del estrecho de Parotani”.

A partir del afio 1991, segun un estudio realizado en el afio 2012 por el Centro de
Levantamientos Aeroespaciales y Aplicaciones SIG para el Desarrollo Sostenible de los
Recursos Naturales (CLAS) de la Universidad Mayor de San Simén (UMSS), Cochabamba
es el municipio que mads hectdreas ha invadido en la ladera Sur del PNT por encima del
limite urbanizable de la cota 2.750 metros sobre el nivel del mar, con 198 hectareas y
60% de predios (2.726 predios y 25 OTBs). Después estd Tiquipaya con 67 hectareas y
12,01% de predios (635 predios y 11 OTBs), Sacaba con 53 hectareas y 17,79% de predios
(814 predios y 11 OTBs) y Quillacollo-Vinto con 9,58% de predios (448 predios). Se
calcula, para el afio del estudio, existian 5.000 familias y 20.000 personas en 50
urbanizaciones, la mayoria de los asentamientos se habrian emplazado entre 1962 y
2008.
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Foto N2 2.2

Municipio de Cocbamba, Dirito 13: Asentamientos en PNT

Segun datos del Servicio Nacional de Areas Protegidas (SERNAP), entre marzo de 2012
y agosto de 2013, se emitieron 60 boletas de paralizacién de obras, sélo en la ladera Sur
del PNT; sin embargo, entre 2013 y 2014 se detectaron al menos un centenar de
construcciones nuevas. En las zonas de Tacoloma, Larati y Ferroviario de Sacaba, se
constataron la existencia de calles integras con construcciones de mas de dos pisos y de
hormigédn armado (encima de la cota 2.750). Asimismo, concejales municipales,
denunciaron, luego de inspecciones, la existencia de construcciones de edificaciones
“lujosas” y la provision ilegal de servicios basicos como alcantarillado, agua, electricidad,
gas domiciliario y transporte publico.

Como consecuencia de los asentamientos y la apertura de vias, pavimentado de calles
y consolidacién fisica, sobre la principal zona de recarga acuifera en la region
metropolitana, el Centro de Planificacién y Gestion (CEPLAG) de la Universidad Mayor de
San Simdén (UMSS), advirtié que en 1999 ya se habria perdido el 5% de los acuiferos, para
el 2014 se perdié el 20% vy, posiblemente, al 2036 desaparecerian el 70% de las fuentes
de recarga de agua.

2.4. Municipio de Quillacollo (Provincia Quillacollo)

La Provincia de Quillacollo, con sus cinco municipios, es la Unica que iguala y hasta supera
en cuanto a condiciones y dinamicas socio-demograficas a la capital Cercado del
Departamento de Cochabamba. Segun el INE, el afio 2001, contaba con 246.803
habitantes, 164.007 en el area urbana y 82.796 en el area rural. Y, en el afio 2012, de los
336.615 habitantes contabilizados, 287.361 estdn en el drea urbana y 49.254 en el area
rural, lo que indica, una progresiva densificacion de las areas urbanas y/o expansién a las
urbanizables. Quillacollo es el que concentra el mayor nimero de poblacién, 137.182,
seguido de Tiquipaya con 53.904, Colcapirhua con 51.990, Vinto con 51.968 vy, Sipe Sipe
con 41.571 habitantes.

El Municipio de Quillacollo, después de Cochabamba, es el municipio de mayor
crecimiento y expansion urbana en la RMC, este fendbmeno emergente se debe
principalmente por la migracidn, instalacion de industrias (pequefias y medianas),
instalacion de empresas de servicio, entre otros. La dindmica urbana y demografica es
inducida, en gran medida (aparte del clima templado), por su ubicacién estratégica en la
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region (facil acceso a nuevos mercados) y su conexidn viaria con el Oriente y Occidente
del pais. Administrativamente, el municipio esta dividido en cinco distritos urbanos (1, 2,
3,5y 10) y 5 distritos rurales (4, 6, 7, 8 y 9).

Foto N2 2.3
Municipio de Quillacollo: Centro urbano, edificio nuevo en la Plaza Bolivar
e inauguracion del Cine Center (2014)

Segun el Censo Agropecuario 2013, la superficie total del municipio es de 572
kilbmetros cuadrados (57.216,65 hectareas), la superficie con actividad agropecuaria es
de 33 kildmetros cuadrados (3.291,98 hectdreas) lo que corresponderia al 5,75% del total
municipal. La actividad agropecuaria esta constituida por 3.037 Unidades de Produccidn
Agropecuaria.

En el afio 1992, Quillacollo contaba con 69.027 habitantes, esto significa que el
municipio aumentd en su poblacion casi 100% durante los ultimos 20 afios (2012). En el
caso del centro urbano (casco viejo), en los ultimos 10 afios, la dinamica demografica se
ha manifestado en un incremento explosivo de construccién de edificios, viviendas,
tiendas comerciales, servicios financieros, etc.

Sin embargo, se trata de un crecimiento sin planificacion, no estd acompanado de la
dotacion de servicios basicos, infraestructura y equipamientos. De hecho, el municipio no
cuenta (o todavia esta en elaboracion) de un Plan Municipal de Ordenamiento Territorial
(PMOQT), que regule y delimite el uso de suelo y la ocupacidon del territorio. A esta
carencia, se suma los conflictos sociales que emergen en el proceso y la aprobacién de la
nueva mancha urbana’ que alienta, intencionada o no, el trafico de tierra y la pérdida de
zonas agricolas.

7 Con respecto a problematica en el ambito urbano; por un lado, segin concejales de la anterior gestion municipal
(2010-2015), indican que “por la falta de normativa urbana los vecinos hacen lo que quieren al momento de construir,
incluso, invaden las calles, no respetan las rasantes ni la cesién de terrenos al municipio” y; por otro lado, segun el
presidente de la OTB Central de Quillacollo, manifesté que “la zona mas afectada por la falta de normas es el casco
viejo, porque el crecimiento y densificacion de edificaciones causa reventones de cafierias, caos vehicular, incremento
y desorden de comerciantes”; asimismo, indicé que “la falta de plantas de tratamiento de aguas servidas ha
ocasionado que el agua potable que distribuye la Empresa Municipal de Agua Potable Quillacollo (EMAPAQ) esté
contaminada con heces fecales. Las aguas vienen de pozos de la zona Norte, pero, como no existe alcantarillado los
pozos se contaminan”.
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Para autoridades de la anterior gestion, “Quillacollo era el Unico municipio del valle
central que aun conservaba su vocacion agricola”, “los valles de Quillacollo tienen la
ventaja de estar en las faldas de la Cordillera del Tunari y proveerse de aguas dulces y
puras”; asimismo en cuanto a su potencial productivo, “el municipio es el mayor
exportador de flores a Latinoamérica y, ademas, es el Unico que promueve la agricultura
con la organizacion de 25 ferias productivas al afio”. Pero y en contraste a este potencial,
las mismas autoridades reconocen que existe un crecimiento sostenido de nuevos
asentamientos sobre zonas de riqueza agricola del municipio.

La Alcaldia de Quillacollo mediante Ordenanza Municipal N2 28/2013, aprobd en
primera instancia, la ampliacion de la mancha urbana incluyendo a la Serrania de Cota
(Sur) y a la zona Norte (colindante al actual area urbana), duplicando el area urbana y
urbanizable de 1994 (18.000 hectareas) y dejando al area agricola relegado a un tercio
del total municipal; de esta manera, se incorporaria al area urbana, espacios
parcialmente consolidados compuesto por asentamientos fuera del radio urbano.
Empero, esta disposicion fue observada por diferentes sectores sociales e institucionales
por atentar contra las areas “agricolas, protegidas y arqueoldgicas”, siendo puesta
nuevamente en consideracion y consenso por el Concejo Municipal.

En el primer caso (areas agricolas), hay sectores agricolas en la zona Norte: Marquina,
Bella Vista, El Paso, Falsuri y Pandoja, que se oponen a ingresar a la mancha urbana, los
agricultores y lecheros expresan que cada vez es mas dificil mantener su actividad debido
a la presion de los loteadores que reduce las areas de pastoreo y eliminan los canales de
riego. Ante las dificiles condiciones para la produccion, muchos prefieren dejar de lado su
actividad y vender sus terrenos. Asi, sélo en Marquina, al Norte de Quillacollo, en los
ultimos anos se ha perdido el 30% de los terrenos agricolas. Asimismo, la presién sobre la
tierra se ha intensificado desde la aplicacién de la Ley N2 247 de Regularizacién del
Derecho Propietario Urbano (5 de junio de 2012), que originalmente estaba destinada a
beneficiar a los asentamientos no regularizados con cinco afios de antigliedad vy
edificados de buena fe. La zona es uno de los principales productores de flores, maiz,
durazno, pacay y hortalizas del valle bajo. Sus tierras son fértiles y el riego proviene de la
Cordillera del Tunari y de lagunas de Marquina y Toro. La tierra es tan productiva que se
ha logrado cultivar con éxito papaya, guayaba y platano.

El actual potencial productivo de Quillacollo se encuentra tanto en los distritos rurales
como en algunos urbanos, precisamente, en el Distrito 6 (Sur) en Cotapachi estan
asentados 135 productores de leche, en el Distrito 3 existen 328 productores agricolas y
lecheros, en el Distrito 10 en Esquilan Chico residen 383 productores de leche, en el
Distrito 4 en lllataco, Paucarpata, Marquina e Ironcollo hay 508 agricultores, en el Distrito
5 en Pospocollo residen 122 lecheros. Igualmente, subsisten 793 familias ganaderas y
agricultoras en El Paso, en el Distrito 7 de Bella Vista, Marquina y Falsuri existen 516
familias dedicadas a la agricultura y produccidn de leche. Finalmente, en el Distrito 9 esta
Misicuni con 530 familias dedicadas principalmente a la produccidn de papa, camélidos y
peces.
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Mapa N2 2.5

Municipio de Quillacollo: Espacio urbano ocupado en 2012 y nuevo Radio Urbano en 2013
spaco Urbano ocupado en 2012

Fuente: GEO BOLIVIA e ICES BID (2013)

En el segundo caso (areas protegidas), la presién urbana sobre éstas areas ha
ocasionado que a principios del afio 2016, vecinos de los distritos rurales 4, 7 y 8, se
movilizaron y bloquearon los puentes de los rios Wayculi y Tacata, ademas de todos los
accesos al centro urbano, exigiendo la anulacién de los titulos ejecutoriales a favor de
privados del Playén de Marquina (saneamiento realizado por Instituto Nacional de
Reforma Agraria, INRA) y la inclusidn a la mancha urbana de Quillacollo. Anteriormente,
97 hectareas del playén fueron declaradas como zona fiscal parque ecoldgico y de
recarga acuifera del valle bajo por la Ley N2 39758 (24 de noviembre de 2008).

Como corolario de este problema, Quillacollo amplié su mancha urbana a esta zona
con el fin de recuperar el playon, con esta medida el INRA dejo de tener competencia
sobre este territorio. La recuperacion del playén contempla dos areas: una para viviendas
gue existen en el sector y otra para la zona de recarga hidrica y proteccién. Mas de
70.000 familias se beneficiaran. Ademas, el plan es construir en el lugar una universidad y
otros proyectos.

Y, en el tercer caso (areas arqueoldgicas), el trafico de tierras llegd hasta zonas
arqueoldgicas en Cotapachi y zonas religiosas en la Serrania de Cota (Distrito 6). El
loteamiento en estas zonas llegd a tal punto que grupos de asentados presionaron a las
autoridades para trabajar en una ley nacional que modifique la Ley N2 3194 (30 de
septiembre de 2005) que declara “Patrimonio Nacional, Ecoldgico, Religioso, Turistico
Arqueoldgico, tangible e intangiblea la Serrania de Cota del Departamento de
Cochabamba”. En estos terrenos, en su mayoria declarados como fiscales, grupos de
personas se asentaron y lotearon ilegalmente, y después, solicitan al INRA el

8 Segun esta ley, se declara como bienes de dominio publico, a las playas, los abanicos, lechos de rio, las areas hasta la
maxima crecida, que conforman el Rio Chocaya desde la garganta que empieza al pie del cerro de la Cordillera del
Tunari, hasta su confluencia con el Rio Rocha, tal como sefiala el articulo 85, numeral 4) de la Ley de Municipalidades.
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saneamiento para su titulacion. Como la Ley N2 3194 impedia cualquier titulacién en la
zona, inician presidn al gobierno municipal para su incorporacién a la nueva mancha
urbana.

FotoN22.4
Municipio de Quillacollo: Asentamientos en dreas agricolas

Fuente: Opinion (23-11-2014)

En sintesis, por una parte, los dirigentes de los asentamientos ilegales en zonas
agricolas, contra todo prondstico, han rechazado la ampliacién de la mancha urbana.
Resulta mejor —segun los loteadores— el negocio con la ayuda del INRA que estar
sujetos a la normativa municipal, con el saneamiento del INRA los loteadores no ceden el
37% o mas de los fraccionamientos para vias, areas verdes y equipamiento urbano. En el
proceso de saneamiento de tierras en Quillacolo desde el 2010, se ha evidenciado a
través del Geodata —documento publico— que el INRA saneé terrenos entre 150 y 300
metros cuadrados, cuando la norma indica que la propiedad agricola solo se puede
fraccionar hasta un minimo de 5.000 metros cuadrados. Esta situacién ha derivado en
que en el municipio quede casi extinta las grandes extensiones de cultivos, antes de 3
hasta 10 hectareas y ahora solo de 300 a 500 metros.

Por otra parte, estos nuevos asentamientos no tienen planificacién urbanistica. Las
calles son estrechas y solo permiten el paso de un vehiculo, no existen aceras, menos
areas verdes o zonas de equipamiento para parques, areas deportivas, postas de salud o
postas policiales. En la zona de Ironcollo, por ejemplo, para pasar de una calle a otra
paralela las personas deben recorrer hasta un kildmetro y, muchas veces, terminan en
callejones sin salida. Ante esta situacién, parece que las autoridades municipales se ven
en la necesidad de aprobar la ampliacién de la mancha urbana, a fin de que los
asentamientos en tierras agricolas pasen a tuicidn municipal (y no al INRA) y se pueda
planificar su ordenamiento fisico y posterior desarrollo urbano.

A manera de conclusién, en fecha 4 de agosto de 2016, en un acto realizado en el
Coliseo Polideportivo de Quillacollo el Presidente Evo Morales presentd 4 disposiciones

gubernamentales:

Primero, el Decreto Supremo N2 2866 del 4 de agosto de 2016 que reglamenta la Ley
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N2 3194 (30 de septiembre de 2005) que declara “Patrimonio Nacional, Ecoldgico,
Religioso, Turistico Arqueoldgico, tangible e intangible a la Serrania de Cota del
Departamento de Cochabamba”. La reglamentacion complementé la zonificacién de las
areas arqueoldgicas y culturales, las dreas protegidas como la laguna, qollgas de
Cotapachi y el Santuario de la Virgen de Urkupifia, ademas y principamente, delimitd un
poligono de asentamientos humanos, el mismo sera sujeto de cambio de uso de suelo y
tramite con ley municipal ante el Ministerio de Autonomias y, posteriormente, permitira
la regularizacion del derecho propietario beneficiando alrededor de 15.000 habitantes.
La Serrania de Cota se extiende en un area que atraviesa las jurisdicciones municipales de
Quillacollo, Vinto y Sipe Sipe.

Segundo, el Decreto Supremo N2 2841 del 13 de julio de 2016 que reglamenta la Ley
N2 803 (9 de mayo de 2016) que modifica la Ley N2 247 (5 de junio de 2012) de
“Regularizacion del Derecho Propietario sobre Bienes Inmuebles destinados a Vivienda”.
Con esta nueva disposicidn, los tramites para el derecho propietario fueron simplificados
y durara 45 dias y no tres afios.

Tercero, dos Resoluciones Ministeriales de homologacion de los radios urbanos de
Quillacollo y Tiquipaya, beneficiando a una poblacién aproximada de 30.000 familias. El
area urbana del Municipio de Quillacollo, aprobada y homologada, esta descrita en dos
poligonos: Ay B. El poligono A, tiene una superficie de 3.453,26 hectdareas y; el Poligono
B, con 318,37 hectdreas. La ampliacién de la mancha urbana aprobada, segun los
técnicos, constituye un espacio para la planificacion urbana a un horizonte de 30 afnos. El
area urbana del Municipio de Tiquipaya, también aprobada y homologada, tiene una
superficie de 2.355,19 hectdreas. Su espacio para la planificacion urbana es de 30 afios.
Segun los técnicos, con esta norma los asentamientos humanos no pueden extenderse
mas alla del perimetro demarcado.

A partir de la aprobacion del decreto reglamentario y las resoluciones ministeriales,
las alcaldias deberdan trabajar en leyes municipales de cambio de uso de suelo, que luego
seran homologadas por el Ministerio de Autonomias de Bolivia. Solo después de cumplir
este procedimiento, los beneficiarios y/o asentados podran tramitar su derecho
propietario. Parte de los beneficios son también el reconocimiento de organizaciones
territoriales y otras instancias vecinales que viabilizaran la gestion de servicios basicos y
obras publicas de beneficio comun.

2.5. Municipio de Sacaba (Provincia Chapare)

El Municipio de Sacaba es la Unica seccién municipal de la Provincia Chapare que es
parte de la RMC y estd ubicado en el sector Oeste de la region. Administrativamente,
estd organizada en 6 distritos urbanos® (1, 2, 3, 4, 6 y 7) y 6 distritos rurales (Aguirre,
Chifata, Lava Lava, Palca, Ucuchi y Distrito 5).

9 Distritos urbanos de Sacaba: Distrito 1 Casco Viejo; Distrito 2 conformado por los subdistritos de Arocagua,
Quintanilla y Puntiti; Distrito 3 Pacata (con problemas de limites con Cochabamba); Distrito 4 conformado por los
subdistritos de Pucara, Huayllani y Chimboco; Distrito 6 El Abra y; Distrito 7.
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Segun el Censo Agropecuario 2013, la superficie total del municipio es de 736
kildmetros cuadrados (73.596,34 hectareas), la superficie con actividad agropecuaria es
de 179 kildmetros cuadrados (17.887,94 hectareas) lo que corresponderia al 24,30% del
total municipal. La actividad agropecuaria estd constituida por 4.896 Unidades de
Produccidon Agropecuaria.

Mapa N2 2.6
Municipio de Sacaba: Ubicacidn de distritos urbanos
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Fuente: Opinidn (23-11-2014)

En el Distrito 6, “El Abra” es una de las zonas del pais que ha crecido mas
aceleradamente, pues su poblacion pasd de cerca de 4.000 habitantes en 2009 a mas de
30.000 en 2012. El territorio distrital estd organizado en 31 Juntas Vecinales y
Organizaciones Territoriales de Base (OTB), lo que significa un proceso de consolidaciéon
del asentamiento en lo que un tiempo atrds era una zona agricola’® (actualmente casi el
80% del territorio distrital ya es urbano). El descontrolado incremento de poblacion ha
provocado que la zona se consolide sin ningln tipo de regulacion y planificacion
urbanistica, por ejemplo, los anchos de via varian segun los tramos y no existe una
estructura urbana que ordene el crecimiento. Asimismo, y sin ninguna duda, el
emplazamiento del nuevo Penal de “El Abra” de 7 hectdreas de superficie amurallada,
también fue una de las causas para este emergente dinamismo poblacional e
inmobiliario, especialmente, en la zona que colinda con el municipio capital. Esta
afirmacion es corroborada por las construcciones que estan cerca de la avenida que une
al municipio con la ciudad a través del “tunel de El Abra”.

En una entrevista, el subalcalde del Distrito 6 informd que “la mayor parte de la gente
qgue llegd a esta zona es de origen migrante tanto de las provincias del departamento
como de otras regiones del pais, como La Paz, Oruro, Potosi y Chuquisaca. En realidad,
casi toda Bolivia estd concentrada aqui”. En este mismo sentido, el dirigente distrital
explicd que “este crecimiento exponencial se debid al bajo precio de la tierra en la zona,
pues, al tratarse de una zona agricola, el precio del metro cuadrado llegaba a un tope de

25 délares. Ahora, con la construccion del tunel de El Abra el valor es de 60 a 120 ddlares

10 E| Abra era una de las areas de influencia del Proyecto Mdltiple Misicuni, que ya no llevard agua para riego a esta
zona.
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el metro cuadrado”.

Foto N2 2.5
Municipio de Sacaba: Asentamientos en El Abra (Distrito 6) y Villa Esmeralda (Sur)

Tanto el subalcalde como el dirigente informaron que muy pronto se logrard, via
ordenanza o ley municipal, el cambio de uso del suelo de toda la zona para legalizar las
urbanizaciones. Mas aln, cuando en esta zona existen tres escuelas, dos estatales
(Republica del Ecuador e Israel) y una privada, un estadio en construccién y un centro de
salud de segundo nivel. Ademds, cuenta con todos los servicios, aunque la dotacion de
agua se realiza a través de cooperativas.

Finalmente, el subalcalde justifica esta dindmica inmobiliaria porque “la ciudad esta
creciendo en esta zona porque tenemos espacio, ya que, en Cochabamba y Quillacollo ya
no hay. Por ejemplo, en la zona Sud del Cercado estdn llegando a Santivaiez”. Sin
embargo, para el dirigente, el crecimiento y densificacion “estd causando muchos
conflictos, peleas y enfrentamientos por la tierra”.

Historicamente, el gobierno municipal ha regulado su crecimiento urbano y
construccion de edificaciones e infraestructuras a través de la Ordenanza Municipal N2
1222/1999, instrumento se elaborado con base en la normativa urbana de Cochabamba
(simplemente fue homologada). En pasadas gestiones, la alcaldia contratdé a varias
consultoras para elaborar el Plan Municipal de Ordenamiento Territorial (PMOT) para
planificar el crecimiento urbano, pero, hasta el dia de hoy, este instrumento todavia
sigue en proceso de elaboracion o reformulacidon. Actualmente, las nuevas
urbanizaciones y la regularizacidon de fraccionamientos anteriores estdn sujetos a la
Ordenanza Municipal N2 081/2012 del 23 de octubre de 2012, misma que aprueba la
nueva delimitacion del Radio Urbano del Municipio de Sacaba y determina el cambio de
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uso de suelo delimitando areas productivas, de preservacion, de conservacién ecoldgica
y franjas de seguridad.

En el caso de edificaciones en zonas urbanas y urbanizables, en el afio 2013, la alcaldia
aprobd 200 nuevas construcciones, la mayoria fueron viviendas unifamiliares; sin
embargo, también se aprobaron condominios multifamiliares (mayores a cinco pisos)
gue se edificaron principalmente sobre la avenida Eliodoro Villazdn en la zona Oeste de
los distritos urbanos colindantes a la ciudad de Cochabamba (Quintanilla, Pacata vy
Huayllani, distritos 2, 3 y 4 respectivamente). En el casco viejo de Sacaba (Distrito 1), sélo
se permite la construccion de edificios de cinco pisos, aunque, en otras zonas urbanas del
centro, los niveles superan los 11 pisos.

El crecimiento urbano de Sacaba no estd acompanado de la dotacién de servicios
basicos, debido a que dos de los principales problemas del municipio, precisamente, es la
dotacion de agua potable y la construccidn de plantas de tratamiento de aguas servidas.

En el caso de asentamientos en areas rurales, segun el coordinador del Consejo
Metropolitano Kanata de la Gobernacién de Cochabamba, la homologacién de la mancha
urbana, efectuado el 24 de enero de 2014, ha provocado diversos impactos en el
territorio. Areas agricolas han quedado atrapadas entre viviendas. La homologacién
abarcé 3.531 hectdreas de Esmeralda, Chaupisuyu, Mollocota, Buena Vista, Lopez
Rancho, Curabamba y Lava Lava; asimismo, los casos mas criticos estan en Mollocota
(386 hectéreas), Buena Vista (66) y Lopez Rancho (88), en total son 540 hectareas que
fueron invadidas hace seis afios!! por personas presuntamente de las 6 Federaciones de
Productores de Hoja de Coca del Trdpico. Para el presidente del Comité Departamental
de Defensa de Tierras Agricolas, otros espacios vulnerables son: Tuskapujllo Bajo, Central
y Alto, Lava Lava al Norte de Chifiata y al Norte del kildmetro 10 al 17.

Al respecto, autoridades municipales (Direccién de Urbanismo) mencionaron que
existen tres subalcaldias en que los loteamientos son intensos desde la ampliacién de la
mancha urbana; se trata del Distrito 6 en la zona de El Abra, el Distrito 7, especialmente
en Villa Obrajes, y el Distrito 4 donde se registran construcciones ilegales por encima del
limite urbanizable sobre la cota 2.750 del Parque Nacional Tunari.

Para el coordinador del Consejo Metropolitano, “la Ley N2 247 de Regularizacién del
Derecho Propietario, aprobada en el afio 2012, ha generado un masivo incremento del
loteamiento”, por ejemplo, en la zona de El Abra, “cuando se hizo la ampliacién de la
mancha urbana todo el mundo comenzd a construir porque la ley decia que debian tener
una construccion de cinco afios”. Otro caso y en este mismo periodo, bajo el mismo
pretexto, en la zona de Villa Esmeralda se evidencio la construccién de casas en areas
gue corresponden a la franja de seguridad de la torrentera. Al respecto, los técnicos
municipales lamentaron que haya “un silencio complice” de los dirigentes ante la pérdida
de tierras agricolas.

11 Hace afios, la Asociacidon de Riego Apagapunta, considerada la agrupacion mas grande de Sacaba con 1.500 socios de
27 comunidades, planted utilizar el terreno para construir un centro experimental agrario. Incluso sembré en los
predios. Pero, después de enfrentamientos, querellas y heridos entre regantes y presuntos compradores de las Seis
Federaciones del Trépico, el INRA declard 65 hectareas como drea fiscal o propiedad comun.
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Foto N2 2.6
Municipio de Sacaba: Asentamientos en Tuskapujllo Sur y Lépez Rancho

En el caso del Parque Nacional Tunari, segin denuncias de comunarios del sector,
alrededor de 30 hectareas de tierras comunes en la zona de Tacoloma Alta y Larati Chico
han sido avasalladas, la ocupacion de las tierras comenzé en el afio 2010. Los comunarios
plantaron 20.000 pinos, eucaliptos y tara para proteger la zona en conflicto como parte
de un convenio firmado con el Parque Nacional Tunari y la Gobernacién de Cochabamba.
Sin embargo, los avasalladores “no respetaron” la reforestacion del lugar. “Ahora estdn
haciendo sus construcciones ilegales. En la zona mas o menos estan construidas
alrededor de 50 casas”. Y, a pesar de las denuncias, las autoridades no han realizado
acciones para evitar el asentamiento en esta drea protegida. La zona era utilizada para
pastoreo, pero, “ahora no se puede pastear ni sacar pasto porque tiene duefios”.

De acuerdo a datos de la Gobernacién de Cochabamba, al menos el 30% de las playas
de rio en la regiéon metropolitana corren el riesgo de ser avasalladas, es decir, 1.000 de
las 2.971 hectareas. S6lo en Sacaba existen 607 hectareas en riesgo en los rios
Curabamba, Tacoloma, Chimboco, San Jacinto, Huayllani, Distrito 4 y Arocagua, éstos se
encuentran a los pies del Parque Nacional Tunari.

Finalmente, en el caso de Tuskapujllo, cantdn Lava Lava, los asentamientos ilegales
afectaron a 600 hectareas de tierras agricolas utilizadas para la produccion de trigo,
arveja y maiz. Los primeros loteamientos aparecieron hace 10 afios cuando los
comunarios de la zona vendieron sus propiedades a “comerciantes de tierras”, que a su
vez, fraccionaron y comercializaron los predios “sin ningin papel”. Segin comunarios de
las zonas en riesgo, explican que “esta situacion se debe porque un campesino adquiere
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una renta maxima de 1.500 délares al afio por cada hectarea que cultiva. Sin embargo, la
venta de la misma porcién de tierra a 25 ddlares el metro cuadrado genera 250.000
ddlares”.

A manera de cierre, en el Municipio de Sacaba no se ha cumplido el Decreto Supremo
N2 1809 del 28 de noviembre de 2013, que en sus articulos 2 y 3 establece la
categorizacion de dos tipos de dreas productivas: 12 Areas productivas agropecuarias
urbanas, son espacios de uso agropecuario, piscicola o agroforestal de extensiones
influenciables y/o colindantes con urbanizaciones y; 22 Areas rurales de vocacidn
productiva, cuyas caracteristicas, tengan continuidad superficial y preponderancia para la
seguridad alimentaria. Las areas productivas agropecuarias urbanas no podran ser objeto
de cambio de uso de suelo ni urbanizadas en un plazo de diez (10) afios a partir de la
publicacion del presente Decreto Supremo. Y, una vez cumplido el plazo sefialado en el
Paragrafo precedente, el cambio de uso de suelo o urbanizacién estara sujeto a una
evaluacidn previa sobre el uso y vocacion productiva de estas areas, a través de estudios
técnicos que serdn elaborados por las entidades competentes del nivel central del
Estado.

Con todo ésta situacidn y segun técnicos municipales, para el afio 2014 —de manera
optimista—, el 40% del territorio de Sacaba corresponde todavia a dreas agricolas, el 45%
a serranias que no pueden ser cultivadas y sélo el 15% recaen a zonas urbanizadas.

2.6. Municipio de Colcapirhua (Provincia Quillacollo)

En el periodo 2001-2012, el Municipio de Colcapirhua ha expandido su poblacion en 24%
(41.980 y 51.990 habitantes, respectivamente), de los cuales, actualmente 32.687
nacieron en el municipio y 18.343 en otras regiones. Sin embargo, el crecimiento urbano
ha sido muy superior a la expansion. Los factores causantes, aparte de los loteadores,
son razones geopoliticas (problemas de limites), especialmente con el Municipio de
Tiguipaya. Este crecimiento acelerado y no planificado ha ocasionado que su potencial
productivo se reduzca a sélo al 50% de sus tierras agricolas. Colcapirhua tiene una
superficie de 31 kildmetros cuadrados (segun limites de su ley de creacion), situandole en
el municipio mas pequefio de la RMC. Administrativamente, Colcapirhua esta dividido en
5 distritos, 3 distritos urbanos (B, Cy D) y 2 distritos rurales (A y E). Los urbanos estan
ubicados al Norte y Sur de la avenida Blanco Galindo y los rurales al Norte y al Sur de los
distritos urbanos.

Segun el Censo Agropecuario 2013, la superficie total del municipio es de 26
kildmetros cuadrados (2.552,33 hectareas), la superficie con actividad agropecuaria es de
4 kildbmetros cuadrados (411,24 hectareas) lo que corresponderia al 16,11% del total
municipal. La actividad agropecuaria esta constituida por 533 Unidades de Produccion
Agropecuaria.
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Mapa N2 2.7
Municipio de Colcapirhua: Ubicacion de distritos urbanos y rurales

| E:quu'nlduluumlcmn-,--:-utn:aml
| rrnane del Murkzipen A8 Caieaprhns
|

—

I

|
e

-

Pran Wil gal ahe
Ordanamenio Tarkorsl
o Solcazirion

Fuente: PMOT Colcapirhua (2014)

Contrariamente a lo establecido en el imaginario urbano de la region, el territorio de
Colcapirhua no ha sido urbanizado por el desborde o presién urbana de los municipios de
Cochabamba y Quillacollo, tampoco por el crecimiento interno del centro poblado
fundacional de Colcapirhua, sino que, ha sido urbanizado inicial e histéricamente a partir
de la ubicacién y asentamiento de enclaves residenciales de procedencia de Cochabamba
(sindicatos de trabajadores, fabriles, comerciantes, privados, etc.) y de sectores
productivos, generalmente, provenientes de las minas de los departamentos de La Paz,
Oruro y Potosi, esto es verificado a partir de los nombres de las urbanizaciones existentes
(ELFEC, SENAC, Fabriles, Municipales, Comerciantes La Paz, Sausalito, Huanuni,
Morococala, Kami, etc.).

Colcapirhua es el Unico municipio de la RMC que concluyé su Plan Municipal de
Ordenamiento Territorial (PMOT)*?, aprobado mediante Ley Municipal N2 30 del 30 de
septiembre de 2014. Este documento, aunque esta desfasado en su informacién
demografica (solo utilizd datos del Censo 2001 y no del Censo 2012 por no existir
informacién del INE a la fecha de su conclusion), ha propuesto el uso de suelo y la
ocupacion del territorio en los dos distritos rurales (A y E) a partir de la vocacidn agricola
existente, la consolidacion de asentamientos y la incorporacién de algunas zonas al area

12 Seglin el alcalde de la anterior gestion, “el PMOT permitird al municipio delimitar sus &areas agricolas, para
protegerlas y normar el crecimiento urbano de forma planificada”.
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urbana por razones geopoliticas (evitar el continuo avasallamiento de municipios
vecinos). En los dos primeros casos, se trata de devolver la tuicién municipal de areas no
productivas que estan siendo fraccionadas y loteadas indiscriminadamente a través del
saneamiento del INRA, ademds, ordenar urbanisticamente dareas ya consolidadas
anteriormente tanto por crecimiento paulatino de comunidades rurales como de nuevos
fraccionamientos irregulares y; en el tercer caso, las franjas de territorio que limitan con
los municipios de Tiquipaya (Norte) y Cochabamba (Este) han cambiado el uso de suelo a
urbano para permitir a la alcaldia planificar y consolidar su jurisdiccion.

A pesar de existir el PMOT como instrumento técnico normativo, incluso, un incentivo
a la densificacion en los distritos urbanos (edificaciones en altura), el proceso de
crecimiento urbano horizontal en areas urbanizables y asentamiento ilegal sobre areas
con vocacién agricola y protegidas, sigue en constante incremento. En la gestion 2013, Ia
alcaldia aprobd la construccidon de 400 viviendas unifamiliares, de las cuales, sélo tres
correspondian a condominios en altura. Pese a los problemas con el espacio, el municipio
solo cuenta con menos de 20 edificaciones en altura que son viviendas multifamiliares,
especialmente emplazas sobre la avenida Blanco Galindo.

En el caso del centro urbano histdrico de Colcapirhua (Distrito D, Norte), en los ultimos
10 aiios ha cobrado importancia respecto a la administracion municipal y centralidad
econdmica, en este Ultimo caso, el reciente emplazamiento de sucursales de casi todos
los bancos y financieras con sede en la ciudad, es un indicador de la emergencia como
centralidad urbana. Asimismo, el incremento de edificaciones y actividades en la avenida
Blanco Galindo, tanto en el centro poblado como en el resto de la avenida, es también un
indicador de la fuerte influencia de esta via en la estructuracién del territorio, aunque y
sin embargo, sean actividades de enclave (servicio, comercio e industria).

Foto N2 2.7
Municipio de Colcpirhua: Casco viejo y Banco Los Andes

Fuete: Los Tiempos (14-10-2014) y Banco Los Andes (2015)

En general, uno de los problemas que tiene el municipio es la dotacién de agua
potable debido a que no cuenta con afluentes y la mayor parte de la poblacion se
abastece de agua de pozo o por cooperativas de agua. Pero, la mayoria de las fuentes
estan contaminadas debido a que se filtran sustancias toxicas de residuos sélidos y pozos
sépticos del municipio de Tiquipaya, que no realiza un buen tratamiento de su basura y
no cuenta con alcantarillado.
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Segun técnicos del Gobierno Autonomo Municipal de Colcapirhua, las Unicas normas
que rigen al area rural es la propiedad minima de 5.000 metros cuadrados, la
autorizacion para edificar es del 5% respecto al terreno y la construccion no debe
sobrepasar las dos plantas. Obviamente, esta normativa no se cumple en la mayoria de
los casos.

En el caso de las areas agricolas en el Distrito E, también estan en riesgo por dos
causas: Primero, no por asentamientos urbanos, sino por los constantes desbordes del
rio Rocha, estdan cambiando la condicion del terreno debido a la contaminacion. “Las
zonas de Sumunpaya y Equilan en el sector Sud del municipio estan dejando de ser aptas
para el cultivo, debido a las descargas de agua contaminada del rio Rocha, ya que, este
problema es recurrente en estas zonas y se llenan de lama, de agentes toxicos y deben
ser tratados. Ademads, en estas zonas existe erosion del terreno por la presencia de
ladrilleras que extraen la tierra del lugar. Y, segundo, por el avasallamiento de
loteadores®3, uno de los casos més criticos fue el de una propiedad agricola en Esquilan.
Sélo una orden judicial y la demolicion de 30 viviendas instaladas en la zona lograron el
desalojo en 2015. Las medidas fueron asumidas por los propietarios, quienes se
dedicaban a la actividad agricola.

Foto N2 2.8
quic_ipit_) de Colcapirhua: Asfaltado avenida Reducto y Asentamientos Quenamari
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Fuente: Los Tiempos (5-10-2014 y 27-12-2015)

En este mismo distrito, el abandono y descuido de las autoridades nacionales,
departamentales y municipales ha provocado que al menos 100 qollgas o silos incaicos
de maiz, de una reserva de 1.000 en la Serrania de Quenamari, ubicada al Sur del
municipio, fueran destruidas completamente. A esto se suma, el avasallamiento por
presuntos comunarios que “hacen prevalecer” titulos ejecutoriados con los cuales
fraccionan y venden terrenos.

Este Ultimo caso ha sucedido a pesar de existir la Ordenanza Municipal 021/99 del 12
de octubre de 1999 que declara a Quenamari de una superficie de 153,6 hectareas como
“reserva ecoldgica forestal con destino a la creacion de un gran parque y area de
esparcimiento”. Continla: “queda terminantemente prohibida la construccién en este
lugar, debiendo el ejecutivo municipal controlar permanentemente, procediendo a

13 Agravando esta situacidn en el caso de Colcapirhua, tiempo atras, dos funcionarios de Derechos Reales fueron
detenidos por falsificar sellos para aprobar terrenos en areas agricolas. Ademas, en la alcaldia fueron identificados un
clan de funcionarios que operaba en la pasada gestion que se dedicaba a legalizar terrenos.
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demoler cualquier construccidn”. Y, en septiembre de 2006, el presidente Evo Morales
promulgd la Ley N2 3479 que declara “Monumento Arqueoldgico Nacional a los sitios
incaicos de Cotapachi Central, Kharalaus Pampa, Jahuintiri, ubicados en el Municipio de
Quillacollo; Quenamari en el Municipio de Colcapirhua; e Incarracay en el Municipio de
Sipe Sipe de la Provincia Quillacollo del Departamento de Cochabamba”. A pesar de
contar con esta normativa que obliga a la preservacion de estos sitios para evitar danos
irreparables, las acciones para respetarlas son escasas, nulas o solo quedan en
intenciones.

2.7. Municipio de Tiquipaya (Provincia Quillacollo)

El Municipio de Tiquipaya, desde la década de los 90, ha registrado un incremento
poblacional y crecimiento urbano acelerado, caracterizado por una fuerte presion sobre
sus tierras cultivables. De acuerdo a los datos del INE, Tiquipaya en 2001 tenia 37.791
habitantes y segun el Censo 2012 contabilizé 53.904 habitantes. Es el segundo municipio,
después de Quillacollo, con mayor poblacién en la provincia. El nimero de sus habitantes
en el area urbana casi duplicé en el periodo 2001-2012 (de 26.732 a 49.237).
Administrativamente, el municipio estd dividido en 6 distritos, 3 distritos urbanos (4, 5y
6) y 3 distritos rurales (1, 2 y 3). El proceso de urbanizacion esta sujeto al Plan Director de
2009, en este plan esta prohibido construir edificaciones mayores a cinco pisos.

Segun el Censo Agropecuario 2013, la superficie total del municipio es de 343
kilbmetros cuadrados (34.332,45 hectareas), la superficie con actividad agropecuaria es
de 87 kildmetros cuadrados (8.700,10 hectédreas) lo que corresponderia al 25,34% del
total municipal. La actividad agropecuaria esta constituida por 1.717 Unidades de
Produccidn Agropecuaria.

Mapa N2 2.8
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El estudio realizado para la Propuesta de Delimitacion Municipal de Tiquipaya (2014),
ha definido los cambios histéricos en la propiedad de la tierra y el acceso al uso del agua
como explicacion de su actual situacion.

Hasta 1952, los Distritos 4 (casco viejo), 5 y 6 se mantenian como tierras agricolas y la
actividad productiva estaba destinada a este rubro, la lecheria y otras actividades
primarias. Sin embargo, estas actividades son irrumpidas por migrantes relocalizados en
1985, identificdAndose cuatro grupos culturales: orurefios, potosinos, pacefos y los
originarios; estas tierras en su urbanizaciéon son subdivididas en barrios y villas con
distintos nombres, en el Distrito 5 (al Nor-Este de Tiquipaya): Villa Satélite, Max
Fernandez, Miraflores, La Salvadora y 26 de Febrero.

Hasta el afio 1987, el 95% del territorio estaba dedicaba a la actividad agropecuaria.
Otro dato importante sefiala que es la instalacion de la Universidad Privada del Valle
(Univalle), en 1988, dio lugar a la llegada de un considerable nimero de estudiantes
extranjeros (brasileros primordialmente), generando una diversidad de cambios socio-
culturales, econdmicos y espaciales.

Segun el citado estudio, el desarrollo urbano en Tiquipaya estd reflejado en el
crecimiento degradante y desproporcionado de la mancha urbana, el territorio tuvo
importantes hitos de crecimiento desde 1986, 1992 y 2001, hasta hoy. Primero estarian
los asentamientos en el Distrito 5 de diferentes sectores sociales (Ciudad del Nifio, Molle
Molle, Linde, una parte de Chiquicollo, Kanarrancho, Trojes y Putucu). Segundo, en 2009,
2012 y 2013, en el Distrito 6 principalmente, se consolidan como &reas urbanas
Chiquicollo, Trojes, Santiaguilla, Pila Pata, Kanarrancho, etc., con grandes condominios
cerrados y exclusivos.

Actualmente, para el Gobierno Auténomo Municipal de Tiquipaya, se estima que el
60% del territorio municipal es agricola y el 40% estd urbanizado o en proceso de
urbanizacion. En las dltimas décadas, el crecimiento y la expansion urbana que se
registré en el municipio, es efecto de la proximidad y la presion urbana de la capital,
“esto se ha convertido en el principal problema de la planificacion del desarrollo, porque
los requerimientos de servicios publicos de la poblacién asentada han superado la
capacidad de atencién de la municipalidad”. Mas aun, si los asentamientos estan en
lugares no permitidos por ley (areas agricolas y protegidas).

Foto N2 2.9
Municipio de Tiquipaya: Renovacion urbana en el Casco Viejo (Distrito 4)

-tu - =
Fuente: Los Tiempos (6-09-2014 y 17-01-2015)
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Segun el Plan de Desarrollo Integral del Municipio de Tiquipaya, el crecimiento urbano
afecto a las zonas agricolas, lo que ha incidido en el incremento del valor de la tierra. De
hecho, el paisaje, el clima y la disponibilidad de agua le ha dado al territorio un atractivo
particular, determinando que desde principios de la década de los afios 90 y, aun antes,
se convierta en una “municipio residencial”, albergando numerosas urbanizaciones cuya
caracteristica principal, por lo menos en los proyectos, ha sido la autogeneracion de
servicios. Paralelamente a este proceso de urbanizacion de caracter residencial,
Tiguipaya también es escenario de otro con caracteristicas diferentes y que se ha
manifestado en la presencia de urbanizaciones o villas de migrantes procedentes de
otros departamentos, los cuales contrastan con las anteriores por su precariedad. En
ultimo lugar, debido a su cercania a la ciudad de Cochabamba, muchos centros
educativos, pequefias industrias y centros recreativos de influencia regional, se han
asentado en el municipio.

Respecto a la gestion municipal en el area urbana y urbanizable, sélo entre 2011 y
2013, las solicitudes para nuevas construcciones se incrementaron notablemente, el 75%
correspondié a casas unifamiliares y el 25% a condominios, urbanizaciones y edificios
multifamiliares. Segun autoridades municipales, ésta explosidon constructiva esta
conectada con el interés de la gente por asentarse en el lugar por sus areas verdes,
paisaje rural, cercania a la ciudad capital, clima y agua. Ante este crecimiento, la alcaldia
pretende ajustar sus normativas con el objetivo de proteger el paisaje y la actividad
agricola; asi, el territorio municipal ha sido dividido en cuatro areas con su respectiva
reglamentacion. En los distritos 4, 5y 6, que corresponde a la zona urbana de Tiquipaya
proximo a Cochabamba, las construcciones deben ocupar sélo el 50% del total de
terreno; en la zona considerada urbana en regularizaciéon, las edificaciones no deben
superar el 35% del terreno; en la zona urbana ecoldgica sélo esta permitido construir en
el 25% y; en la zona urbana productiva, las construcciones no deben superar el 15%. “No
gueremos que pase lo que sucedié en Cercado, donde se ha impermeabilizado casi todo
debido a las construcciones. Nosotros queremos cuidar nuestro medio ambiente y evitar
gue se construya en todo”.

En los dultimos afios, la oferta de urbanizaciones cerradas y edificios con
departamentos ha crecido rdpidamente. Se estima que entre 15.000 a 20.000 personas
viven en condominios en Tiquipaya. La Unidad de Urbanismo de la Alcaldia de Tiquipaya
aprobo solo en la gestion 2014, 1.300 solicitudes de construccion. El 25% de ellas
correspondieron a condominios, urbanizaciones y edificios (325). Para el Colegio de
Arquitectos de Cochabamba, “es importante que el gobierno municipal planifique vy
regule la construccion de los condominios para preservar las areas agricolas”. Y, segun
miembros del Concejo Municipal, indican que “este crecimiento no esta acorde con la
implementacion de servicios basicos, como el alcantarillado y el tratamiento de residuos
sélidos”. La alcaldia todavia no garantiza los servicios basicos ni plantas de tratamiento
para estos “asentamientos exclusivos”, siendo este servicio de responsabilidad de los
promotores, compromiso que se efectua en el trdmite de aprobacidon en el gobierno
municipal, pero, en los hechos no se cumple, mas bien, las aguas servidas son vertidas al
exterior de las urbanizaciones o conectadas clandestinamente a los restringidos
colectores de la red publica.
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Recientemente, la Alcaldia de Tiquipaya culmind el proyecto de ampliacion de la
mancha urbana y envid al Ministerio de Planificacion. En esta propuesta, aprobada por el
Concejo Municipal, 3 de los 6 distritos serian urbanos. Segun los técnicos municipales, los
distritos 4 y 5 ya pertenecian a la mancha urbana y ahora 1.448 hectareas del Distrito 64
pasarian a formar parte del radio urbano; en cambio, en el Distrito 5 sdlo se incluirian
517 hectéreas. Para ellos, esta decisidon permitira a la alcaldia tener un mejor control de
los asentamientos, “mientras la zona sea agricola, la poblacién seguira construyendo
indiscriminadamente, cuando pase a ser urbana se tendra mejor control debido a que se
podra regular las construcciones, extension y caracteristicas de las mismas”.

En fecha 4 de agosto de 2016, el presidente Evo Morales, presenté la Resolucién
Ministerial que homologa el area urbana del Municipio de Tiquipaya, tiene una superficie
de 2.355,19 hectdreas. La proyeccidon del espacio para la planificacién urbana es de 30
anos.

La coordinadora del Centro de Planificacion y Gestién (CEPLAG) de la Universidad
Mayor de San Simdén (UMSS), manifestd que esta ampliacién es lamentable, debido a que
el Municipio de Tiquipaya se encuentra en una de las cuencas mas importantes de
recarga acuifera de la region.

2.8. Municipio de Vinto (Provincia Quillacollo)

El Municipio de Vinto, asi como las otras secciones municipales de la Provincia de
Quillacollo, en los ultimos afios también ha tenido un crecimiento y expansion urbana
acelerado, segun el actual alcalde, esto se debid por efecto de la presidn urbana de la
ciudad capital y las migraciones de la regién y otros departamentos.

Conforme a los datos del Censo 2012, Vinto cuenta con 51.968 habitantes (65% de
incremento con respecto al afio 2001), para las autoridades del municipio, este
fendmeno es ocasionado “por el clima favorable”. Los datos demograficos, segun grupos
de edad, expresan que la mayoria poblacional estd comprendida entre los 6 y 39 afios.
Del total poblacional que tiene el municipio, 19.707 habitantes nacieron en otro lugar
(38%), esto refleja la incidencia migratoria que ha tenido en la Ultima década, sobre todo
de municipios andinos del Occidente del pais.

Administrativamente, Vinto estda dividido en 4 distritos municipales (1 distrito urbano
y 3 distritos rurales). El Distrito Central, donde esta ubicado el centro urbano esta
dividido en 4 sectores, ademas, constituido por varias comunidades productivas (Oeste);
el Distrito Machajmarca, conformado por las comunidades/OTB Sexta Parte, Montecato,
Thiomoga, Calatrancani, Charinco, San Jorge, Collpa y otros; el Distrito Chulla, formado
por las comunidades/OTB Chulla, 21 de Septiembre, Litoral, Santa Rita y otros y; el
Distrito Anocaraire por las comunidades de Pairumani Iscaypata, Anocaraire, Buena
Vista, Combuyo, Falsuriy otros.

14 | os vecinos del Distrito 6 presionaron para ser parte de la mancha urbana argumentando que les facilitarfa sus
tramites de derecho propietario.
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Mapa N2 2.9
Municipio de Vinto: Ubicacién de distritos
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Segun el Censo Agropecuario 2013, la superficie total del municipio es de 211
kildmetros cuadrados (21.107,89 hectareas), la superficie con actividad agropecuaria es
de 40 kildbmetros cuadrados (3.952,92 hectareas) lo que corresponderia al 18,73% del
total municipal. La actividad agropecuaria estd constituida por 2.945 Unidades de
Produccidon Agropecuaria.

La Alcaldia de Vinto ha basado el ordenamiento urbanistico en una ordenanza del
Municipio de Cochabamba desde 1997 (homologado el Plan Sectorial del Plan Director de
la Regidon Urbana de Cochabamba). A la fecha, todavia no se ha concluido la elaboracién
del nuevo Plan Director para regular el crecimiento y consolidacién urbana.

Sin embargo, con la aprobacion de la nueva mancha urbana se admitira
construcciones en todos los distritos, pero, con limitaciones en las zonas agricolas. Por el
momento, las dreas mas productivas del municipio no fueron incluidas en la ampliacion
para garantizar la seguridad alimentaria, pero, las zonas que tenian concentradas alta
densidad de poblacién pasaran a la mancha urbana. En el Distrito Central, se proyecta
mantener 269 hectareas de terrenos agricolas, donde todavia se producen manzanas.

En el afo 2013, sélo dos de los cuatro distritos mantuvieron su vocacién agricola
(Machajmarca y Chulla); no obstante, en los dos ultimos afios el aumento de la poblacién
y las construcciones irregulares han ocasionado el crecimiento de la mancha urbana
hacia estas zonas. Segun las autoridades municipales, “el principal problema de Vinto son
los asentamientos en areas no permitidas”. “La aparicion de loteadores y asentamientos
ilegales perjudican mucho al municipio, los sectores mas vulnerables que sufren
asentamientos y construcciones irregulares son la Serrania de Cota y Chulla”.



CONFLICTO SOCIO-ESPACIAL Y GESTION TERRITORIAL DEL CRECIMIENTO URBANO
EN LOS MUNICIPIOS DE LA REGION Y AREA METROPOLITANA DE COCHABAMBA
(2001-2012) | LOPEZ, J.

Foto N2 2.10
Municipio de Vinto: Centro urbano (avenida) y Camino a Pairumani

En el caso de la Serrania de Cota (al Sur del Distrito Central), el afio 2013 un grupo de
dirigentes vecinales se declararon en huelga rechazando el informe técnico que presentd
la alcaldia con la delimitacién de la nueva mancha urbana del municipio, que excluye a
las urbanizaciones: Libertad, Colina Ecoldgica, Alto Cercado, Pro Vida, 27 de Mayo vy
Cuturipa. Segun los huelguistas, mas de 4.500 familias estarian al margen del proyecto de
la ampliacién. El gobierno municipal dejé fuera a las urbanizaciones, debido a que se
hallan en el area protegida de la Serrania de Cota, que fue declarada zona de valor
arqueoldgico a través de la Ley N2 3194 (30 de septiembre de 2005) y que se halla en el
area de conflicto limitrofe entre Quillacollo, Vinto y Sipe Sipe. Ademas, los huelguistas,
denunciaron que si incluyeron dentro de la mancha urbana a la OTB Alto Mirador, que es
un asentamiento irregular, que carece de documentos de derecho propietario y que
pretenden beneficiarse con la Ley N2 247. No obstante a estos antecedentes, en fecha 4
de agosto de 2016, el Presidente Evo Morales anuncié la promulgacion del Decreto
Supremo N2 2866 que reglamenta la Ley N2 3194, en el cual, se ha delimitado un
poligono de asentamientos humanos que serd sujeto de cambio de uso de suelo y
permitird la regularizaciéon del derecho propietario en la Serrania de Cota, el area
beneficiada se extiende en las jurisdicciones municipales de Quillacollo, Vinto y Sipe Sipe.

En el caso Chulla, de las 10 mil hectareas que pertenecen al area de riego del Proyecto
Multiple Misicuni, 400 ya fueron loteadas para urbanizar una zona altamente agricola de
Chulla y Falsuri (Vinto y Quillacollo), hecho que fue denunciado por algunos dirigentes de
la zona. Para las autoridades de la Gobernacién de Cochabamba (asesor de Gestién y
Desarrollo de la Regién Metropolitana), “los asentamientos son completamente ilegales
con un dafo ambiental muy grande. En esta zona, por la vegetacion existe fauna, una
serie de aves que estan siendo perjudicadas en su habitat, existe un gran trafico de
tierras”.
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Foto N2 2.11
Municipio de Vinto: Asentamientos en Serrania de Cota y Chulla

—

Fuente: Los Tiempos (11-10-2014 y 10-07-2014)

Segun el presidente de la OTB Paraiso Chulla, “el problema data desde el afio 2013,
cuando un grupo de personas llegaron al lugar a realizar una verificacién del terreno”,
“trajeron a mineros de Colquiri y sorprendieron un dia domingo a las once de la mafiana,
mas de 20 flotas se estacionaron donde el cementerio”, y textualmente dijeron “si Vinto
no nos acepta como urbanizacion nos pasamos a Quillacollo”. Para realizar el
“amojonamiento”, han procedido a la quema indiscriminada de la vegetacion, afectando
varias especies arboéreas y fauna del lugar.

Y, en el caso del Playén de Charinco, después de cuatro aios de lucha por la defensa
de las tierras del playon, los pobladores del lugar recibieron la Ley Municipal N2 59/2016
aprobada por el Concejo Municipal de Vinto que declara el sector un bien municipal de
dominio publico. El concejo respaldd la normativa a solicitud de la Subcentral de
Thiomogo y Control Social del Distrito Machajmarca, ubicado al Norte de Vinto.

Con la Ley N2 59, 120 hectareas del playén pasaron a custodia de los comunarios
como un bien publico con el fin de proteger una zona de recarga hidrica que abastece a
mas de 5.000 familias productoras en la regién. Los pobladores manifestaron que,
semanas atrds, detectaron que los supuestos propietarios del playén y calificados de
loteadores por los lugarefios, comenzaron a realizar trabajos para la construccién de un
cementerio en la zona. También verificaron la presencia de construcciones, granjas
avicolas y hasta talleres de carrocerias.

Finalmente, con respecto al Parque Nacional Tunari, desde el afio 2014 se han
identificado mas de 50 construcciones por encima de la cota 2.750 entre casas de lujo,
viviendas, granjas avicolas, salones de eventos y un hotel.

2.9. Municipio de Sipe Sipe (Provincia Quillacollo)

El Municipio de Sipe Sipe, en el valle bajo, ha crecido urbanisticamente casi al mismo
ritmo que su poblacion. Segun el Censo 2001 el municipio contabilizé una poblacién total
de 31.337, correspondiendo al sector rural el 90 % de la poblacién y al sector urbano el
10 %. En el 2012 fueron censados 41.517 habitantes, de los cuales el sector rural
comprendié el 65% del total poblacional. En este periodo intercensal, la poblacion
urbana se ha incrementado en 455%, es decir, de 3.134 a 14.277 habitantes.
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En general, el aumento de la cantidad de habitantes en la Ultima década, se ha debido
a la migracion de La Paz, Oruro y de los municipios de Arque, Bolivar, Tapacari y
Morochata. “El clima agradable, su potencial agricola y su ubicacion geografica son
algunas de las claves para que la gente se quede en este sector”. Asimismo, una de las
consecuencias del aumento de la poblacién ha sido la ampliacién de las areas urbanas en
desmedro de las agricolas.

El Municipio de Sipe Sipe se encuentra dividido en tres distritos: El Distrito 2 (Sipe
Sipe), donde esta ubicado el principal centro urbano; el Distrito 1 (Itapaya) y; el Distrito 3
(Mallco Rancho).

Mapa N2 2.10
Municipio de Sipe Sipe: Ubicacidén de distritos
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Fuente: PDM Sipe Sipe 2006-2010

Segun el Censo Agropecuario 2013, la superficie total del municipio es de 490
kildmetros cuadrados (48.972,12 hectareas), la superficie con actividad agropecuaria es
de 50 kildmetros cuadrados (4.963,44 hectédreas) lo que corresponderia al 10,14% del
total municipal. La actividad agropecuaria esta constituida por 5.101 Unidades de
Produccién Agropecuaria.

Para las autoridades del actual gobierno municipal, “en el municipio no existe una
proliferacién de loteamientos debido a la coordinacidn y autocontrol que existe entre los
78 sindicatos y OTB afiliadas a la central regional”. Sin embargo, en el centro urbano de
Sipe Sipe hay urbanizaciones que no cumplen con las normas de fraccionamiento y
regulacién urbana. “En algunos casos no han dejado cesiones para las calles y tenemos
pasajes de cuatro o cinco metros”.
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Actualmente, el tramite para ampliar la mancha urbana de Sipe Sipe estd en instancias
nacionales. Hasta hace algunos afos, los tres distritos del municipio mantenian su
caracteristica agricola. Con la ampliacidon, el Distrito 2 de Sipe Sipe, una zona
tradicionalmente urbana se ha extendido debido a que ahora cuenta con mas de 5.000
habitantes. Entretanto, el Distrito 1 de Itapaya, que era de vocacion agricola gestiona que
un 10% de su territorio sea urbano. Y, el Distrito 3 de Mallko Rancho, que se mantenia
como area exclusivamente agricola, en los ultimos afios parte de su territorio también
fue urbanizado y ha solicitado iniciar un proceso para homologar su mancha urbana. Con
esta aprobacidn todos los distritos de Sipe Sipe tendrian sectores urbanizados.

Sipe Sipe, como el resto de los municipios de la RMC (excepto Colcapirhua), no tiene o
esta en elaboracion el Plan Municipal de Ordenamiento Territorial (PMOT), que es un
instrumento basico para ordenar y regular el uso de suelo y la ocupacién del territorio,
en este ultimo aspecto, especificamente el crecimiento urbano. En la actualidad, el
control urbanistico esta basado en una reglamentacién a partir de una ordenanza del
Municipio de Cochabamba (homologado).

En el afo 2013, la alcaldia aprobd 70 permisos de construccidon de viviendas
unifamiliares, pero también, recibié aproximadamente 240 tramites de regularizacion de
derecho propietario de viviendas ya consolidadas. Conforme a los técnicos municipales
de urbanismo, se reciben 20 solicitudes de construcciones por mes, “esto porque la
poblacidon esta empezando a tomar conciencia del derecho propietario”. Igualmente, en
los uUltimos afios se han aprobado 12 urbanizaciones horizontales, la mas grande tiene
una extension de 35 hectdreas. Las construcciones en altura son nuevas, por ejemplo,
desde el afio 2010 han empezado a construirse edificaciones de cuatro pisos alrededor
de la plaza principal de Sipe Sipe.

Aunque el problema de loteamiento no es acelerado como en el resto de los
municipios de la Provincia de Quillacollo, para el actual alcalde, Sipe Sipe es receptor de
migrantes de municipios de la zona andina del departamento y de ciudades del
Occidente del pais. “Ya desde el 2011 nos hemos visto obligados a pensar en ampliar la
mancha urbana. Ahora el Distrito 3 de Mallko Rancho que era la Unica area netamente
agricola ha pedido beneficiarse con la ampliacidon de la mancha urbana. Se trata de areas
ya consolidadas sobre la carretera antigua y nueva que no podemos derrumbarlas”. No
obstante y contrariamente, dicha autoridad indica que “somos un municipio productor
de hortalizas desde hace bastantes afos, por eso queremos proteger las areas
productivas que ahora con la ampliacion de la mancha urbana éstas han quedado dentro
el area urbana, porque hemos crecido bastante con la migracién”.

Sobre este ultimo aspecto, miembros del Concejo Municipal de Sipe Sipe manifiestan
su preocupacion, “tratamos de proteger las zonas agricolas porque ya hemos paralizado
la aprobacién de urbanizaciones y fraccionamiento de tierras productivas. Todo ha
crecido en este municipio desde hace cinco afios atrds como las industrias, viviendas y
poblacion”. Asimismo indican, “tenemos actividades!® industriales que contaminan, por
ello hemos sacado una ordenanza para que las 50 fabricas de cal y ladrilleras, que estan
deteriorando el medio ambiente y erosionando la tierra, se trasladen hacia el area de Vila

15 Aparte de las actividades industriales de yeserias y ladrilleras, Sipe Sipe es también asiento de peladoras de pollo y
criaderos de chancho que contaminan y echan sus desechos al rio, por ejemplo, en la zona de Caramarca.
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Vila”, incluso, algunas de estas industrias no tienen ni siquiera licencia de
funcionamiento. “Ellos estan de acuerdo en ser reubicados siempre y cuando la alcaldia
les dé todas las condiciones como electricidad, agua potable y gas natural”.

En el caso de los loteamientos en la Serrania de Cota, el actual alcalde manifiesta que
“el problema radica en la falta de una delimitacidon entre los municipios de Vinto y Sipe
Sipe”.

Foto N2 2.12
Municipio de Sipe Sipe: Asentamientos en Caramarca y Quiroz Rancho

Fuente: Los Tiempos (10-01-2015 y 09-12-2014)

Finalmente, el fendmeno del crecimiento y expansiéon urbana en Sipe Sipe ha
ocasionado un aumento significativo de actividades del comercio, las industrias y la
explotacién de agregados en los rios Pankuruma, Viloma y Tapacari. Las zonas que han
crecido comercialmente son las aledanas a la plaza principal, donde existen negocios,
servicios y entidades financieras. En cambio, en el sector de la carretera al Occidente del
pais, por ser un area de transito intenso, se han abierto tiendas de repuestos, talleres
mecanicos y restaurantes.

2.10. Conclusiones

Ante la escasa y difusa informacién de los problemas territoriales en los municipios de la
regidon y, ademads, de la aplicacién de instrumentos y resultados en la gestion municipal
tanto urbana como rural, la elaboracién de este documento ha acudido a informacién
secundaria procedente de los medios de comunicacién escrita (Los Tiempos y Opinién):
reportajes periodisticos y entrevistas a autoridades, funcionarios y responsables de
instituciones relacionados con los gobiernos municipales. Esta metodologia ha permitido
construir un panorama general de la problematica del crecimiento urbano y su impacto
en el territorio y, consecuentemente, dilucidar el futuro desarrollo urbano y/o territorial
en la RMC.

Las conclusiones a lo cual se arriba en el recorrido por los siete municipios de la
region, son las siguientes:

12 El principal problema que encaran los actuales gobiernos municipales dentro la
planificacion del desarrollo es el loteamiento y asentamiento de urbanizaciones en dareas
con actividad agricola y pecuaria (incluso protegidas), situacion que ha provocado un
intempestivo estudio para la ampliacidon de las manchas urbanas. La caracteristica de
estos asentamientos es la limitacion funcional en el disefio urbanistico (vialidad,
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amanzanamiento, lotificacion y espacio publico).

22 Los gobiernos municipales de la region carecen de instrumentos de ordenamiento
territorial aprobados (PMOT) para regular el uso de suelo y la ocupacién del territorio.
Tampoco existen politicas regionales para planificar y gestionar el uso de suelo y
ocupacion del territorio.

32 El ordenamiento urbano en la mayoria de los municipios de la regidn estd regulado
por instrumentos no idéneos, a veces homologados de reglamentos del municipio capital
y, en muchos casos, desfasados de la realidad territorial, por lo que, permanentemente
estan en elaboracion o complementacion.

49 La normativa urbana solo aplica a las areas urbanas y urbanizables, por lo tanto, los
fraccionamientos fuera del radio urbano (en area rural y/o agricola) no contemplan areas
de cesidon minimas para vias de acuerdo a normas urbanisticas (sélo dejan pasajes) v,
tampoco, disponen superficies para areas verdes y equipamiento.

59 |La tendencia del crecimiento urbano en la regién ha pasado del modelo monocéntrico
concentrado al modelo policéntrico disperso, es decir, la planificacion urbana local ha
incorporado los enclaves urbanos o residenciales en zonas de fuerte actividad rural y/o
agricola.

62 En la mayoria de los municipios, la migracion e influencia demografica de la capital son
los dos factores mas determinantes para el crecimiento urbano, en algunos municipios
incide mas uno que otro.

72 Existe dos posiciones de los propietarios y/o loteadores respecto al ingreso a la
mancha urbana: Primero, los que se oponen para evitar la regularizacién del
asentamiento, lo que implicaria la cesidn en terreno de dreas destinadas para vias, areas
verdes y equipamiento y; segundo, los que solicitan y presionan mediante huelgas y
bloqueos para ingresar a la mancha urbana, éstos corresponden generalmente a los
asentados en areas protegidas (natural o arqueoldgica) o en tierras fiscales (franjas de
seguridad de rios o torrenteras).

82 Se ha incrementado significativamente el ingreso de tramites de viviendas
unifamiliares en las alcaldias, pero también, estd en aumento las solicitudes de
construccion de viviendas multifamiliares (condominios exclusivos).

92 E| incremento acelerado de loteamiento y asentamiento ilegal en areas productivas
agropecuarias ha ocasionado la desaparicion de areas de pastoreo y destruccion de
canales de riego.

102 El asentamiento en areas rurales a situado en riesgo a las zonas de recarga acuifera,
ademas, de la destruccion de la flora y fauna existente en el lugar.

112 El Censo Agropecuario realizado en el afio 2013, ha expuesto que el municipio de
Tiguipaya es el que posee mayor porcentaje (25,34%) de superficie con actividad
agropecuaria en relacidén a la extension territorial del municipio, Sacaba tiene 24,30%,
Vinto posee 18,73%, Colcapirhua 16,11%, Sipe Sipe 10,14%, Cochabamba 8,50% y
Quillacollo 5,75%. En este ultimo caso, la situacion territorial y los problemas en la
gestion municipal, explican este bajo porcentaje.
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122 La Ley N2 247 de Regularizacion del Derecho Propietario, definitivamente, ha
incentivado la regularizacién y consolidacion de fraccionamientos y asentamientos
ilegales en areas rurales.

132 La baja rentabilidad de las propiedades con actividad agropecuaria ha ocasionado
(incluso obligado a los propietarios) a la venta de terrenos (todo o partes) con fines
residenciales, de modo que, el ingreso econdmico por la venta es mads rentable a los
propietarios.

149 Existe una visién optimista e irreal de la realidad y problemas territoriales en las
autoridades municipales.

152 No existe coordinacidon intermunicipal o politicas regionales para enfrentar los
avasallamientos y loteamiento de areas agricolas en los municipios.

162 La actividad y saneamiento de tierras por parte del INRA ha generado disputas con
los gobiernos municipales sobre la tuicion y planificacion de las areas rurales. Sélo con la
ampliacion de la mancha urbana, con diferentes categorias de uso del suelo, permitiria a
las alcaldias regularizar y planificar urbanisticamente los asentamientos consolidados y
en proceso de consolidacion.

Referencias bibliograficas

Banco Interamericano de Desarrollo, BID (2013). Plan de accién Area Metropolitana de
Cochabamba sostenible. Cochabamba

Lépez, J. (2012). Breve historia del proceso territorial de Cochabamba. Documento de apoyo
académico Historia Il. Facultad de Arquitectura y Ciencias del Habitat (UMSS). Cochabamba

Urquidi, J. (1986). La urbanizacion de la ciudad de Cochabamba y el desarrollo regional y urbano
(1950-1980). Examen Critico — Il Parte. Cochabamba: Colegio de Arquitectos de Bolivia

Diarios consultados (Cochabamba):

Los Tiempos (www.lostiempos.com)
Opinidn (www.opinion.com.bo)

Sitios web Bolivia:

INE, Instituto Nacional de Estadistica (www.ine.gob.bo)







DIAGNOSTICO DE LA OFERTA INMOBILIARIA EN EL AREA
METROPOLITANA DE COCHABAMBA | VEIZAGA, J.

Il. DIAGNOSTICO DE LA OFERTA INMOBILIARIA EN EL

AREA METROPOLITANA DE COCHABAMBA
(UNA APROXIMACION A TRAVES DEL ESTUDIO DE AVISOS COMERCIALES
EN EL DIARIO LOS TIEMPOS, 2001-2012)

Jorge M. Veizaga Rosales?

Resumen

A partir de una recopilacidon y sistematizacion de anuncios de oferta de casas vy
departamentos, este trabajo se constituye en un diagndstico de la oferta inmobiliaria en
el Area Metropolitana de Cochabamba (AMC) en el que ademds de su evolucidn
temporal en el periodo 2001 — 2012 se describe su composicion y otras caracteristicas
haciendo énfasis en la comparacién entre 2001 y 2012. Ademas de identificar una
tipologia que permite resumir la diversidad de la oferta, se describen por separado la
oferta de casas y la oferta de departamentos y se evaluan los patrones de distribuciéon
espacial de la oferta en funcion de tres modelos generales.
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3.1. Introduccion

La presente investigacion se constituye en un diagnodstico de la oferta inmobiliaria en el
Area Metropolitana de Cochabamba (AMC). Este diagndstico se desarrolla a partir de la
informacién obtenida a través de la sistematizacion de los avisos comerciales publicados
en el diario Los Tiempos durante el periodo 2001-2012 respecto de las casas y
departamentos en venta.

Por supuesto, las consideraciones metodoldgicas relacionadas con este diagndstico y
los detalles acerca de la referida sistematizacién se incluyen en los anexos y al mismo
tiempo se incluye un apartado en el que se valora la informacién analizada y también se
reconocen sus limitaciones intrinsecas. En cualquier caso, vale la pena mencionar que el
presente diagndstico se basa en la recopilacién de la informacidon contenida en anuncios
publicados en la seccion “Clasificados” del diario Los Tiempos. Tal como ya se ha
advertido, la fuente de informacidn elegida tiene varias limitaciones pero a pesar de
ellas, se la considera como una fuente de informacién muy importante, dadas las
alternativas, se podria afirmar que es la mejor y para el caso especifico del mercado
inmobiliario “formal”, se podria considerar como una fuente representativa.

Teniendo en cuenta lo expuesto, el documento se organiza como sigue: 1) luego de
una breve introduccién, 2) la segunda seccion describe algunos rasgos generales del
AMC, 3) la tercera seccién presenta informacién importante acerca de las vivienda en el
AMC, 4) la cuarta seccion se concentra en el tamafio de la oferta y su evolucién en el
tiempo, 5) la quinta seccién presenta las caracteristicas generales de la oferta
inmobiliaria, 6) la sexta seccidn intenta construir una tipologia de inmueble ofertado, 7)
la séptima seccion al igual que la 8) octava, analizan la distribucién espacial de algunos
casos particulares de la oferta y procuran identificar algin patrén de localizacion.
Finalmente, la 9) novena seccidn, procura sintetizar los rasgos esenciales de la oferta
inmobiliaria en el AMC.

3.2. Aspectos socio-demograficos y espaciales del AMC

Para poder contar con un marco de referencia contextual a partir del cual sea posible
lograr una mejor comprension de la oferta inmobiliaria, esta seccién describe
brevemente los aspectos demograficos y espaciales mas relevantes del AMC.

Es importante recordar que, en cualquier caso, las diversas sociedades del mundo han
y/o estan experimentando un proceso de urbanizacion acelerado que ha sido
concomitante con el proceso de globalizacidén y otros similares, los que a su vez han
implicado drasticos cambios en diferentes planos de la vida social.

Desde el ambito académico, se han desarrollado importantes esfuerzos por
comprender las tendencias de urbanizacién. Un ejemplo de ello son los diversos
esquemas clasificatorios de los asentamientos humanos, muchos de ellos, apoyados en
consideraciones orientadas en gran medida al volumen de las poblaciones. Es asi que
surge el concepto de metrépoli que con el tiempo llega a implicar no solamente la idea
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de una gran poblacién sino también la existencia de estructuras urbanisticas mas
complejas y, por qué no, estructuras socio-culturales mas complejas.

A pesar de las diferentes concepciones acerca de lo metropolitano, una limitacion
natural para avanzar en el conocimiento de la problematica tiene que ver con la
necesidad de contar con informacién especifica, sistematica y comparable que permita
evaluar hipotesis y construir modelos. En la medida en que lo metropolitano ha venido
adquiriendo cierta importancia tanto en el ambito académico como en otros ambitos, se
han elaborado mas documentos al respecto de entre los cuales vale la pena mencionar el
trabajo elaborado por Guardia et al (1998) como uno de los primeros que desde una
perspectiva de la gestion publica es el pionero en torno a la metropolizacién. También se
debe mencionar a Blanes (2006) quien ha publicado varios trabajos sobre el tema. En el
ambito regional, es posible mencionar el trabajo de Lavayén y Veizaga (2004) que
describe la logica sistémica de la Zona Metropolitana de Cochabamba.

Con el tiempo, en el contexto nacional, se ha logrado una mayor claridad y consenso
acerca de lo metropolitano. Manzano (2010: 126 — ss) identifica tres conceptos a través
de los cuales es posible operacionalizar lo metropolitano: Regién, Zona y Area. Aunque
tales propuestas no sean las Unicas ni sean rigidas en su definicidn, en este documento se
asume la opcién del Area Metropolitana y se la define en virtud del espacio urbano
continuo formado por simple expansién de lo urbano? y/o como resultado de procesos
de conurbacion entre dos o mas centros urbanos.

El AMC es en parte el resultado de un conjunto de dinamicas no solo demograficas
sino también econdmicas, sociales, politicas y urbanisticas. Ubicada en la region de los
valles centrales, la zona metropolitana no solamente corresponde a la expansién
(continua) de la mancha urbana, también involucra interacciones con el drea de
influencia inmediata y con el sistema nacional de asentamientos humanos.

La consolidacion del AMC ha seguido un largo proceso de ajuste de los marcos
juridico-institucionales y ha requerido esfuerzos de diversa indole. Pero mas alla de lo
formal, el AMC habia comenzado a desarrollarse a partir de los procesos de conurbacion
inter-municipal a fines de los ochenta y ya era — en los hechos — una compleja urbe a
principios de este siglo (Lavayén y Veizaga, 2004).

La importancia del AMC se encuentra basicamente en el volumen de poblacién,
produccion, recursos y riqueza que concentra. Aunque existen diferentes definiciones y
delimitaciones del AMC, en este documento se toman dos alternativas extremas: la
“Regién Metropolitana” (RMC) y el AMC estrictamente urbana.

Como quiera que el proceso de expansion y consolidacién urbana en el caso de
Cochabamba implica el territorio de varios municipios, es importante mencionar que
tanto la gestion del desarrollo como la gestion del territorio en nuestro pais esta

2 Por supuesto, no resulta facil verificar la existencia de la continuidad urbana ya que ello pasa por la definicién de
parametros sobre el proceso de amanzanamiento y sobre el grado de consolidacién del amanzanamiento, respecto de
lo cual, si bien se han logrado notables avances, no existen estudios confiables al respecto. En cambio, en este caso se
ha optado por asumir como valida la informacién provista por el INE en términos de la delimitacion del espacio urbano,
ya sea por manzanas o por zonas censales, lo que a su vez se ha reportado a través de las bases censales.
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fuertemente enfocada en los municipios que son unidades politico administrativas
particulares en cuanto a los medios con los que cuenta para alcanzar los objetivos
inherentes al desarrollo local. En todo caso, también es importante advertir la existencia
de cierto grado de intervencion del Gobierno Departamental orientado sobre todo hacia
las problematicas regionales que, sin duda, suelen incluir varios municipios.

Por otro lado, es importante también tomar en cuenta la existencia de otros
esquemas de gestidon y organizacion del territorio, ya sea que estén definidas por otros
niveles de gobierno o bien por sistemas internos en cada municipio (OTB’s, Distritos,
Comunas y otros).

Cuadro N23.1
Poblacion total y por municipio de la Regién Metropolitana de Cochabamba, 2001 - 2012

2001 2012
Id. Departamento Provincia Municipio Poblacion Total Poblacion Total
1 Cercado | Cochabamba 517024 632013
2 Quillacollo 104206 137182
3 Sipe-Sipe 31337 41571
4 Cochabamba Quillacollo | Tiquipaya 37791 | 880927 53904 | 1141094
5 Vinto 31489 51968
6 Colcapirhua 41980 51990
7 Chapare Sacaba 117100 172466

Fuente: Elaboracidn propia con datos del CNPV 2001 y 2012

Cuadro N2 3.2

Distribucidn de la poblacién del AMC por municipios, 2001 - 2012
Entidad Municipio 2001 2012
TOTAL RMC 880927 1141094
Cochabamba 516683 632013
Sacaba 92581 150199
Quillacollo 74980 117859
AMC Tiquipaya 26732 49473
Colcapirhua 41980 51990
Vinto 14180 41017
Sipe-Sipe 3226 11860
TOTAL AMC 770362 1054411

Fuente: Elaboracidn propia con datos del CNPV 2001 y 2012

El Cuadro N2 3.1 muestra la poblaciéon total y por municipios de la Regién
Metropolitana de Cochabamba (RMC) que en 2001 era un poco mas de 880 mil
habitantes y en 2012 alcanza algo mas de 1,14 millones distribuidos entre siete
municipios que conforman la RMC. Por supuesto, la distribucién de la poblacién en tal
contexto refleja una jerarquia en términos del volumen de poblacion segun la cual el
municipio de Cochabamba seria el mas importante, seguido de Sacaba y Quillacollo.

El Cuadro N2 3.2 muestra la distribucién de la poblaciéon del AMC por municipios y es
posible comparar el total de la RMC con el total del AMC de modo que se hacen mas
claras las diferencias, ya que en este caso el AMC corresponde a las ciudades (continuas)
de los municipios de la RMC. En el caso del municipio de Cochabamba, cuya poblacién ha
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sido clasificada como enteramente urbana, el dato poblacional es el mismo entre RMC y
AMC, pero en otros municipios que todavia tienen comunidades rurales, el dato
poblacional de la AMC es menor que el de la RMC.

Entre otros factores, el volumen poblacional de la RMC y de la AMC explica la enorme
importancia de la misma en el contexto no solamente regional-departamental sino
también a nivel nacional.

En lo que se refiere a la evolucion de la estructura urbana de la AMC, existen algunas
interpretaciones generales al respecto:

Expansion urbana: La expansion urbana del AMC es el resultado de dos procesos
diferentes pero vinculados entre si. Por un lado, la historia de una consolidacién
paulatina de los predios urbanos que fue integrando localidades diversas y que de
caserios se convirtieron en barrios, zonas, de la naciente urbe. Por otro lado, la
existencia de eventos particulares que se han convertido en hitos en la historia
urbana tales como el despido masivo de mineros en occidente que generd una
ola migratoria que determind una rdpida expansion del suelo urbano.
Eventualmente se ha argumentado la existencia de un patrén bipolar que va de
norte a sur y que define sectores con condiciones de vida cada vez mas diferentes
/ desiguales.

Légica de la expansion urbana: Sobre la base de una arraigada cultura que valora
la formacidn del patrimonio sobre la base de la vivienda, la expansidn urbana se
ha dado a través de la extensificacidn y habilitacion de diferentes tipos de suelo
(agricola, pastoreo, etc.) en consonancia la oferta inmobiliaria basada en una
l6gica especulativa. Recientemente, existen indicios del surgimiento de un nuevo
patron de tipo vertical que pugna por hacerse un sitio frente a la preeminencia
del patrén tradicional, horizontal y de baja densidad. De la importancia del centro
historico de la ciudad de Cochabamba y asumiendo que tal ha sido el nodo a
partir del cual se ha expandido el AMC, es posible plantear un modelo
monocéntrico.

Por otro lado, considerando la importancia de los centros urbanos secundarios y
su papel en la formacién del AMC, es posible ampliar el modelo monocéntrico y
plantear uno de tipo policéntrico a partir del cual, la expansién urbana se
explicaria no solamente por la distancia al centro de Cochabamba sino también
por la cercania o lejania de otros centros que también forman parte del AMC.

El modelo de ciudad corredor es otro modelo que podria explicar los procesos de
formacion de la metrdpoli. A partir de la interpretacion del sistema urbano
nacional como constituido por un eje urbano de tres nucleos urbanos vinculados
entre si por una carretera que actla como una especie de columna vertebral y
permite la integracion del pais. En tal contexto, la expansidon urbana estaria
determinada por la cercania a alguno de los tramos de la red vial principal, misma
qgue no llega a ingresar al centro de Cochabamba y forma un anillo de vias —
denominadas — estructurantes. Es a partir de estos tres modelos de
estructuracién urbana que — mas adelante — se analiza la oferta inmobiliaria en el
AMLC.
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Para tener una idea de la configuracién del AMC en términos de su geografia fisica
(valle inter-andino) y del emplazamiento de los municipios involucrados asi como de la
mancha urbana, se adjunta el Mapa N2 3.1. En este mapa es posible corroborar la
condicion de centralidad de la ciudad de Cochabamba respecto del resto de los centros
urbanos. Por otro lado, es posible notar el papel que juegan las barreras geograficas al
condicionar el proceso de expansion urbana.

3.3. Apuntes acerca de las viviendas en el AMC

En esta seccidn se presentan las caracteristicas generales de la oferta inmobiliaria,
estimada a partir de un esfuerzo de sistematizacion de informacién secundaria. Sin
embargo, para efectos de contextualizar el mercado inmobiliario en general y el grado en
qgue la disponibilidad de viviendas se corresponde o no con el nimero de hogares, se
ofrece previamente una breve exploracion a partir de la informacién censal.

Una primera aproximacion consiste en identificar las viviendas que no son
consideradas como aptas para residir en ellas. Esta informacién se contrasta con la
condicién de ocupacion, a partir de la cual, es posible identificar también las viviendas
gue no estan ocupadas.

El Cuadro N2 3.3 muestra la distribucién de viviendas segun su tipo y condicién de
ocupacion. Asi, las viviendas improvisadas y locales no destinados para vivienda que
estdn ocupados, podrian ser consideradas como el reflejo de un déficit cualitativo tan
severo que en realidad se trata de un déficit cuantitativo. Las viviendas improvisadas no
ocupadas podrian ser consideradas como un superavit cuantitativo, pero dada la
inadecuacion de las mismas para su uso, se las desecha.

Por otro lado, las viviendas desocupadas que son utiles para la funcidn residencial
pueden ser consideradas como un superavit cuantitativo, aunque por su distinta calidad
habria que tomarlas en cuenta con ciertas precauciones.

Cuadro N23.3
Viviendas en el AMC segun tipo y condicion de ocupacién, 2012

Condicion de Ocupacion de la vivienda
Vivienda ocupada Vivienda ocupada
Tipo de vivienda P con personas Vivienda
con personas Total
temporalmente desocupada
presentes
ausentes
Casa / Choza / Pahuichi 225279 8476 11092 244847
Departamento 25390 1747 1304 28441
Cuarto(s) o habitacidn(es) suelta(s) 39176 1378 1357 41911
Vivienda improvisada 1788 178 524 2490
Local no destinado para vivienda 1183 804 1268 3255
Total 292816 12583 15545 320944

Fuente: Elaboracidn propia con datos del CNPV 2012

Asi, de las 320944 viviendas analizadas en el AMC; se puede decir que el déficit inicial
cuantitativo de vivienda alcanza al 1% del total de viviendas mientras que el superavit
llega al 4%



MERCADO INMOBILIARIO HABITACIONAL Y EXCLUSION RESIDENCIAL
EN EL AREA METROPOLITANA DEL DEPARTAMENTO DE COCHABAMBA

Sin embargo, si se considera que la condicién de tenencia de la vivienda como propia
refleja la demanda satisfecha de vivienda, se podria considerar que otras condiciones de
tenencia reflejan un déficit en la satisfaccion de la necesidad de vivienda. El Cuadro N¢
3.4 muestra que del total de viviendas consideradas en el AMC que en este caso son
310911, tan solo 188894, es decir, el 60% corresponden a un adecuado acceso a la
vivienda, pudiendo considerarse que el resto de los casos reflejan un déficit cuantitativo
de vivienda. El mismo cuadro muestra que si bien las viviendas rurales son menos
frecuentes en la RMC (7%), entre éstas la proporcién de viviendas propias es mucho
mayor, por lo que el déficit de vivienda es mds bien un rasgo caracteristico de los
contextos urbanos.

Cuadro N2 3.4
Tenencia de la vivienda seguin area geografica en la RMC, 2012

Area geogrdfica
Tenencia de la vivienda Area Urbana Area Rural Total
Propia 170947 17947 188894
Alquilada 71069 1630 72699
En contrato anticrético 16144 85 16229
En contrato anticrético y alquiler 1682 40 1722
Cedida por servicios 3765 332 4097
Prestada por parientes o amigos 21925 877 22802
Otra 4313 155 4468
Total 289845 21066 310911

Fuente: Elaboracidn propia con datos del CNPV 2012

Cuadro N2 3.5
Vivienda segun tenencia, hogares y poblacién en el AMC, 2012

Tenencia Hogares Poblacion TPHP

Propia 188894 702118 3,7
Otros 122017 411595 3,4
Total 310911 1113713 3,6

Fuente: Elaboracion propia con datos del CNPV 2012

El Cuadro N2 3.5 por su parte muestra que no parece existir una diferencia significativa
entre el tamafo promedio del hogar particular entre viviendas propias y otras. Es decir,
no se podria afirmar que los hogares con viviendas propias son mas grandes que aquellos
gue no tienen viviendas propias.

Cuadro N2 3.6

Viviendas por municipio segtn tipo de tenencia en el AMC, 2012
Municipio Propia Otra Total % Poblacion TPHP Déficit
Cochabamba 101578 73880 175458 61% 616359 3,5 42%
Quillacollo 19617 14270 33887 12% 127540 3,8 42%
Sipe-Sipe 2568 1182 3750 1% 13834 3,7 32%
Tiquipaya 7082 5330 12412 4% 48039 3,9 43%
Vinto 7184 3955 11139 4% 40177 3,6 36%
Colcapirhua 7326 6048 13374 5% 50928 3,8 45%
Sacaba 25592 14233 39825 14% 146616 3,7 36%
Total 170947 118898 289845 100% 1043493 3,6 41%

Fuente: Elaboracion propia con datos del CNPV 2012
Nota: TPHP es el Tamafio Promedio del Hogar Particular
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En el Cuadro N2 3.6 se observa la distribucion de las viviendas urbanas segun la
tenencia de las mismas y se puede ver que la proporcion del déficit cuantitativo por
acceso es mucho mayor que el observado al nivel general (41% para el AMC), y destacan
un poco los casos de Colcapirhua y Tiquipaya. En cuanto al TPHP se puede ver que las
estimaciones son similares entre municipios, excepto en el caso de Cochabamba donde
el tamafio es relativamente menor.

Tal como se ha advertido, la problematica del déficit habitacional implica diversos
factores por lo que esta seccidn no pretende agotar la discusion al respecto (ver Capitulo
V). En todo caso, se puede constatar que desde la perspectiva del acceso a la vivienda los
niveles de déficit y por tanto, de demanda potencial son bastante elevados. Este es el
contexto en el que se desenvuelve la oferta inmobiliaria.

3.4. La evolucion de la oferta inmobiliaria en el AMC

Si bien hasta la fecha no existen estudios que especificamente se hayan concentrado en
la oferta inmobiliaria, es posible mencionar algunos trabajos muy afines como es el caso
del trabajo de Rivera (2013) que contiene un diagndstico muy particular de la oferta
inmobiliaria en las tres principales metropolis del pais. Otras iniciativas similares se
reflejan en los esfuerzos de recopilacion y sistematizacion de informacidn sobre la oferta
inmobiliaria que han sido reportados en trabajos académicos que corresponden a las
tesis de un programa de licenciatura en el seno de la Universidad Mayor de San Simén y
gue permiten conocer aspectos particulares tales como el crecimiento de construcciones
en altura y la oferta de departamentos en condominios. En todo caso, los rasgos mas
sobresalientes del caso estudiado han sido reportados por Lépez (2015) y en tal sentido
se consideran esfuerzos que complementan lo que se expone en este trabajo.

Para efectos del analisis de la evolucién histdrica de la oferta inmobiliaria es preciso
establecer previamente las escalas o unidades temporales de observacién. Este
diagnostico, en la medida en que se halla vinculado al estudio tanto de factores macro-
estructurales como de procesos locales, se concentra en gran medida en el analisis del
largo plazo, es decir, se enfoca en los cambios y las tendencias histéricas del mercado
inmobiliario que han tenido lugar en el periodo 2001-2012.

Como se argumenta en el Anexo Metodoldgico, este periodo, no solamente por
implicar al menos una década sino también por incluir el afo en que tuvo lugar la crisis
global permite evaluar los aspectos estructurales de la oferta inmobiliaria en el mercado
formal del AMC.

Sin embargo, el estudio de las series de tiempo requiere también la consideracion de
las tendencias ciclicas y/o estacionales del fendmeno en cuestion. Asi, en esta seccidn se
ofrece informacidn acerca de ambos aspectos y/o en ambas escalas.

3.4.1. La estacionalidad de la oferta inmobiliaria
A partir de la sistematizaciéon de la informacidon acerca del volumen de la oferta

inmobiliaria, registrada semanalmente, es posible lograr una primera aproximacién que
se observa en la Grafica N2 3.1, en el que se nota la existencia de variaciones
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significativas a lo largo del afio pero también se muestra una tendencia creciente en el
largo plazo, misma que pasa de no mas de 500 ofertas semanales en el 2001 a mas de
1500 ofertas en 2012. A pesar de la variacion semanal, se puede suponer una estabilidad
relativa en el incremento del volumen de la oferta anualmente.

Grafica N2 3.1

Evolucion de la oferta inmobiliaria total 2001-2012
(frecuencias semanales absolutas)
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Cuadro No 3.7
Estadisticos descriptivos del volumen semanal de la oferta inmobiliaria (2001-2012)

Estadisticos Total Departamentos Casas
Semanas 626 626 626
Media 1049,8 227,0 822,7
Mediana 1023,5 199,0 826,5
Moda 456 86 394
Desv. tip. 385,0 118,7 277,7
Varianza 148198,0 14083,8 77140,2
Rango 1888 559 1445
Minimo 128 21 107
Maximo 2016 580 1552

Fuente: Elaboracidn propia

Alo largo de las 626 semanas existentes entre enero de 2001 y diciembre de 2012, se
han publicado un promedio de 227 anuncios de venta de departamentos y 822 anuncios
de venta de casas cada fin de semana. En el Cuadro N2 3.7 también se puede observar
que la distribucion del volumen de la oferta es bastante disperso entre semanas.

Al comparar el promedio de las desviaciones tipicas calculadas para la oferta semanal
por afio y comparandolas con el cdlculo mensual (Cuadro N2 3.8), se puede ver que la
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variaciéon mensual es mayor a la variacién anual, por lo que se concluye que existe una
mayor estabilidad en la evolucién de la oferta inmobiliaria vista de una perspectiva anual.

Cuadro No 3.8
Promedio de las desviaciones tipicas de la oferta inmobiliaria
segun periodo temporal y tipo de oferta (2001-2012)

Promedio de la Desviacion
Tipica. Casas Departamentos Total
Anual 100,8 31,1 120,3
Mensual 276,5 118,9 384,2

Fuente: Elaboracion propia

Al analizar el volumen de la oferta en funcién al orden de la semana en el mes, no se
ha encontrado ninguna regularidad significativa, en cambio si se considera el mes en el
ano, pareciera que existe un patrén ciclico segun el cual la oferta tiene valores minimos
al comenzar el afio, en los primeros meses misma que va creciendo inequivocamente
hasta alcanzar un maximo (no muy estable) en el tercer bimestre del afio para caer
nuevamente a niveles minimos al final del afio (Grafica N2 3.2).

La variacion observada durante el afio, misma que podria denominarse como variacion
estacional, probablemente responda al calendario de las actividades culturales (fiestas de
fin de afno y carnaval) y por otro lado a las complicaciones adicionales en los tramites de
compra y venta de inmuebles en virtud del cierre de gestidon de ciertas instituciones
publicas (Derechos Reales entre otras).

Grafica N2 3.2
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En todo caso, también habria que tener en cuenta que las estrategias de difusion y
promocién de los bienes inmuebles pueden implicar publicaciones consecutivas de avisos
gue se acumulan, o bien, publicaciones intermitentes lo cual hace mas compleja la tarea

analitica.
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3.4.2. La evolucidn histodrica y la tendencia secular de la oferta inmobiliaria

En lo que respecta a la evolucion histérica de la oferta inmobiliaria la Grafica N2 1
permite corroborar una tendencia creciente. Al considerar mas especificamente el tipo
de bien inmueble, la Grafica N2 3.3 muestra que si bien ambos tipos tienen una
tendencia creciente, es el caso de las casas el que muestra un mayor crecimiento, tal
como se ve en los coeficientes que son las pendientes de las rectas que respectivamente
se han ajustado a las series de tiempo.

En cuanto al tipo de trayectoria que siguen ambos casos, no existen indicios que
sugieran otra trayectoria que la lineal, por ello se ha realizado un ejercicio de ajuste
lineal, las curvas en cuestidon implican elevados coeficientes de correlacion (0.81 y 0.87
para casas y departamentos respectivamente) (Grafica N2 3.3).

Grafica N2 3.3
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Por otro lado, al evaluar los niveles de la oferta respecto del momento en que la crisis
econdémica tuvo lugar (2008), pareciera que existe un comportamiento algo irregular. El
Grafico 3.4, muestra que si bien existe un ligero descenso en el volumen de la oferta, la
variacion no parece ser significativa y en el periodo inmediato, la tendencia secular se
retoma. En un trabajo previo al respecto (Veizaga, 2015) se han recopilado algunas
opiniones respecto las expectativas que en los mercados inmobiliarios de todo el mundo
causod la crisis inmobiliaria en los Estados Unidos, pero también se ha reconocido que no
existieron vinculos directos ni automaticos entre los mercados en crisis en los Estados
Unidos y otros mercados, o en todo caso, que los efectos de la crisis inmobiliaria fueron
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indirectos y se reflejaron en las dindamicas de crisis a nivel de toda la economia en
general.

Grafica N2 3.4

Evoluciéon mensual de la oferta inmobiliaria total
(2001-2012)
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Fuente: Elaboracion propia

La inexistencia de un claro impacto de la crisis del 2008 sobre la oferta inmobiliaria en
el AMC corrobora la hipdtesis previamente planteada respecto de la inexistencia de
nexos directos entre los mercados inmobiliarios globales y los mercados inmobiliarios
locales (Veizaga, 2015). El Grafico No 4 muestra que existe un ligero descenso apenas
notorio en 2008, pero la tendencia se recupera en 2009, inmediatamente después. Otro
aspecto curioso es que la tendencia a la baja (muy ligera), se verifica desde 2007. Por
todo ello se descarta que la evolucidén de la oferta haya sido afectada por la crisis del
2008.

Finalmente, respecto de las tendencias que pueden ser previstas a partir de la
evolucidén histérica es pertinente notar que si bien asistimos a una época de expansion
urbana y de un elevado consumo de la vivienda, el periodo de estudio no permite
suponer el momento en que surge la tendencia creciente ni se logra avizorar algun
cambio significativo en dicha tendencia. En tal sentido, no existen elementos para
suponer la existencia de un ciclo de expansién y subsecuente contraccion. De alli que en
lo que respecta a los escenarios futuros, éstos estarian marcados por una creciente
oferta inmobiliaria. Entre otras cosas ello implica la necesidad de experimentan ritmos de
crecimiento acordes en ciertos sectores de la economia tales como el de la construccion.
También existen implicaciones en la demanda de suelo urbano, sobre todo considerando
que la oferta de casas tiene un ritmo de crecimiento mayor que el de los departamentos.

3.5. Caracteristicas generales de la oferta inmobiliaria

Un primer elemento a considerar en el analisis de la oferta es su estructura, es decir, la
manera en la cual estd compuesta la oferta en funcién de algun rasgo relevante. En ese
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sentido el Cuadro N2 3.9 muestra la composicion de la oferta segun el tipo de inmueble
de que se trate. En 2012, la proporcion de casas ofertadas era de 70% por consiguiente
los departamentos representaban el 30% de la oferta total. Se puede notar que esa
proporcién era mucho menor en 2001 (19%).

El ya citado Cuadro N2 3.9 muestra que la tendencia creciente de los departamentos
en la oferta inmobiliaria resulta congruente con las perspectivas tedricas que describen
el paulatino cambio en el patréon residencial metropolitano que implica una mayor
propension a habitar departamentos en edificios lo que a su vez implica la densificacion
del suelo urbano tradicionalmente caracterizados por un patron de urbanizacion
horizontal, disperso y de baja densidad.

Cuadro No 3.9
Numero acumulado de anuncios por afio y segin tipo de inmueble ofertado

Afo

Deptos. Casas Total %Casas
2001 4322 19031 23353 81%
2002 4613 23315 27928 83%
2003 6825 29847 36672 81%
2004 7241 34498 41739 83%
2005 9775 41146 50921 81%
2006 9258 43257 52515 82%
2007 10340 40819 51159 80%
2008 13981 51915 65896 79%
2009 14926 58533 73459 80%
2010 16368 54902 71270 77%
2011 19982 59628 79610 75%
2012 24495 58142 82637 70%
Promedio 11844 42919 54763 78%

Fuente: Elaboracion propia

Cuadro N2 3.10
Distribucidon de la oferta segtin municipios, valores absolutos y relativos (2001, 2012)

Anuncios %

Municipio 2001 2012 2001 2012
Cochabamba 1223 979 81% 73%
Quillacollo 58 84 4% 6%
Colcapirhua 42 53 3% 4%
Tiquipaya 56 52 4% 4%
Vinto 9 11 1% 1%
Sipe-Sipe 0 1 0% 0%
Sacaba 113 160 7% 12%
Otro 15 3 1% 0%
Total 1516 1343 100% 100%

Fuente: Elaboracion propia

El Cuadro N2 3.10 muestra la distribucidon de la oferta segin municipios y es posible
ver que el municipio de Cochabamba es el que concentra la mayor parte de la oferta, sin



DIAGNOSTICO DE LA OFERTA INMOBILIARIA EN EL AREA 105
METROPOLITANA DE COCHABAMBA | VEIZAGA, J.

embargo, su importancia disminuye pasando de 81% en 2001 a 73% en 2012. Muy lejos
le siguen en importancia Sacaba, Quillacollo y otros mas pequefios. En todo caso vale la
pena mencionar que la oferta en Sacaba tuvo un crecimiento importante entre 2001 y
2012 pasando del 7 al 12 por ciento.

Aunque es posible afirmar que la oferta reproduce aproximadamente el esquema
jerarquico del conjunto de municipios dentro del AMC, es importante considerar que la
oferta en municipios mas alejados, menos importantes como es el caso de Sipe Sipe,
podria en realidad estar sub-estimada ya que por sus caracteristicas propias, la oferta
inmobiliaria en tales casos tiende a concentrarse en mecanismos informales y mas
locales.

Respecto del tipo de inmueble ofrecido, el Cuadro N2 3.11 muestra que las casas
representan un 80% de la oferta total en 2001, esta predominancia es menor en 2012
(73%) y ademas se nota que el tipo de casas en urbanizaciones (Town House) incrementa
su presencia pasando del 2% en 2001 al 10% en 2012. Esto ultimo sugiere la creciente
importancia de una alternativa intermedia entre las casas y los departamentos que de
alguna forma implica no solamente un uso mas intensivo del suelo urbano sino también,
algun cambio cultural.

Por su parte, el Cuadro N2 3.12 muestra el tipo de ofertante que bdsicamente se
compone de dos categorias. En 2001 la mayoria de los anuncios eran de los mismos
duefios del inmueble (73%) lo cual cambia drasticamente en 2012 donde los anuncios de
los duefios apenas corresponden al 45%. Si bien los factores que producen el cambio en
el tiempo pueden ser diversos, es posible plantear la existencia de dos grandes
tendencias. 1) El crecimiento del sector inmobiliario que se ocupa de tareas de
intermediacidn y/o representacién, con lo cual existiria una creciente duplicacion de la
oferta y por tanto, los incrementos del volumen de los anuncios no reflejarian un
incremento real de la oferta. La ldgica de la intervencion de los agentes inmobiliarios
seria la de simple medio de comunicacion entre la demanda y los duefios. 2) Podria ser el
caso también del desarrollo del sector inmobiliario que ha logrado trascender el
tradicional rol suplementario y ahora emerge como un actor que sustituye las iniciativas
particulares de venta, no solamente ofreciendo servicios de intermediacidn sino también
invirtiendo directamente en los bienes raices. Como quiera que sea también es posible
gue ambos procesos hayan tenido lugar entre el 2001 y 2012 y que esa sea la tendencia a
futuro.

Cuadro N2 3.11
Anuncios segtin tipo de inmueble (2001 - 2012)

Anuncios %

Tipo de inmueble 2001 2012 2001 2012
Casa 1181 949 78% 63%
Casa en Urbanizacion 35 155 2% 10%
Departamento 301 398 20% 26%
Total 1517 1502 100% 100%

Fuente: Elaboracion propia
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Cuadro N2 3.12
Anuncios segun tipo de ofertante (2001 — 2012)

. Anuncios %
Tipo de ofertante
2001 2012 2001 2012
Duefio 1106 659 73% 45%
Inmobiliaria 411 798 27% 55%
Total 1517 1457 100% 100%

Fuente: Elaboracion propia

El Cuadro N9 3.13 muestra algunos indicadores estadisticos (descriptivos)
correspondientes a las distribuciones de las superficies ofertadas, para las casas, los
valores se refieren a la superficie del lote o predio y para los departamentos, se trata de
la superficie construida. Como se puede ver, la distribucién de la superficie de los predios
de las casas ofertadas es mucho mas dispersa que la de los departamentos pero en todos
los casos se hace preferible prestar atencidn al valor de la mediana. Asi, en 2001, la
mediana de la superficie de los predios de las casas ofertadas es de 486 mts2, valor que
disminuye ligeramente en 2012 llegando a 430. La disminucién del valor de la mediana (y
del resto de los indicadores) podria sugerir estar reflejando la tendencia secular a la
densificacion y la intensificacién del uso del suelo urbano y — consiguientemente — un
cambio en los patrones de consumo de la vivienda. Algo similar sucede en el caso de los
departamentos cuya superficie mediana en 2001 era de 197 metros cuadrados la cual
disminuye a 147 en 2012. Al igual que en el caso anterior se podria sospechar la
existencia de una tendencia decreciente en la demanda de vivienda de tipo “horizontal”.

Cuadro N2 3.13
Distribucion de la superficie ofertada por tipo de inmueble, 2001 — 2012 (estadisticos
descriptivos)

Superficie (mts2)*
Tipo de inmueble Indicador 2001 2012
Media 841 741
Mediana 486 430
Casas
Moda 500 300
Desviacion tip. 1303 1133
Media 279 166
Mediana 197 147
Departamentos
Moda 168 140
Desviacion tip. 222 93

Fuente: Elaboracion propia
* Nota: La superficie analizada en el caso de las casas es la superficie del lote o
predio, en el caso de los departamentos, se trata de la superficie construida.

Cuadro N2 3.14
Distribucion del precio ofertado por tipo de inmueble, 2001 — 2012 (estadisticos descriptivos)

Precio (USS)

Tipo de inmueble Indicador 2001 2008 2009 2010 2012
Media 85443 | 136888 | 136574 188150 198669
Desviacion tip. 69564 | 104406 | 104967 466312 160937
Casas Mediana 65000 | 109000 | 110000 135000 154000
Media 62974 78139 63890 83131 105552
Desviacion tip. 57219 40432 32916 57201 90275
Departamentos | Mediana 42000 65000 58250 74000 80000

Fuente: Elaboracion propia
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Al considerar el precio ofertado por tipo de inmueble, es posible observar en el cuadro
14 que su distribucidn es bastante dispersa en el caso de las casas y mas dispersa todavia
en el caso de los departamentos. Por ello, al igual que en el caso anterior, resulta
preferible concentrarse en el valor de la mediana. Asi, en 2001 el precio mediano de las
casas era de 65000 dolares americanos y en el lapso de una década, dicho valor asciende
significativamente hasta ser de 154000 en 2012, es decir, se trata de un incremento de
2.36 veces. En el caso de los departamentos, se observa que en 2001 el valor de la
mediana del precio era de 42000 délares americanos que asciende hasta 80000 en 2012,
siendo practicamente una duplicacién del precio de 2001.

El incremento acelerado de los precios pareceria reflejar un fendmeno muy similar al
de la burbuja inmobiliaria, considerando que también se incrementa la oferta
inmobiliaria (o cuando menos, el nimero de anuncios), mas especificamente, el Cuadro
N2 3.13 muestra que el total anual de la oferta de casas se triplica entre 2001 y 2012
mientas que el numero de anuncios de departamentos se incrementa en 6 veces.

Con una oferta creciente y con precios que también crecen, la oferta inmobiliaria en el
AMC adquiere una dindmica nunca antes vista. Por supuesto, esta descripcion de la
dinamica del mercado inmobiliario forma parte de un conjunto mds amplio de factores
de diversa indole que inevitablemente se vinculan con el contexto global.

Grafica N2 3.5
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Fuente: Elaboracion propia

El Cuadro N2 3.14 permite también comprender la situacidon entre 2008 y 2010, en el
contexto del periodo de estudio 2001-2012. Dichos afios son lo que siguen
inmediatamente a la crisis global iniciada en 2008. Asi, mas especificamente se puede ver
en la Grafica N2 3.5 que si se presupone una tendencia lineal creciente entre 2001 y
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2012, el precio promedio de las casas y departamentos en 2008 se encuentra claramente
por debajo de la linea de tendencia. En 2009 el precio promedio baja aun mas y apenas
parece retomar la tendencia general en 2010.

Hasta ahora se habia visto que el volumen de la oferta no disminuye
significativamente en 2008 ni en los afios siguientes. Sin embargo, lo expuesto respecto
de la evolucion de los precios sugiere la existencia de alguna relacion entre la crisis global
y la formacién de precios de los inmuebles ofertados. Una posible explicacién tendria
gue ver con las menores expectativas de los ofertantes de inmuebles que suponen que la
crisis global tendria claros efectos en la economia boliviana. Los precios retoman la
tendencia general una vez que los ofertantes re-evallan sus expectativas durante 2008-
2009. Al respecto, es importante notar que el precio de las casas vuelve mas
rdpidamente a compensar la tendencia general mientras que el precio de los
departamentos tiene un comportamiento mas “moderado”. Ademas, vale la pena notar
gue la desviacién tipica de los precios de las casas es en 2010 claramente superior a la
del resto de los afios considerados, lo que denota una mayor heterogeneidad en la
distribucién de los precios ese afio, fruto de la incertidumbre acerca de la evolucién de la
economia global y nacional.

Cuadro N2 3.15
Precio promedio estimado por metro cuadrado por tipo de inmueble en el AMC, 2001 y 2012

Precio estimado por mt2 (USS)
Afo Indicador Casas Departamentos
Promedio 828 732
2012 Desv. Tip. 217 178
Promedio 197 359
2001 Desv. Tip. 149 139
No de veces que
Comparacion 2012 crece el precio
- 2001 promedio 4,2 2,0

Fuente: Elaboracion propia

Cuadro N2 3.16
Precio promedio por metro cuadrado por tipo de inmueble y municipio del AMC, 2001 y 2012

Casas Departamentos

Municipio 2001 2012 Variacion 2001 2012 Variacion
Cochabamba 226 858 3,8 377 706 1,9
Quillacollo 50
Colcapirhua 102 617 6,1 564
Tiquipaya 73 893 12,3
Vinto 48
Sipe-Sipe
Sacaba 123 594 4,8 531
Total 197 828 4,2 377 699 1,9

Fuente: Elaboracién propia.
Nota: las casillas vacias en este cuadro refieren datos no disponibles (ND).

Un andlisis mas profundo de los precios implica la consideracion de los precios por
metro cuadrado tanto de casas como de departamentos. A pesar de las limitaciones en la
informacién disponible, se han calculado los precios ofertados por metro cuadrado, los
resultados se muestran en el Cuadro N2 3.15. En 2001, el precio promedio por metro
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cuadrado era de 197 USS mientras que el de los departamentos era de 359 USS siendo
gue en éste caso existia menos dispersion en la distribucidn del precio que en el caso de
las casas. En 2012, el precio promedio por metro cuadrado de las casas llega a ser de 828
USS mientras que, en el caso de los departamentos, el precio llega a ser de 732 USS.
Aunque se puede mencionar que la dispersion del precio en 2012 es mucho menor que
en 2001, lo mas relevante de la comparacion de esos dos afios es que el precio promedio
de las casas se multiplica por cuatro en 2012 y por 2 el de los departamentos.

El valor del precio promedio por municipio muestra cierta diversidad: En 2001 por
ejemplo, el precio de las casas en el municipio de Cochabamba era claramente superior
al precio en el resto de los municipios, Colcapirhua y Sacaba le seguian de lejos vy
finalmente, los municipios mas alejados del centro de Cochabamba tenian los precios
mas bajos. En 2012, se observan variaciones significativas, pero de todas ellas, la que
llama la atencidn es la que se da en Tiquipaya, donde el precio promedio se multiplica 12
veces.

En el caso de los departamentos, en 2001 solo es posible calcular el promedio para la
ciudad de Cochabamba dado que la oferta estaba concentrada en este municipio, en
2012, ya es posible obtener informacion para el caso de otros dos municipios ademas del
de Cochabamba los cuales son: Colcapirhua y Sacaba, en todo caso, el incremento
respecto de 2001 es mucho menor que en el caso de las casas.

Por supuesto, las variaciones en el precio de los inmuebles responden a las
caracteristicas especificas de cada inmueble, es decir, tamano, calidad, localizacién vy
otros factores similares. Hasta aqui, esta seccion ofrece una caracterizacion general de la
oferta inmobiliaria, la siguiente seccion procura identificar sub-conjuntos de la oferta
para una mejor comprension de la misma.

3.6. Tipologia de la oferta inmobiliaria

Para lograr una mejor comprension de la oferta inmobiliaria, se ha efectuado un analisis
multivariado y mas especificamente, se ha aplicado la técnica del andlisis factorial de
correspondencias multiples que permite identificar los aspectos estructurales que hacen
a la base de datos de la oferta inmobiliaria en 2012.

Tal como se reporta en los Anexos, a pesar de la gran variabilidad de los datos se han
identificado tres ejes factoriales que pueden ser considerados como aquellos que mejory
mas sintéticamente explican la base analizada.

1. Primer eje: Se caracteriza por la oposicidn entre departamentos y casas. Mientras
los primeros se asocian con superficies pequefias y medianas y con su localizacion
en Cochabamba, las casas se asocian a precios elevados, superficies grandes y
muy grandes.

2. Segundo eje: Opone las casas en urbanizacion, caras, nuevas y grandes, frente a
las casas en otros municipios mas alejados, mas pequefias y menos costosas.

3. Tercer eje: Opone los departamentos caros de Cochabamba frente a casas en
municipios mas alejados de tamano y precio mediano.
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A partir del analisis de correspondencias se ha realizado un andlisis de clasificacion
en el que si bien se han identificado varias opciones o esquemas, al considerar las
posibilidades de manejo y reporte, se ha optado por un esquema de cuatro clases que
podrian ser interpretados como sub-espacios en los cuales se encuentra una oferta
inmobiliaria relativamente homogénea.

La Figura N2 3.1 muestra la distribucién de los casos y las variables (en cada una de
sus modalidades) al interior del espacio factorial (plano formado por los ejes primero y
segundo). Asimismo, se pueden ver también los centroides de los tipos de oferta
inmobiliaria identificados.

A continuacién se muestra la composicién de los tipos de oferta en términos del
numero de avisos que corresponden, los cuales se pueden describir del siguiente modo
(Cuadro N2 3.17):

= Tipo 1: Corresponde a las casas de tamano pequefo, relativamente alejadas,
precio medio, y ofertadas por los duefios.

= Tipo 2: Son las casas mas caras y mas grandes

= Tipo 3: Son departamentos grandes y relativamente caros

= Tipo 4: Son departamentos pequefios en Cochabamba y cuyo precio es
relativamente bajo.

Cuadro No 3.17
Composicidn de los tipos de oferta inmobiliaria

Tipos de oferta

Variables Categorias 1 2 3 4 Total
Casa 556 298 3 23 880
Casa urb. 101 19 1 2 123
Tipo de Depto. 53 11 150 148 362
inmueble Total 710 328 154 173 1365
NE* 323 106 62 42 533
P11-82 85 6 9 109 209
P83-130 131 8 54 15 208
P131-194 163 17 23 4 207
Precio (miles | P195-mas 8 191 6 3 208
usDS) Total 710 328 154 173 1365

Fuente: Elaboracion propia * NE = No Especifica

Hasta aqui, se ha podido constatar que mas alla de las generalidades de la totalidad
de la oferta inmobiliaria, es preciso tomar en cuenta que existen subconjuntos en el
mercado inmobiliario diferenciables lo que a su vez implicaria que es necesario
suponer diferentes procesos de cambio y diversos factores mds o menos particulares.

3.7. Distribucion espacial y patrones de localizacion de la oferta inmobiliaria (el caso
de las viviendas en predio exclusivo)

En este caso y en el caso de los departamentos, se ha depurado la base de datos,
incluyendo tan solo aquellos casos en los que fue posible identificar una localizacion
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con precision a nivel de zonas lo que a su vez permite evaluar los casos en términos de
su localizacidn aproximada vy la distancia estimada respecto de hitos urbanos.

3.7.1. Caracteristicas de las viviendas en el mercado inmobiliario

El total de la oferta inmobiliaria referida a las casas y que se ha registrado para el caso
del primer fin de semana de octubre del afio 2012, alcanza a 868 avisos, de los cuales,
748 corresponden a casas en predios independientes, es decir, el 86%; mientras que
los restantes 120 avisos corresponden a casas en urbanizaciones cerradas o semi-
cerradas. En su conjunto la oferta de casas representa un poco mas del 71% de la
oferta total.

3.7.2. Distribucion espacial de las viviendas ofertadas

Para analizar la distribucidn espacial de la oferta de casas en el AMC, es posible realizar
una primera aproximacién partiendo del nivel distrital. Asi, es posible notar que el 54%
de la oferta se concentra en 5 de los 36 distritos del AMC. Cuatro de los 5 distritos son
de Cochabamba, el otro es de Sacaba, pero corresponde a la zona de Pacata, muy
proxima a la ciudad de Cochabamba.

Otra manera de evaluar la distribucidén espacial de la oferta inmobiliaria consiste en
calcular la correlacion lineal existente entre el volumen de la oferta y la distancia a
algun hito urbano que — como se ha mencionado — hace explicito el modelo implicito
gue explica la estructura urbana. En cualquier caso, se puede suponer la existencia de
una relacion inversa entre el volumen de la oferta y la distancia a los hitos ya
mencionados. Ma3és especificamente, se ha podido evaluar tres modelos: 1)
Monocéntrico, teniendo a Cochabamba como Unico centro, 2) Policéntrico, incluyendo
a los centros urbanos de los restantes municipios y 3) De vias principales que ademas
de incluir el anillo de vias estructurantes en Cochabamba, también incluye
implicitamente las ciudades secundarias del AMC.

El Cuadro N2 3.18 muestra algunos indicadores de dispersién, concentracion y
regularidad de la oferta de casas en el AMC. Por lo visto, es el modelo de las vias
principales el que reporta un mayor grado de asociacion lineal (inversa) entre el
volumen de la oferta y la distancia a las vias principales (-0,7). Por otro lado, se observa
también que considerando un unico centro (el centro de la ciudad de Cochabamba),
existe una mayor dispersion, misma que alcanza un maximo de practicamente 22
kilbmetros. Esta dispersién es menor si se toma en cuenta el modelo policéntrico (la
casa ofertada mas lejana de alguno de los centros urbanos del AMC se encuentra como
maximo a 10 kildbmetros de distancia. Asi, considerando el modelo de las vias
principales, la dispersidon es minima (7 kildmetros). Finalmente, evaluando el grado de
concentracion de la oferta de casas, se puede ver que, si se toma en cuenta el modelo
monocéntrico, éste apenas concentra al 4,7% de la oferta en el espacio inmediato al
centro, es decir, a un kildbmetro de distancia del mismo. Si bien con el modelo
policéntrico, la proporcidén correspondiente es mayor, en con el modelo de las vias
principales que existe una enorme concentracion de la oferta (71%).
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Cuadro No 3.18
Indicadores de distribucion espacial de la oferta de casas en el AMC

Indicador
Modelo Correlacion lineal Distancia mdxima (Kms.) % Acum. A 1Km
Monocéntrico -0,57 21,9 4,7
Policéntrico -0,47 9,9 11,0
Red de vias principales -0,70 7,1 74,0

Fuente: Elaboracion propia

De acuerdo con el Cuadro N2 3.18, el modelo que mejor explica la distribucién
espacial de la oferta de casas es el modelo de las vias principales. Mas
especificamente, si asumimos que el conjunto de las vias principales es uno de los
principales factores que determina la estructura urbana en el AMC, se puede afirmar
gue la oferta inmobiliaria (de casas) se localiza o tiende a localizarse en las cercanias de
las vias principales.

3.7.3. Patrones de localizacion

En lo que concierne a la necesidad de identificar alguna caracteristica propia y estable
de la oferta de casas en el AMC y que implique alguna variable inherente a la propia
oferta, es preciso advertir que en realidad existen varios predictores potenciales. De
cualquier forma, en virtud a la existencia de cierto grado de correspondencia entre los
diversos rasgos de la oferta, es posible seleccionar un factor capaz de representar la
totalidad de factores y a partir del cual se evalle la dimensién espacial.

Cuadro N2 3.19

Correlacion lineal entre el precio de la casa y la distancia segiin modelo
Modelo Correlacion
Monocéntrico -0,285
Policéntrico -0,199
Red de vias principales -0,025

Fuente: Elaboracion propia

Asi, se toma el precio del inmueble y se calcula la correlacidn lineal entre éste y la
distancia a la que se localiza el bien en cuestién. El cuadro 19 corrobora la existencia
de una relacién inversa muy débil (cuanto mas alejada la casa, mas barata). Sin
embargo, en este caso se observa que hay una mayor correlacién entre el precio y la
distancia segun el modelo monocéntrico.

Al calcular el precio promedio por metro cuadrado para las casas en 2012 se ha
podido generar una estimacion de la distribucién espacial del precio promedio por
metro cuadrado de las casas en el AMC (Mapa N2 3.2). Ademds de la disminucion
gradual del precio promedio a medida que la distancia al centro de la ciudad de
Cochabamba es mayor, es posible notar que existen algunos enclaves donde el precio
es sensiblemente mayor que la tendencia esperada, llegando inclusive a 1500 délares
americanos por metro cuadrado.
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Mapa N2 3.2

Variacion espacial del precio promedio estimado
por metro cuadrado de casas en el AMC - 2012
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Fuente: Elaboracidn propia con Arc View
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Mapa N2 3.3

Variacion espacial del precio promedio estimado
por metro cuadrado, departamentos AMC - 2012
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Fuente: Elaboracidn propia
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A partir de la informacién sobre el precio promedio, se ha propuesto y se ha
ajustado un modelo sencillo de tipo lineal en el que el precio promedio se explica por
la distancia al camino, la distancia al centro de Cochabamba, la distancia a todos los
centros del AMC y por la superficie del predio ofertado.

El modelo de regresion lineal ajustado posee una bondad de ajuste (R?) de 0,42 lo
que dada la simplicidad del modelo resulta algo positivo.

Cuadro No 3.20
AMC: Coeficientes de regresion estandarizados estimados para el modelo
del precio promedio de las, 2012

Variable Coeficiente st. Sig.
Distancia al camino 0,21 0,0001
Distancia a Cochabamba -0,55 0,0000
Distancia a los centros del AMC -0,32 0,0000
Superficie del predio ofertado -0,20 0,0001

Fuente: Elaboracion propia

El Cuadro N2 3.20 reporta el valor de los coeficientes del modelo de regresién,
siendo todos significativos, todos excepto la distancia al camino; reflejan una relacion
inversa con el precio promedio, lo que a su vez condice con los supuestos de las teorias
clasicas de localizacion. Ahora bien, el hecho de que la distancia al camino tenga una
relacion directa podria explicarse por el hecho de que las zonas residenciales tienden a
localizarse y valorizarse lejos de los caminos principales, los cuales definen mas bien en
sus proximidades a las zonas comerciales y/o industriales.

3.8. Distribucién espacial y patrones de localizacion de la oferta inmobiliaria (el
caso de los departamentos en edificios de co-dominio)

Una precaucion necesaria en relacion con esta seccion tiene que ver con la necesidad
de tomar en cuenta que la oferta de departamentos se ha desplegado a través del uso
de diversos canales, medios y formatos entre los que se incluyen paginas web, redes
sociales virtuales, folletos distribuidos en ferias, promotores, etc. De alli que la
informacién aqui presentada deberia considerarse como indicativa y no definitiva.

3.8.1. Caracteristicas de los departamentos en el mercado inmobiliario

Respecto del total de la oferta que se ha venido analizando, la oferta de
departamentos representa apenas el 30% con un total de 350 avisos. En secciones
precedentes ya se han revisado algunos aspectos generales respecto de la oferta de
departamentos e inclusive, se ha propuesto un par de grupos o tipos representativos
de los departamentos ofertados. De alli que apenas se considera relevante notar que,
a diferencia de las casas, en el caso de los departamentos existe una mayor presencia
de vendedores que son los mismos constructores del edificio y/o proyecto residencial
(cerca del 10%).
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Esto ultimo también parece implicar la frecuente necesidad de que las transacciones
sean mediadas por agentes financieros (bancos, cooperativas, etc.). Por lo
mencionado, este segmento del mercado inmobiliario podria suponerse como el que
implica el grado mas alto de formalidad.

3.8.2. Distribucion espacial de los departamentos ofertados

Al igual que en el caso previo, el andlisis de la distribuciéon espacial de los
departamentos ofertados ha implicado el calculo de indicadores de dispersion,
concentracidon y la evaluacidn de la relacion inversa entre el volumen de la oferta y la
distancia respecto de un conjunto de hitos que operacionalizan algin modelo de
estructura urbana.

Cuadro N2 3.21
Indicadores de distribucién espacial de la oferta de departamentos en el AMC

Indicador
Modelo Correlacion lineal Distancia mdxima (Kms.) % Acum. A 1Km
Monocéntrico -0,38 12,5 9,4
Policéntrico -0,22 6,3 9,4
Red de vias principales -0,55 1,8 71,0

Fuente: Elaboracién propia

El Cuadro N2 3.21 muestra que considerando el modelo monocéntrico, la dispersion
es mayor mientras que con el modelo de las vias principales, la dispersidon es minima.
En cuanto a la concentracion, tanto el modelo monocéntrico como el policéntrico
tienen apenas a no mas del 10% de la oferta de departamentos, en cambio, desde el
modelo de las vias principales a la misma distancia de un kilémetro ya se concentra al
71% de la oferta. Finalmente, al evaluar la correlacién lineal entre el volumen de la
oferta y la distancia, se observa que en el modelo de las vias principales la fuerza de la
asociacion lineal es mas fuerte (-0,55).

De nueva cuenta, lo que se ha presentado parece sugerir que el modelo de las vias
principales es el que mejor explica la localizacién de la oferta de departamentos.

En todo caso, vale la pena notar que el grado de asociacién lineal (inversa) es menor
los departamentos que en las casas. Asimismo, la dispersidon de los departamentos es
menor que la de las casas, lo que sugiere que este tipo de inmuebles se halla mas
concentrado en determinados sectores del AMC. En ese sentido, se ha podido
corroborar que el 85% de la oferta se halla concentrada en tres de los quince distritos y
tales distritos son de Cochabamba, mas especificamente, el Distrito 12 de Cochabamba
contiene a mas de la mitad de la oferta de departamentos.

3.8.3. Patrones de localizacion

Al igual que en el caso previo, se ha tomado como factor principal al precio del bieny
se ha calculado la correlacion lineal con la distancia segun los tres modelos. El Cuadro
N2 3.22 muestra que en general la correlacidn es siempre negativa pero débil. Desde el
modelo monocéntrico, el grado de asociacién es relativamente mayor. Esto podria
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sugerir la necesidad de pensar que, si bien el precio es una variable importante en
teoria, en la practica intervienen otros factores de manera decisiva. Por otro lado, la
débil asociacion lineal entre precio y distancia sugiere que ya no es posible suponer
que el AMC es un espacio homogéneo y mas al contrario, es preciso tener en cuenta la
existencia de espacios heterogéneos segun su infraestructura, su accesibilidad, etc.

Cuadro N2 3.22
Correlacion lineal entre el precio del departamento y la distancia segiin modelo

Modelo Correlacion
Monocéntrico -0,12
Policéntrico -0,09
Red de vias principales -0,01

Fuente: Elaboracidn propia

Al igual que en el caso de las casas, aqui se ha calculado el precio promedio por
metro cuadrado de los departamentos y al mismo tiempo se ha generado una
estimacion de la distribucion espacial de dicha variable, lo cual se muestra en el Mapa
N2 3.3. Una primera caracteristica particular es que las principales variaciones en el
precio ocurren en un espacio especifico del AMC que podria ser asimilado al centro de
Cochabamba. En todo caso, también se notan enclaves especificos en los que el precio
es sensiblemente mayor.

Finalmente, también en este caso se ha propuesto y se ha ajustado un modelo que
explique el precio promedio teniendo en cuenta como variables explicativas a la
distancia al camino, al centro de Cochabamba, a los centros del AMC y la superficie del
departamento ofertado. A diferencia del caso anterior, se ha estimado que la bondad
de ajuste del modelo es demasiado baja (R? = 0,11) y se ha descartado proseguir el
analisis. Sin embargo, los resultados de la estimacién tienden a corroborar la logica de
la relacion inversa entre precio y distancia al centro.

3.9. Rasgos estructurales y otros aspectos particulares de la oferta inmobiliaria en
el AMC

A lo largo del documento se ha podido analizar el comportamiento y las caracteristicas
de la oferta inmobiliaria en el AMC. Asi, ademas de caracterizar su evolucion en el
tiempo, en particular, comparando dos periodos criticos como son los afios 2001 y
2012, se ha propuesto una tipologia que propone una sintesis a la enorme diversidad
de la oferta total.

A partir de la informacion expuesta en las secciones precedentes es posible afirmar
gue la evolucién de la oferta inmobiliaria en el AMC no refleja ninguna vinculacién
directa con la crisis inmobiliaria global de 2008 y — por el contrario — revela una
tendencia creciente, no solamente en volumen y superficie. Una situaciéon curiosa se
observa sin embargo y es el ligero descenso y posterior recuperacion de los precios en
los afios inmediatos a la crisis de 2008. La aparente contradiccion de un incremento
sostenido de la oferta y el descenso en los precios, pudo haber sido resultado de, por
un lado, la inercia en el ritmo de las inversiones en proyectos inmobiliarios que no
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pudo ser alterada por la crisis y — por otro lado — la formacidon de expectativas
pesimistas respecto de los precios de los inmuebles a partir de supuestos acerca de los
impactos de la crisis global en la economia nacional.

En todo caso, por el tipo de tendencia de crecimiento de la oferta, no se puede
descartar la posibilidad de que la dinamica del mercado inmobiliario sea la de una
fragil burbuja vulnerable a un enorme conjunto de factores de diverso tipo.

De acuerdo a lo expuesto, la oferta tiene una tendencia creciente de tipo sostenido,
pero al mismo tiempo, se ha hecho mas heterogénea. En correspondencia, los precios
también han tenido una tendencia creciente y cada vez mds diversa también,
reflejando el desarrollo de sub-mercados especificos segun localizacién y calidad
constructiva principalmente. La légica especulativa de la oferta permite suponer que
podria existir un mayor margen de estabilidad frente a shocks externos, aunque
también se ha notado una creciente participacion de agentes intermediarios cuyo
margen de ganancias es l6gicamente mayor.

Las perspectivas a futuro de la oferta inmobiliaria, denota que ésta podria ser mas
sensible al desarrollo e implementacién de normativas especificas (ya sea sobre la
construccion o bien respecto de las transacciones), incrementando los costos de
produccion lo que junto a presiones por incrementar los margenes de ganancia,
podrian derivar en un paulatino “sobre-calentamiento” del mercado inmobiliario.

Por supuesto, el andlisis de la oferta deberia ser completado con el analisis de la
demanda. Este documento se ha limitado al anilisis de la oferta y como tal ofrece
informacién que podria ser Util tanto en el ambito académico como a nivel general.
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IV. UNA APROXIMACION A LA IDENTIFICACION DE SUB-MERCADOS EN EL
AREA METROPOLITANA DEL DEPARTAMENTO DE COCHABAMBA

Katrin Quillaguamén Leytdn?

Resumen

El presente estudio realiza un abordaje a la conformacién de sub-mercados en el AMC,
considerando dos caracteristicas de los inmuebles: El precio por metro cuadrado vy el tipo de
lote o edificacion. El objetivo se centra en determinar si en cada sector urbano predomina un
comportamiento particular o diferenciado del mercado de la vivienda. De esta manera, se
identifica, a nivel de municipios y a nivel de distritos en el caso del municipio de Cochabamba,
la estructura de los precios de oferta analizando el precio de venta de lotes, casas y
departamentos. Este analisis, por una parte, se relaciona con un indicador de déficit
habitacional (variables urbanas y sociales) y, por otra, con las razones para la variacién del
precio en cada sector urbano. Asimismo, se analiza la demanda habitacional considerando el
aumento o disminucién de la poblaciéon, también por sector urbano.

Palabras clave: Sub-mercados, precios de venta por m2, variacion del precio, lotes, casas y
departamentos.
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4.1. Introduccion

Cada formacidn social ordena su espacio residencial con unas constantes determinadas y atrae
en torno a él un tipo de poblacion especifica; asi, las unidades habitacionales de un sector
urbano tendran caracteristicas similares, en tanto presenten similitud en el costo por m2 de
suelo y por tipo de edificacion.

Siguiendo este postulado, dos o mds sectores urbanos pertenecerdan a un mismo sub-
mercado cuando los tipos de inmuebles que los conforman compitan entre si como
alternativas (similares) para los demandantes de un espacio habitacional, mientras mayor sea
la diferencia entre dos sectores urbanos mayor sera la probabilidad de que pertenezcan a sub-
mercados distintos.

Considerando tal criterio, el estudio de sub-mercados posibilita determinar si en cada sector
urbano predomina un comportamiento del mercado de la vivienda especifico.

En el presente documento se realiza dicho andlisis en el drea Metropolitana del
Departamento de Cochabamba (AMC). Se observa, a nivel de municipios, la estructura de los
precios de oferta analizando el precio por metro cuadrado (m2) de suelo y por tipo de
edificaciéon (casas y departamentos), caracterizando cada sector urbano de acuerdo a algunas
variables urbanas y sociales y segln las razones para la variacion del precio de venta.
Asimismo, se analiza la demanda habitacional considerando el aumento o disminuciéon de
poblacién en cada sector urbano.

4.2. Oferta de inmuebles

En los apartados subsiguientes se analiza la oferta de venta de lotes, casas y departamentos
por sector urbano comprendido en el AMC.

4.2.1. Venta de lotes: Relacidn entre la variacion del precio de venta promedio y el déficit
habitacional

El analisis de la relacion entre la variacion del precio de venta de lotes y el déficit habitacional,
se realiza conforme a dos hipétesis basicas:

a) A mayor déficit habitacional menor precio de venta o viceversa.

b) Los precios de oferta aumentan hasta el nivel del precio de demanda maximo; esto es,
el precio de oferta incrementara hasta que el precio de demanda (establecido por el
futuro residente) sea el que delimite el precio de oferta.
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Grafica N2 4.1
AMC: Relacion entre la variacidn del precio de venta de lotes y el déficit habitacional, 2012
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Fuente: Elaboracion propia con base en anuncios clasificados del Diario Los Tiempos (ago., nov. de 2012 y feb. de 2013) y en
datos del Instituto Nacional de Estadistica INE — CPV, 2012.

El déficit habitacional se estima conforme a 4 variables: 1) Porcentaje de viviendas
inadecuadas?, 2) Porcentaje de viviendas que requieren mejoramiento3, 3) Porcentaje de
viviendas que no cuentan con ningun o algln servicio urbano*, 4) Asistencia escolar® (variable
econdmica).

La Grafica N2 4.1 corrobora la primera hipétesis, a mayor déficit habitacional menor precio
de venta de lotes o viceversa; empero, también se observa que, si bien se presenta un déficit
habitacional similar en algunos sectores urbanos, el precio de oferta en estos varia. El Cuadro
N2 4.1 muestra con mayor detalle dicha variacidn.

2 Vivienda improvisada y/o local no destinado para vivienda.

3 El servicio sanitario, bafio o letrina no tiene desagtie al alcantarillado y/o el material de construccidon mas utilizado en los
pisos es tierra.

4 El agua que utiliza no proviene de cafieria de red, la energia eléctrica no proviene de red de empresa eléctrica ni de panel
solar y/o la basura no es depositada en basurero publico o carro basurero.

5 Personas entre 6 a 19 afios que asisten a una unidad educativa publica o no asisten.
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Cuadro N24.1
AMC: Relacion entre el grado de variacion del precio de venta de lotes y el grado de déficit
habitacional, 2012

Sector urbano Grado de déficit Venta de lotes precio
habitacional promedio Sus./m2

CBBA D10 BAJO MUY ALTO
CBBA D11 BAJO ALTO
CBBA D12 BAJO ALTO
CBBA D3 BAJO MEDIO
CBBA D1 BAJO BAJO
CBBA D2 BAJO BAJO
CBBA D4 BAJO MEDIO
CBBA D5 BAJO MEDIO
CBBA D6 MEDIO MEDIO
CBBA D7 ALTO BAJO
QUILLACOLLO ALTO BAJO
COLCAPIRHUA ALTO BAJO
SACABA ALTO BAJO
TIQUIPAYA ALTO BAJO
VINTO MUY ALTO BAJO
CBBA D9 MUY ALTO BAJO
SIPE SIPE MUY ALTO BAJO
CBBA D13 MUY ALTO SIN OFERTA
CBBA D8 MUY ALTO BAJO
CBBA D14 MUY ALTO BAJO

Fuente: Elaboracidn propia

Se supondria que si el déficit habitacional es bajo, el precio de venta tendria que ser muy
alto o alto; no obstante, en los distritos 3, 4 y 5 del municipio de Cochabamba, el precio
alcanza un grado medio. Una de las causas para que disminuya el precio, puede deberse a la
localizacién mas alejada del centro que alberga a la mayor cantidad de actividades comerciales
y de servicios, centro conformado por los distritos 10, 11 y 12 del municipio de Cochabamba.
En el distrito 6 del municipio de Cochabamba, se esperaria que se presente un precio de grado
alto, pero la demanda disminuyé al reducir la poblacion de 62341 hab. en 2001 a 50664 hab.
en 2012 (cf. infra), condicién que evita que el precio de oferta se incremente.

El distrito 1 del municipio de Cochabamba, también deberia presentar precios altos o muy
altos en la venta de lotes; sin embargo, presentan precios bajos, probablemente por
considerarse una zona inundable cuando las precipitaciones son intensas, donde el desborde
de las torrenteras destruye o causa dafios severos a las viviendas, otra causa puede ser su
ubicacidn puesto que existen conflictos de limites con el municipio de Sacaba. El distrito 2 del
mismo municipio, por su parte, presenta zonas que no cuentan todavia con los servicios
bdsicos necesarios o lotes que no tienen titulo de propiedad (cf. infra).

4.2.2. Venta de lotes: Conformacion de sub-mercados

Siendo que las alzas de los precios no son iguales en el espacio, se encuentran sub-mercados
para cada darea residencial, observdndose en cada una diferentes patrones de habitabilidad,
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gue no solo atraen o expulsan a cierto tipo de poblacidn, sino que también determinan su
forma de vida.

El analisis de sub-mercados trata informacién referente a la venta de lotes o terrenos
obtenida de los anuncios clasificados del periddico Los Tiempos, en su versidn electrénica. Se
procesd informacién de 12 domingos correspondientes a los meses de agosto de 2012,
noviembre de 2012 (mes en que se realizd el censo de poblaciéon y vivienda 2012) y febrero de
2013, descontando anuncios repetidos y contabilizando la permanencia de un mismo anuncio
durante los tres meses referidos. Para la identificacion de mercados, en correspondencia a la
similitud en el precio de oferta, se agrupan lotes ofertados con variacién en el precio cada 50
délares americanos (Sus.) por metro cuadrado (m2). Mas adelante se observa las diferencias
de precios segln las caracteristicas particulares de los lotes.

Mapa N24.1
AMC: Venta de lotes con un precio referencial desde Sus. 0.3/m2 a Sus. 200.00/m2, 2012
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Fuente: Elaboracidon propia con base en anuncios clasificados del Diario Los Tiempos (ago., nov. de 2012 y feb. de 2013).
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Grafica N2 4.2
AMC: Porcentaje de oferta de venta de lotes respecto del total de la oferta en el AMC. Precio
referencial desde Sus. 0.3/m2 a 200/m2 segun sector urbano, 2012
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Fuente: Elaboracidn propia con base en anuncios clasificados del Diario Los Tiempos (ago. y nov. de 2012 y feb. de 2013).

El Mapa N2 4.1 muestra la existencia de lotes de bajo precio (menor a Sus. 50.00/m2) casi
en toda el AMC, principalmente en el municipio de Sacaba; en las mismas zonas se encuentran
lotes de Sus. 100/m2, mayormente en los municipios de Tiquipaya y Sacaba. En el municipio de
Sipe Sipe se encuentran los precios mas bajos debido a su lejania del centro comercial y de
servicios (distritos 10, 11 y 12 del municipio de Cochabamba). De otro lado, también se puede
observar una oferta menor de precios mas elevados en sectores urbanos (distritos 3,5, 6 y 14
del municipio de Cochabamba) que tienen mayor proximidad al mencionado centro.

Se nota, asimismo, que en el municipio de Sipe Sipe y Vinto no se ofertan inmuebles con
precios comprendidos entre Sus. 101 y 200/m2, pero estos se presentan en el resto del area
metropolitana, principalmente en los municipios de Tiquipaya y Sacaba. La oferta de lotes con
precios mas altos (Sus. 151 a 200/m2) se incrementa en el municipio de Colcapirhua y en los
distritos 1, 2, 3 y 4 del municipio de Cochabamba, mientras que en los municipios de Tiquipaya
y Sacaba, aunque la oferta es la mas alta en este grupo, disminuye su proporcién con respecto
a la cantidad de oferta con precios menores.
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Mapa N24.2
AMC: Venta de lotes con un recio referencial desde Sus. 201.0/m2 a Sus. 400.0/m2, 2012
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Fuente: Elaboracidon propia con base en anuncios clasificados del Diario Los Tiempos (ago., nov. de 2012 y feb. de 2013).

GraficaN2 4.3
AMC: Porcentaje de oferta de venta de lotes respecto del total de la oferta en el AMC. Precio
referencial desde Sus. 201/m2 a 400/m2 segtin sector urbano, 2012
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Fuente: Elaboracién propia con base en anuncios clasificados del Diario Los Tiempos (ago., nov. de 2012 y feb. de 2013).
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El Mapa N2 4.2 indica que la oferta de precios entre Sus. 201 y 300/m2 se reduce en los
municipios de Tiquipaya, Sacaba y en los distritos 1, 2, 3, 4, 5, 6, 10 y 12 del municipio de
Cochabamba. En el municipio de Colcapirhua pueden encontrarse inmuebles con un costo de
Sus. 201 a 250/m2, pero en minima cantidad, al igual que en el distrito 10 del municipio de
Cochabamba; los distritos 2 y 3 son los que incrementan su oferta con este precio. Por otra
parte, de manera general, la oferta de lotes con precios que oscilan entre Sus. 251 a 300/m2 es
baja, la mayor parte se encuentra en los distritos 1, 2, 3 y 4 del municipio de Cochabamba,
aunque también empieza a aparecer una oferta con este precio en los municipios de Vinto,
Quillacollo y los distritos 7, 8, 9 y 11 del municipio de Cochabamba, lo que puede influir para
qgue los demds lotes de menor valor también incrementen su precio. Es importante sealar,
gue mientras mayor es el precio del inmueble este tiene mayor proximidad con el centro
donde la mayor cantidad de actividades econdmicas se encuentra concentrada.

Por su parte, el municipio de Vinto y el distrito 9 del municipio de Cochabamba también
incrementan sus precios, aun considerando que el déficit habitacional en ambos sectores
urbanos es muy alto, aunque se debe considerar que el volumen de su oferta es bajo.

Mapa N24.3
AMC: Venta de lotes con un precio referencial desde Sus. 401.0/m2 a Sus. 600.0/m2, 2012
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Fuente: Elaboracidon propia con base en anuncios clasificados del Diario Los Tiempos (ago., nov. de 2012 y feb. de 2013).
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GraficaN2 4.4
AMC: Porcentaje de oferta de venta de lotes respecto del total de la oferta en el AMC. Precio
referencial desde Sus. 401/m2 a 600/m2 segun sector urbano, 2012
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Fuente: Elaboracidon propia con base en anuncios clasificados del Diario Los Tiempos (ago., nov. de 2012 y feb. de 2013).

En el Mapa N2 4.3, el municipio de Vinto deja de presentar ofertas con precios de Sus 401 a
500/m2, y en los municipios de Quillacollo y Sacaba se oferta una escasa cantidad de lotes con
un precio de Sus. 401 a 450/m2, las razones en la variacién del precio se describen mas
adelante. El distrito 3 del municipio de Cochabamba, préximo al centro, presenta mayor oferta
inmobiliaria con dicho precio. En el distrito 9, aunque en una escasa proporciéon de oferta, se
continla con un crecimiento en los precios de venta. Mientras que el distrito 12, que forma
parte del centro, empieza a incrementar su oferta inmobiliaria con un precio mas elevado (de
Sus. 450 a 500/m2).

Aun cuando, de manera general, la oferta de inmuebles con precios de Sus. 501 a 600/m2
disminuye en comparacion a los grupos analizados previamente, el precio mas alto continta
concentrandose en el distrito 12.
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Mapa N24.4
AMC: Venta de lotes con un recio referencial desde Sus. 601.0/m2 a > 2000.0/m2, 2012
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Fuente: Elaboracidon propia con base en anuncios clasificados del Diario Los Tiempos (ago., nov. de 2012 y feb. de 2013).

Grafica N2 4.5
AMC: Porcentaje de oferta de venta de lotes respecto del total de la oferta en el AMC. Precio
referencial desde Sus. 601/m2 a 850/m2 segtin sector urbano, 2012
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Fuente: Elaboracidon propia con base en anuncios clasificados del Diario Los Tiempos (ago., nov. de 2012 y feb. de 2013).

El Mapa N2 4.4 y la Grafica N2 4.5 muestran que los precios comprendidos entre Sus.
601/m2 y Sus. 700/m2 se concentran en el centro econdmico, distritos 10, 11 y 12 del
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municipio de Cochabamba, pero también en el distrito 4, aunque con una oferta escasa. El
distrito 12 es el que presenta mayor oferta inmobiliaria con dichos precios.

Precios mas altos (hasta Sus. 800/m2) pero en menor proporcion, se pueden ubicar en el
distrito 12 y en el distrito 4 del municipio de Cochabamba.

Grafica N2 4.6
AMC: Porcentaje de oferta de venta de lotes respecto del total de la oferta en el AMC. Precio
referencial desde Sus. 1001.0/m2 a >2000.0/m2 segtin sector urbano, 2012
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Fuente: Elaboracidn propia con base en anuncios clasificados del Diario Los Tiempos (ago., nov.
de 2012 y feb. de 2013).

Finalmente, inmuebles con precios superiores a Sus. 1000/m2 e inclusive a Sus. 2000/m?2
son ofertados en el distrito 10 del municipio de Cochabamba.

Para complementar este estudio, a continuacion se examina las razones para la variacién de
los precios en cada sector urbano, sea este municipio o distrito de un municipio.

4.2.3. Venta de lotes: Variacion del precio en cada sector urbano (municipio o distrito de
municipio)

En el municipio de Sipe Sipe no existe una variacion significativa entre precios, todos los lotes
ofertados presentan un precio menor a Sus. 50/m2. En todo caso, la diferencia responde a si el
lote se encuentra ubicado en una urbanizacidon o no. Si se encuentra en una urbanizacién el
precio del lote incrementa hasta tres veces, inclusive.
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Grafica N2 4.7
Municipios de Sipe Sipe y Vinto: Porcentaje de lotes ofertados en cada sector urbano
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Fuente: Elaboracién propia con base en anuncios clasificados del Diario Los Tiempos (ago., nov. de 2012 y feb. de 2013).

En el municipio de Vinto, en cambio, si bien la mayor oferta (70%) es de inmuebles con
precios menores a Sus. 50/m2, también se encuentran lotes cuyo precio oscila entre Sus. 50 y
100/m2, incluso un 5% de su oferta llega a valores de Sus. 251 a 350/m2. La diferencia estd en
si el lote se ubica en una zona urbanizada, si tiene servicios o si estd amurallado, estas
condiciones incrementan el precio.

El municipio de Quillacollo, por su parte, presenta una variacion respecto a los dos
anteriores, puesto que la oferta de inmuebles con precios menores a Sus. 50/m2 se reduce a
casi un 45% y se incrementa la oferta de lotes con precios mayores (de Sus. 51/m2 a 100/m?2).
En menor proporcidon (aprox. 9%) se encuentran lotes con precios hasta Sus. 150/m2 y una
oferta muy escasa con precios de Sus. 251/m2 a Sus. 300/m2 y de Sus. 400/m2 a Sus. 450/m?2.
La variacion de los precios se debe a si el lote cuenta con todos los servicios, si posee
construcciones o estd amurallado, o si se encuentra préximo a una avenida principal (Av.
Blanco Galindo).

Grafica N2 4.8
Municipios de Quillacollo y Colcapirhua: Porcentaje de lotes ofertados en cada sector urbano
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Fuente: Elaboracidon propia con base en anuncios clasificados del Diario Los Tiempos (ago., nov. de 2012 y feb. de 2013).

En el municipio de Colcapirhua la oferta de lotes con precios menores a Sus. 50/m2 se
reduce aun mas, llegando a representar el 20% de su oferta. Igualan a ese porcentaje de
oferta, los lotes con un precio hasta Sus. 200/m2. Los inmuebles mds ofertados son los que
tienen precios hasta Sus. 100 y 150/m2. En escasa proporcion se ofertan lotes con precios
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hasta Sus. 350 y 600/m2. La diferencia responde a si el lote estd amurallado o si cuenta con
todos los servicios y papeles, el precio se eleva si se encuentra ubicado cerca o sobre una
avenida y aumenta alin mas si pertenece a una urbanizacion.

En el distrito 1 del municipio de Cochabamba, se reduce la oferta de inmuebles con precios
menores a Sus. 50 y 100/m2. Se comercializa, en mayor proporcion, inmuebles con precios que
llegan hasta Sus. 200/m2, se tiene aproximadamente un 20% de oferta de lotes con precios
comprendidos entre Sus. 201 y 300/m2. La diferencia estd en la ubicacion del lote, si limita con
el municipio de Sacaba el precio se reduce, pero aumenta si el lote cuenta con todos los
servicios, si estd proximo a una avenida, si tiene dos frentes o estd en esquina, si esta
amurallado, si esta sobre asfalto o cerca de un area verde o colegio, también si cuenta con
planos de construccién.

Grafica N2 4.9
Distritos 1 y 2 del municipio de Cochabamba: Porcentaje de lotes ofertados en cada sector urbano
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Fuente: Elaboracidon propia con base en anuncios clasificados del Diario Los Tiempos (ago., nov. de 2012 y feb. de 2013).

En el distrito 2 del municipio de Cochabamba, se reduce a un minimo la oferta de lotes con
precios bajos y mas bien la oferta se centra en precios que oscilan entre Sus. 100 y 250/m2. Se
presenta una oferta reducida (10%) para lotes con precios hasta Sus. 300/m2 y una menor
oferta para lotes hasta Sus. 400/m2. El precio aumenta si el lote cuenta con algun tipo de
construccién, con todos los servicios, incluido gas domiciliario, si esta amurallado, si cuenta
con papeles al dia, si estd cerca de un mercado o una avenida, o si se encuentra ubicado en un
lugar comercial.

En el distrito 3 del municipio de Cochabamba se encuentra una oferta de precios variados.
La mayor oferta corresponde a lotes con precios hasta Sus. 250/m2, la oferta superior llega
hasta Sus. 500/m2 pero en una proporcidn escasa. El precio incrementa, al igual que en el
distrito 2, si el lote tiene una ubicacidon accesible, si estda amurallado, si cuenta con todos los
servicios, incluido gas domiciliario, si tiene un frente mayor a 13 metros, si tiene algun tipo de
construccion (aumenta ain mas si dicha construccion es nueva o se encuentra en obra gruesa)
0 si esta cerca de una avenida o de alguin equipamiento urbano.
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Grafica N2 4.10
Distritos 3 y 4 del municipio de Cochabamba: Porcentaje de lotes ofertados en cada sector urbano
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Fuente: Elaboracidon propia con base en anuncios clasificados del Diario Los Tiempos (ago., nov. de 2012 y feb. de 2013).

En el distrito 4 del municipio de Cochabamba, se presenta la mayor oferta de lotes con
precios hasta Sus. 200/m2 y una oferta de precio maximo hasta Sus. 800/m2. El precio
aumenta si el lote se encuentra sobre una avenida, si cuenta con algun tipo de construccién o
si estd amurallado. Los lotes con un precio hasta Sus.800/m2 se encuentran ubicados en el Km.
0 de la Av. Blanco Galindo y son ofertados por propietarios capitalistas (que venden varios
lotes a la vez y en diferentes zonas del area metropolitana).

Grafica N2 4.11
Distritos 5 y 6 del municipio de Cochabamba: Porcentaje de lotes ofertados en cada sector urbano
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Fuente: Elaboracidon propia con base en anuncios clasificados del Diario Los Tiempos (ago., nov. de 2012 y feb. de 2013).

El precio mas alto en el distrito 5 del municipio de Cochabamba llega hasta Sus. 500/m2; sin
embargo, la mayor cantidad de oferta se registra para precios hasta Sus. 250/m2, aunque
también se encuentran lotes hasta Sus. 100/m2. Aumenta el precio si el lote esta amurallado,
si tiene alguna construccidn, si tiene agua de SEMAPA, si estd cerca de algin equipamiento
urbano, si esta sobre avenida o ubicado en esquina.

En el distrito 6 del mismo municipio, la mayor cantidad de oferta se concentra en lotes de
Sus. 151 a 250/m?2. El precio mayor llega a Sus. 600/m2 si el lote estd ubicado en una zona
comercial, aunque se debe tener en cuenta que los anuncios permanecen publicados por
mucho tiempo.
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Grafica N2 4.12
Distritos 7 y 8 del municipio de Cochabamba: Porcentaje de lotes ofertados en cada sector urbano
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Fuente: Elaboracidon propia con base en anuncios clasificados del Diario Los Tiempos (ago., nov. de 2012 y feb. de 2013).

La oferta en los distritos 7 y 8 del municipio de Cochabamba, se concentra en precios no
muy elevados en comparacion a los anteriores distritos. Aproximadamente el 60% de la oferta
en el distrito 7 llega a precios desde Sus. 100 a 150/m2, y si llega a Sus. 500/m2 es porque el
lote tiene un frente superior a 65 metros. En el distrito 8, el precio incluso se reduce (Sus. 51 a
100/m2), y el 25% de su oferta es de lotes cuyo precio es menor a Sus. 50/m2, pese al anuncio
de estar ubicados en una urbanizacién y contar con papeles al dia. Los precios bajos responden
mayormente a la lejania con respecto al centro de la ciudad y a las bajas condiciones de
habitabilidad del distrito; en todo caso, los precios tienden a aumentar, al igual que en los
anteriores casos, si el lote se encuentra sobre o cerca de una avenida, o si estd en esquina o
cerca de algun equipamiento urbano.

Grafica N2 4.13
Distritos 9 y 10 del municipio de Cochabamba: Porcentaje de lotes ofertados en cada sector urbano
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Fuente: Elaboracidon propia con base en anuncios clasificados del Diario Los Tiempos (ago., nov. de 2012 y feb. de 2013).

En el distrito 9 del municipio de Cochabamba, los precios menores a Sus. 50/m2 y a Sus.
100/m2 vuelven a presentarse en un elevado porcentaje (45% y 41%, respectivamente),
mientras que un 15% llega a valores hasta Sus. 550/m2 inclusive. Aumenta el precio de
acuerdo a si el lote tiene agua potable, luz, alumbrado publico, si estd amurallado, si esta sobre
avenida, si cuenta con minuta, si estd cerca a equipamientos urbanos, y llegan a 550/m2
cuando cuentan con almacenes y estan cerca de alguna avenida.
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El distrito 10 del mismo municipio, por su parte, presenta precios variados desde Sus.
250/m2 hasta mayores a Sus. 2000/m2. La mayor cantidad de inmuebles ofertados
corresponden a precios superiores a Sus. 1000/m2. Los menores precios corresponden a lotes
ubicados en zonas donde la inseguridad ciudadana es mayor. Los mayores precios pertenecen
a lotes ubicados en zonas altamente comerciales, segun los anuncios publicitarios.

Grafica N2 4.14
Distritos 11 y 12 del municipio de Cochabamba: Porcentaje de lotes ofertados en cada sector urbano
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Fuente: Elaboracidn propia con base en anuncios clasificados del Diario Los Tiempos (ago., nov. de 2012 y feb. de 2013).

En el distrito 11 del municipio de Cochabamba, la oferta mas elevada corresponde a precios
comprendidos entre Sus. 401 a 450/m2 y de Sus. 601 a 650/m2. El precio mas bajo registrado
es superior a Sus. 250/m2. El precio se incrementa si el lote es regular y presenta un frente
amplio.

El distrito 12 del mismo municipio, muestra una mayor cantidad de oferta para precios que
van desde Sus. 201/m2 hasta Sus. 250/m2 y también para precios mas elevados desde Sus.
651/m2 hasta 700/m2. El precio aumenta cuando el lote se encuentra sobre una avenida, es
de forma regular o cuando el ofertante anuncia que el lote es ideal para edificio o actividad
comercial.

Grafica N2 4.15
Distrito 14 del municipio de Cochabamba: Porcentaje de lotes ofertados en cada sector urbano
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Fuente: Elaboracidn propia con base en anuncios clasificados del
Diario Los Tiempos (ago., nov. de 2012 y feb. de 2013).
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Cabe sefialar que el distrito 13 del municipio de Cochabamba no registra ofertas en los
anuncios clasificados; sin embargo, la cantidad de poblacién aumenté de 6314 hab. en 2001 a
10774 hab. en 2012 (cf. infra).

En el distrito 14, por otro lado, la mayor oferta se observa para precios que llegan a Sus.
100/m2, aunque también se puede encontrar una oferta en lotes hasta Sus. 300/m2. El precio
aumenta si el lote se encuentra en esquina, cerca de un equipamiento urbano o cuenta con
algun tipo de construccion.

Grafica N2 4.16
Municipios de Tiquipaya y Sacaba: Porcentaje de lotes ofertados en cada sector urbano
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Fuente: Elaboracidon propia con base en anuncios clasificados del Diario Los Tiempos (ago., nov. de 2012 y feb. de 2013).

Finalmente, en los municipios de Tiquipaya y Sacaba se encuentran lotes cuyo precio llega
hasta Sus. 100/m2. Una cantidad de oferta menor se registra para precios inferiores a Sus.
50/m2 y a Sus. 250/m2. La diferencia de precios se observa cuando el lote se ubica en una
zona urbana, cerca de equipamientos urbanos o en la plaza principal, si cuenta con papeles, si
estd amurallado, si tiene algin tipo de construccidn, si es ideal para condominio o si se
encuentra sobre una avenida. En el municipio de Sacaba, particularmente se advierte que
mientras mas préximo se encuentre el lote al municipio de Cochabamba, aumenta también el
precio.

4.2.4. Venta de casas: Relacion entre la variacion del precio de venta promedio y el déficit
habitacional

El analisis de la relacién entre la variacidon del precio de venta de casas y el déficit habitacional
sigue las mismas dos hipotesis basicas manejadas en el estudio de la venta de lotes.

a) A mayor déficit habitacional menor precio de venta o viceversa.
b) Los precios de oferta aumentan hasta el nivel del precio de demanda maximo.
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Grafica N2 4.17
AMC: Relacion entre la variacion del precio de venta de casas y el déficit habitacional, 2012
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Fuente: Elaboracion propia con base en anuncios clasificados del Diario Los Tiempos (ago., nov. de 2012 y feb. de 2013) y en
datos del Instituto Nacional de Estadistica INE — CPV, 2012.

La Grafica N2 4.2, al igual que en el caso de la venta de lotes, muestra que a mayor déficit
habitacional existe menor precio de venta de casas o viceversa; no obstante, el precio de venta
varia en sectores urbanos que presentan un déficit habitacional similar. El cuadro 2 muestra
con mayor detalle dicha variacion.

Cuadro N2 4.2
AMC: Relacion entre el grado de variacion del precio de venta de casas y el grado de déficit

habitacional, 2012
Grado de déficit Venta de casas
Sector urbano habitacional Precio promedio Sus./m2

Cbba. D10 Bajo Muy alto
Cbba. D11 Bajo Muy alto
Cbba. D12 Bajo Alto
Cbba. D3 Bajo Alto
Cbba. D1 Bajo Alto
Cbba. D2 Bajo Alto
Cbba. D4 Bajo Alto
Cbba. D5 Bajo Medio
Cbba. D6 Medio Medio
Cbba. D7 Alto Medio
Quillacollo Alto Bajo
Colcapirhua Alto Medio
Sacaba Alto Medio
Tiquipaya Alto Alto
Vinto Muy alto Bajo
Cbba. D9 Muy alto Bajo
Sipe Sipe Muy alto Sin oferta
Cbba. D13 Muy alto Sin oferta
Cbba. D8 Muy alto Medio
Cbba. D14 Muy alto Medio

Fuente: Elaboracidn propia
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La hipdtesis 1 indica que si el déficit habitacional es bajo, el precio de venta tendria que ser
muy alto o alto, pero en el distrito 5 del municipio de Cochabamba el precio alcanza un grado
medio, situacién que podria explicarse a través de la segunda hipodtesis, esto es, que el precio
de demanda limita el precio de oferta, puesto que se observa (cf. infra) que la cantidad de
poblacién en este distrito disminuyd de 60062 hab. en 2001 a 54216 hab. en 2012; en
consecuencia, la demanda se reduce, lo que obliga a los ofertantes a bajar sus precios.
Situacion similar sucede en el distrito 6 del municipio de Cochabamba, se esperaria que
presente un precio de grado alto, pero la demanda también disminuyd al reducir la poblacién
de 62341 hab. en 2001 a 50664 hab. en 2012, ademas presenta problemas de inseguridad
ciudadana.

En el municipio de Tiquipaya, a pesar de presentar un grado de déficit habitacional alto, en
la venta de casas y departamentos el precio se incrementa de sobremanera. Este sobreprecio
puede ser debido al incremento de la demanda, ya que la poblacién aumenté de 26732 hab. en
2001 a 47909 hab. en 2012.

Los distritos 8 y 14 del municipio de Cochabamba presentan una situacién similar al
municipio de Tiquipaya; es decir, la cantidad de poblacién incrementd en el periodo intercensal
2001 — 2012, de 30858 a 64130 hab. y de 21784 a 32308 hab., respectivamente; por lo tanto,
también subieron los precios en la venta de casas.

4.2.5. Venta de casas: Conformacion de sub-mercados

Continuando con la misma metodologia utilizada para el analisis de sub-mercados de lotes,
para la venta de casas se identifican los siguientes sub-mercados, en correspondencia a la
similitud en el precio de oferta. Se agrupan casas ofertadas con una variacién en el precio cada
50 délares americanos por metro cuadrado.

Mapa N24.5
AMC: Venta de casas con un precio referencial desde Sus. 2.99 a Sus. 200.00 por m2, 2012
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Fuente: Elaboracidn propia con base en anuncios clasificados del Diario Los Tiempos (ago., nov. de 2012 y feb. de 2013).
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Grafica No 4.18
AMC: Porcentaje de oferta de venta de casas respecto del total de la oferta en el AMC. Precio
referencial desde Sus. 28.6/m2 a Sus. 200/m2 segtn sector urbano, 2012
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Fuente: Elaboracidon propia con base en anuncios clasificados del Diario Los Tiempos (ago., nov. de 2012 y feb. de 2013).

En el distrito 1 del municipio de Cochabamba, se pueden encontrar inmuebles que
pertenecen al mismo sub-mercado que el municipio de Quillacollo en cuanto a precio por
metro cuadrado, este Ultimo municipio presenta un mayor porcentaje de venta de casas con
este bajo costo. Mas adelante se vera si las caracteristicas fisicas de la vivienda son también
similares cuando tienen el mismo costo por metro cuadrado.

En el sub-mercado donde el costo asciende a Sus. 100/m2, continda siendo Quillacollo el
municipio con mayor porcentaje de oferta, le sigue Sacaba y el distrito 9 del municipio de
Cochabamba. En menor proporcion se pueden encontrar casas con dicho costo en Vinto y
Tiguipaya, también en Colcapirhua y en el distrito 8 del municipio de Cochabamba.

La oferta de casas con un costo hasta Sus. 150.00/m2 se amplia a una mayor cantidad de
distritos del municipio de Cochabamba. El distrito 2 es el que presenta mayor cantidad de
casas ofertadas, el municipio de Tiquipaya presenta similar oferta, mientras que en Sacaba
dicha oferta disminuye en proporcién. Le sigue Vinto, Quillacollo, y en una proporcion menor
Colcapirhuay los distritos 4, 5, 6, 8 y 9 del municipio de Cochabamba.

Una mayor proporcion de venta de casas con precios hasta Sus. 200/m2 se encuentra en el
municipio de Sacaba. También con los mismos precios se pueden encontrar casas en los
municipios de Colcapirhua y Tiquipaya, pero en menor proporcién, siendo aun menor en el
municipio de Quillacollo y los distritos 1, 9 y 12 del municipio de Cochabamba.
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Mapa N2 4.6
AMC: Venta de casas con un precio referencial desde Sus. 201.0 a Sus. 400.00 por m2, 2012
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Fuente: Elaboracién propia con base en anuncios clasificados del Diario Los Tiempos (ago., nov. de 2012 y feb. de 2013).

Grafica No 4.19
AMC: Porcentaje de oferta de venta de casas respecto del total de la oferta en el AMC. Precio
referencial desde Sus. 201/m2 a Sus. 400/m2 segun sector urbano, 2012
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Fuente: Elaboracidon propia con base en anuncios clasificados del Diario Los Tiempos (ago., nov. de 2012 y feb. de 2013).
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El mayor porcentaje de oferta de casas con precios hasta Sus. 250/m2 sigue encontrandose
en el municipio de Sacaba, dicho porcentaje se reduce para casas con precios hasta Sus.
300/m2. Una oferta minima con esos mismos precios se verifica en los municipios de
Quillacollo y Colcapirhua. La oferta de casas con precios comprendidos entre Sus. 201/m2 a
Sus. 250/m2 se registra en el municipio de Tiquipaya y en los distritos 1, 3, 4, 5, 8, 12 del
municipio de Cochabamba, y aumenta para precios superiores que llegan hasta Sus. 300/m2
principalmente en los distritos 1,2 y 3 del municipio de Cochabamba.

Mientras mayor es el precio de venta de casas, el porcentaje de ofertas va disminuyendo en
el municipio de Sacaba, aunque para precios hasta Sus. 350/m2 todavia es el que mayor
cantidad de oferta presenta respecto de los demas municipios. El distrito 1 del municipio de
Cochabamba es el Unico que aumenta su oferta con el precio mencionado, mientras que el
precio hasta Sus. 400/m2 vy el porcentaje de oferta ascienden en el distrito 12 del mismo
municipio. Inmuebles con este mismo precio, aunque en proporcién reducida, se pueden
encontrar en el 50% de los distritos del municipio de Cochabamba, distritos que se encuentran
colindantes con el centro comercial y de servicios, es decir, distritos 10, 11y 12.

Mapa N24.7
MC: Venta e casas con un precio referencial desde Sus. 401.0 a Sus. 60.00 por m2, 2012
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Fuente: Elaboracidon propia con base en anuncios clasificados del Diario Los Tiempos (ago., nov. de 2012 y feb. de 2013).
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Grafica N2 4.20
AMC: Porcentaje de oferta de venta de casas respecto del total de la oferta en el AMC. Precio
referencial desde Sus. 401/m2 a Sus. 600/m2 segun sector urbano, 2012
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Fuente: Elaboracién propia con base en anuncios clasificados del Diario Los Tiempos (ago., nov. de 2012 y feb. de 2013).

Precios hasta Sus. 450/m2 y Sus. 500/m2 desaparecen en el sector sud y oeste del area

metropolitana del Departamento de Cochabamba,

y en gran parte del sector norte

principalmente se mantienen las ofertas de precios superiores a Sus. 451/m2. La mayor oferta,
con este ultimo precio, se registra en el distrito 12 del municipio de Cochabamba y la menor en
el distrito 6 del mismo municipio.

Al aumentar el precio de las casas, la oferta se concentra en el sector noreste del AMC. El
distrito 12 del municipio de Cochabamba continla registrando la mayor cantidad de oferta
para precios superiores a Sus. 500/m2, hasta Sus. 600/m2, el distrito 1 del mismo municipio
también aumenta su oferta con este ultimo precio.
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Mapa N24.8
MC: Venta de casas con un precio refrncial desde $Sus. 601.0 a Sus. 800.00 por m2, 2012
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Fuente: Elaboracidon propia con base en anuncios clasificados del Diario Los Tiempos (ago., nov. de 2012 y feb. de 2013).
Grafica N2 4.21

AMC: Porcentaje de oferta de venta de casas respecto del total de la oferta en el AMC. Precio
referencial desde Sus. 601/m2 a Sus. 850/m2 segtin sector urbano, 2012
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Fuente: Elaboracidon propia con base en anuncios clasificados del Diario Los Tiempos (ago., nov. de 2012 y feb. de 2013).

De otro lado, los distritos 2 y 3 del municipio de Cochabamba incrementan la cantidad de
oferta para precios mayores a Sus. 651/m2, hasta Sus. 700/m2. Por su parte, los distritos 4 y 5
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del municipio de Cochabamba mantienen una oferta reducida para precios comprendidos
entre Sus. 601/m2 y Sus. 700/m?2.

En la Grafica N2 4.21, el distrito 11 del municipio de Cochabamba es el que mayor oferta
presenta con precios que oscilan entre Sus. 701/m2 y Sus. 750/m2, seguido del distrito 12 de
Cochabamba y del municipio de Tiquipaya. Con precios superiores a Sus. 750/m2, es el distrito
1 del municipio de Cochabamba el que cuenta con mayor cantidad de oferta.

Mapa N24.9
AMC: Venta de casas con un precio referencial desde Sus. 801.0 a >Sus. 2000.00 por m2, 2012
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Fuente: Elaboracidon propia con base en anuncios clasificados del Diario Los Tiempos (ago., nov. de 2012 y feb. de 2013).

Grafica N2 4.22
AMC: Porcentaje de oferta de venta de casas respecto del total de la oferta en el AMC. Precio
referencial desde Sus. 801/m2 a Sus. 1000/m2 seguin sector urbano, 2012
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Fuente: Elaboracidon propia con base en anuncios clasificados del Diario Los Tiempos (ago., nov. de 2012 y feb. de 2013).

Para precios superiores a Sus. 800/m2 la oferta se concentra mucho mas en el centro, norte
y este del AMC. El distrito 10 del municipio de Cochabamba comienza a incrementar su oferta
para precios superiores a Sus. 850/m2; los que mantienen su oferta casi en la misma
proporcién son el municipio de Tiquipaya y los distritos 1, 2 y 12 del municipio de
Cochabamba. El municipio de Sacaba presenta una proporcion de oferta minima en
comparacion a cuadros anteriores.

En la Grafica N2 4.22, se observa precios de venta comprendidos entre Sus. 901/m2 y Sus.
1000/m2 en el municipio de Tiquipaya y en los distritos 3, 4 y 12 del municipio de
Cochabamba. Los precios mas altos se registran en el distrito 12, aunque la cantidad ofertada
es minima.

Grafica N2 4.23
AMC: Porcentaje de oferta de venta de casas respecto del total de la oferta en el AMC. Precio
referencial desde Sus. 1001/m2 a >Sus. 2000/m2 segun sector urbano, 2012
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Fuente: Elaboracion propia con base en anuncios clasificados del Diario Los Tiempos (ago., nov. de 2012 y feb. de 2013).

En los sectores centro y norte del AMC, se concentran casas con precios mayores a Sus.
1000/m2, llegando inclusive a superar los Sus. 2000/m?2.

4.2.6. Venta de casas: Variacion del precio en cada sector urbano (municipio o distrito de
municipio)

El precio de las casas ofertadas a la venta en el municipio de Vinto varia entre Sus. 51 y
150/m2. Las razones para que varie el precio se encuentran principalmente en el nimero de
dormitorios, el nUmero de dependencias, si cuenta con todos los servicios, si es nueva, si tiene
papeles en orden o si cuenta con una tienda.
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Grafica N2 4.24
Municipios de Vinto y Quillacollo: Porcentaje de casas ofertadas en cada sector urbano
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Fuente: Elaboracién propia con base en anuncios clasificados del Diario Los Tiempos (ago., nov. de 2012 y feb. de 2013).

En el municipio de Quillacollo, se pueden encontrar viviendas con un costo menor a Sus.
50/m?2. El porcentaje de oferta mas alto corresponde a casas cuyo costo llega a Sus. 100 el m2.
La oferta de casas alcanza un precio maximo de Sus. 500/m2. La principal variacion en el precio
corresponde a la ubicacion del inmueble, mientras mas proxima esté la casa a una avenida
asfaltada el precio sube. lgualmente influye si la casa es nueva, asi como el niumero de
dormitorios, el nimero de dependencias y el niumero de plantas. El precio aumenta
medianamente si la casa se encuentra en un condominio cerrado, y se incrementa aln mas
cuando posee algun tipo de construccién adicional, como un saléon amplio o un departamento
auxiliar, también cuando se dice que la casa es muy amplia y lujosa.

Grafica N2 4.25
Municipios de Colcapirhua y el distrito 1 del municipio de Cochabamba: Porcentaje de casas
ofertadas en cada sector urbano
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Fuente: Elaboracidon propia con base en anuncios clasificados del Diario Los Tiempos (ago., nov. de 2012 y feb. de 2013).

En el municipio de Colcapirhua, la oferta aumenta para las viviendas cuyo costo llega hasta
Sus. 250/m2. Todavia se encuentran casas con costos reducidos (menor a Sus. 100/m2), pero
también otras que llegan a Sus. 350/m2. La variacién o diferencia de precios se observa en el
nlimero de dormitorios y cuando la casa cuenta con patio, jardin o parrillero.

El distrito 1 del municipio de Cochabamba muestra una variacién en el precio de oferta de
venta de las casas, desde costos menores a Sus. 50/m2 hasta los Sus. 900/m2. La mayor oferta
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se registra para precios comprendidos entre Sus. 300, 400 y 600 por m2. La diferencia en
precios se debe a la ubicacién de las viviendas, si se encuentran en el limite con el municipio de
Sacaba se reduce el costo, por ser un sector en conflicto por limites. También influye en el
precio si la vivienda se encuentra en un condominio, esta condicion tiende a elevar el precio
del inmueble.

Grafica N2 4.26
Distritos 2 y 3 del municipio de Cochabamba: Porcentaje de casas ofertadas en cada sector urbano
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Fuente: Elaboracidn propia con base en anuncios clasificados del Diario Los Tiempos (ago., nov. de 2012 y feb. de 2013).

El distrito 2 del municipio de Cochabamba muestra precios inferiores a Sus. 150/m2, pero
también hasta Sus. 1500/m2, inclusive. La oferta mas amplia se observa en viviendas con
precios hasta Sus. 450/m2. El precio varia si la vivienda se encuentra en una urbanizacién.

En el distrito 3 del municipio de Cochabamba se presentan precios menores a Sus 250/m2 y
otros que llegan hasta Sus. 950/m2. Los precios mas ofertados se encuentran entre Sus.
600/m2 y Sus. 700/m2. Los precios aumentan sobre Sus. 300/m2 si los inmuebles estan cerca
de equipamientos urbanos, si tienen jardin, garaje y todas las dependencias, y suben mas si
cuentan con un departamento auxiliar, y llegan hasta Sus. 550/m2 si ademas se ubican en una
urbanizacion o si son construcciones nuevas. También se observa que viviendas con precios de
Sus. 600 a 700/m2 ofrecen lo mismo que las viviendas de menor valor, razén por la cual
permanecen publicitadas un mayor tiempo en el periddico y algunas rebajan sus precios. No
obstante, esta situacion influye para que los propietarios comiencen a incrementar los precios
de los inmuebles en este distrito. De otro lado, los precios contindan subiendo si aumenta el
nimero de departamentos auxiliares y de garajes, influye ademas si tienen ubicacién en
esquina.
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Grafica N2 4.27
Distritos 4 y 5 del municipio de Cochabamba: Porcentaje de casas ofertadas en cada sector urbano
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Fuente: Elaboracidon propia con base en anuncios clasificados del Diario Los Tiempos (ago., nov. de 2012 y feb. de 2013).

En el distrito 4 del municipio de Cochabamba, se constata la mayor oferta para precios que
oscilan entre Sus. 201/m2 a Sus. 550/m2. La oferta disminuye para precios mayores y es
minima para precios mas bajos. La oferta supera los Sus. 300/m2 si la vivienda es nueva vy si
esta ofertada por una inmobiliaria. Por otra parte, al igual que en el distrito 3, se observa que
las viviendas con un costo entre Sus. 450 y 500/m2 presentan las mismas caracteristicas que
las viviendas de menor precio, por lo que permanecen publicitadas mayor tiempo y algunas
incluso rebajan su precio. En la oferta hasta Sus. 600/m2, los propietarios destacan que
cuentan con documentos al dia. Lo expuesto deja entrever que este es un distrito en
crecimiento, al igual que el distrito 3, que los precios comienzan a incrementarse, pero ademas
gue existe una venta irregular de inmuebles.

En el distrito 5, la mayor oferta se registra para precios superiores de Sus. 350/m2 hasta
Sus. 400/m2; sin embargo, se encuentra también ofertas por precios inferiores, las mismas que
disminuyen cuando se incrementan los precios. Los precios inferiores corresponden a casas
antiguas, y los precios superiores si son vivienda-comercio, si cuentan con mayor numero de
bafios y dormitorios, y si tienen tanque de agua.

Grafica N2 4.28
Distritos 6 y 7 del municipio de Cochabamba: Porcentaje de casas ofertadas en cada sector urbano
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Fuente: Elaboracién propia con base en anuncios clasificados del Diario Los Tiempos (ago., nov. de 2012 y feb. de 2013).
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El distrito 6 registra que la mayor cantidad de ofertas son para precios superiores Sus.
400/m?2 e inferiores a Sus. 451/m2. Una cantidad de oferta menor se encuentra para precios
hasta Sus. 150/m2 y para precios hasta Sus. 500/m2. Los precios bajos responden a viviendas
gue se encuentran ubicadas en el cerro, mientras que las de precio mayor son las que estan
localizadas en una urbanizacion, cerca de equipamientos urbanos y que ademds cuentan con
todos los servicios.

En el distrito 7 del municipio de Cochabamba, la oferta total se concentra en casas cuyos
precios oscilan entre Sus. 251/m2 y Sus. 300/m2. Sus caracteristicas particulares responden a
su cercania con alguna avenida.

Grafica N2 4.29
Distritos 8 y 9 del municipio de Cochabamba: Porcentaje de casas ofertadas en cada sector urbano
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Fuente: Elaboracidon propia con base en anuncios clasificados del Diario Los Tiempos (ago., nov. de 2012 y feb. de 2013).

En el distrito 8 del municipio de Cochabamba, la oferta se concentra en precios que
ascienden desde Sus. 96/m2 hasta Sus. 200/m2, aunque también se puede apreciar una oferta
menor para precios que llegan hasta Sus. 800/m2. Las viviendas, pese a contar con todas las
dependencias, varios dormitorios e inclusive tiendas, no alcanzan el mismo precio que sus
similares ubicadas en otros distritos, esto por estar alejadas del centro comercial y de servicios
del municipio de Cochabamba, mientras mas kildémetros se alejen de dicho centro el precio es
menor.

En el distrito 9 del municipio de Cochabamba los precios varian desde Sus. 51/m2 hasta Sus.
200/m2, los cuales se constituyen en precios bajos no obstante de ser construcciones nuevas,
gue cuentan con agua, luz y dependencias. Los criterios que priman para que los precios sean
bajos son la lejania con el centro comercial y de servicios, su proximidad con el botadero de
basura, con la planta de tratamiento de aguas servidas y con pequefias industrias que despiden
malos olores. El precio se incrementa si se encuentra en una urbanizacion.
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Grafica N2 4.30
Distritos 10 y 11 del municipio de Cochabamba: Porcentaje de casas ofertadas en cada sector urbano
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Fuente: Elaboracién propia con base en anuncios clasificados del Diario Los Tiempos (ago., nov. de 2012 y feb. de 2013).

En el distrito 10 del municipio de Cochabamba los precios se elevan hasta Sus. 1538.5/m2,
inclusive. La mayor oferta se registra para precios hasta Sus. 800/m2 y también hasta Sus.
1500/m2. Una escasa oferta se observa para precios inferiores que van desde Sus. 351/m2. Se
advierte, al igual que en otros municipios, que casas con precios altos presentan similares
caracteristicas que los de precios menores; por lo tanto, existe una tendencia a incrementar los
precios en este distrito. Por otra parte, los precios muy altos corresponden a casas con
categoria comercial, o por lo menos que estén ubicadas en un sector comercial.

En el distrito 11 del municipio de Cochabamba, la mayor oferta también se registra para
precios altos, hasta Sus. 750/m2, disminuye la oferta para precios que llegan hasta Sus.
1500/m2, y se reduce bastante para precios que oscilan entre Sus. 301/m2 y Sus. 500/m2. Las
casas con precios altos se caracterizan por su confortabilidad y habitabilidad adecuada, como
resaltan los anuncios; no obstante, se advierte que se venden viviendas como lotes en precios
superiores inclusive a los de las viviendas confortables, calculando que los compradores
recuperaran el costo invertido y que ademds obtendrdn una ganancia con la construccién y
venta de varios departamentos (cf. infra). De hecho, las casas compuestas de 2 o 3
departamentos individuales suben hasta el limite maximo del precio de oferta en este distrito.

Grafica N2 4.31
Distritos 12 y 14 del municipio de Cochabamba: Porcentaje de casas ofertadas en cada sector urbano
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Fuente: Elaboracidon propia con base en anuncios clasificados del Diario Los Tiempos (ago., nov. de 2012 y feb. de 2013).
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El distrito 12 del municipio de Cochabamba presenta precios de oferta muy variados,
aunque la mayor cantidad de registros se presenta desde Sus. 351/m2 hasta Sus. 650/m2,
estas casas se caracterizan por tener tres dormitorios, jardin, garaje y parrillero o por ser de
tipo departamento (dos plantas); el precio aumenta gradualmente hasta los Sus. 650/m2, si el
numero de departamentos asciende a tres o si la casa es amplia (5 dormitorios) y se encuentra
en un condominio. El precio de las casas supera los Sus. 650/m2 cuando el nimero de niveles
aumenta a 4, aunque dos de ellos se sefialan como no terminados. El precio se eleva a Sus.
800/m?2 si es una casa amplia (5 dormitorios) y se ubica en una zona comercial. Sube a Sus.
900/m2 cuando el nimero de dormitorios sube a 6 o 7, y supera los Sus. 1000/m2 cuando es
una casa de lujo y ademas esta amoblada. Al igual que en otros distritos del municipio de
Cochabamba, se observan también otras viviendas cuyas caracteristicas fisicas no son
concordantes con su elevado precio. De otro lado, las casas de precios inferiores a Sus. 351/m?2
cuentan con dos dormitorios o se ubican sobre una colina.

Cabe mencionar que no se reportan registros para el distrito 13 del municipio de
Cochabamba; mientras que en el distrito 14 del mismo municipio, la oferta total se concentra
en precios comprendidos entre Sus. 251/m2 y Sus. 300/m2, los anuncios reportan que las
casas cuentan con todas las comodidades; su bajo precio, respecto de los demas distritos,
responde al alejamiento del centro del municipio de Cochabamba.

Grafica N2 4.32
Municipios de Tiquipaya y Sacaba: Porcentaje de casas ofertadas en cada sector urbano
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Fuente: Elaboracidon propia con base en anuncios clasificados del Diario Los Tiempos (ago., nov. de 2012 y feb. de 2013).

En el municipio de Tiquipaya los precios de oferta son variados, desde Sus. 75/m2 hasta casi
Sus. 2000/m2. La mayor oferta se registra en viviendas con precios que van desde Sus. 101/m2
hasta Sus. 150/m2., se caracterizan por ser casas denominadas “medias aguas” o estan en obra
gruesa o se venden como lote; sin embargo, también se encuentran otras de lujo con estos
mismos precios, aunque no se especifica si la zona cuenta con infraestructura urbana.
Sobrepasa los Sus. 150 si la casa se ubica sobre una calle empedrada y cuenta con todos los
servicios y transporte publico. También se ofertan en Sus. 200/m2 las casas de campo. De Sus.
300/m2 a Sus 450m?2 se ofertan casas de dos suites y dos dormitorios o casas de dos plantas.
Suben a Sus. 600/m2 si éstas ademds se encuentran en condominio. Incrementan a Sus.
700/m?2 si son construcciones nuevas y se ubican sobre una avenida. Llegan hasta Sus. 900/m?2
si cuentan con piscina atemperada y seguridad. Sobrepasan los Sus. 1000/m2 si son casas de
buena calidad, con todas las dependencias y se ubican en condominios. Al igual que en el
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distrito 12 del municipio de Cochabamba, no existe correspondencia entre las caracteristicas
de algunas casas y sus elevados precios.

En el municipio de Sacaba, la mayor cantidad de oferta de venta de casas se registra para
precios que ascienden desde Sus. 151/m2 hasta Sus. 200/m2. Los valores inferiores a Sus.
100/m2 por lo general son casas de “dos aguas”. Superan este precio si cuentan con dos
dormitorios, agua, luz y papeles al dia o si son casas en obra gruesa con tiendas. Los precios
sobrepasan los Sus. 200/m2 si las casas de dos aguas se aproximan al municipio de
Cochabamba o cuando estan mas alejadas, pero son de mejor calidad y se ubican en
condominios. Se elevan mas de Sus. 300/m2 si las viviendas alejadas presentan 4 dormitorios y
todas las dependencias; también llegan a este precio las viviendas de buena calidad que se
ubican en la zona donde existen conflictos limitrofes con el municipio de Cochabamba, aunque
también se tienen algunas viviendas con precios de Sus. 800/m2, al parecer porque se
encuentran sobre una avenida principal e importante zona comercial. Aumenta a Sus. 400/m2
si las casas se aproximan al centro del municipio de Sacaba y tienen almacenes o tiendas. El
precio igualmente se incrementa si las casas se aproximan al municipio de Cochabamba (km. 3)
y son de tres pisos, o si cuentan con tres garajes o se ubican sobre avenida o tienen tiendas.
Sube a Sus. 600/m2 si tienen, ademds de cuarto de empleada, 5 dormitorios.

4.2.7. Venta de departamentos: Relacion entre la variacion del precio de venta promedio y el
déficit habitacional

El andlisis de la relacion entre la variacidn del precio de venta de departamentos y el déficit
habitacional sigue las mismas dos hipdtesis bdsicas manejadas en el estudio de la venta de
lotes y casas.

a) A mayor déficit habitacional menor precio de venta o viceversa.
b) Los precios de oferta aumentan hasta el nivel del precio de demanda maximo.

Grafica N2 4.33
AMC: Relacion entre la variacidn del precio de venta de departamentos y el déficit habitacional, 2012
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Fuente: Elaboracion propia con base en anuncios clasificados del Diario Los Tiempos (ago., nov. de 2012 y feb. de 2013) y en
datos del Instituto Nacional de Estadistica INE — CPV, 2012.
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La oferta de departamentos Unicamente se concentra en los municipios de Colcapirhua,
Tiguipaya, Sacaba y en los distritos 1, 2, 3, 10, 11 y 12 del municipio de Cochabamba. La
relacion entre déficit habitacional y costo promedio de venta por m2 construido, responde a la
primera hipotesis, es decir, los precios se incrementan cuando el déficit disminuye. Es mas, en
sectores urbanos con déficit elevados la oferta de este tipo de inmuebles no es apreciable. La
correspondencia entre el grado de déficit habitacional y la gradacion en el precio de venta se
observa con mayor detalle a continuacion.

Cuadro N24.3
AMC: Relacion entre el grado de variacion del precio de venta de departamentos y el grado de déficit
habitacional, 2012

Grado de déficit Venta de departamentos precio
Sector urbano habitacional promedio (Sus./m2)

Cbba. D10 Bajo Muy alto
Cbba. D11 Bajo Muy alto
Cbba. D12 Bajo Muy alto
Cbba. D3 Bajo Muy alto
Cbba. D1 Bajo Medio

Cbba. D2 Bajo Medio

Cbba. D4 Bajo Sin oferta
Cbba. D5 Bajo Sin oferta
Cbba. D6 Medio Sin oferta
Cbba. D7 Alto Sin oferta
Quillacollo Alto Sin oferta
Colcapirhua Alto Medio

Sacaba Alto Medio

Tiquipaya Alto Muy alto
Vinto Muy alto Sin oferta
Cbba. D9 Muy alto Sin oferta
Sipe Sipe Muy alto Sin oferta
Cbba. D13 Muy alto Sin oferta
Cbba. D8 Muy alto Sin oferta
Cbba. D14 Muy alto Sin oferta

Fuente: Elaboracidn propia

En el distrito 1 y 2 del municipio de Cochabamba, no existe una relacién concordante entre
déficit habitacional y precio de oferta; en ambos casos el precio de venta deberia ser alto o
muy alto; sin embargo, los precios disminuyen probablemente porque el suelo es inestable
para construcciones en altura, o sea, por una parte se tienen suelos no consolidados que
cuentan con residuos pluviales y por otra existe una falla geoldgica a la altura del Parque
Tunari.

El municipio de Tiquipaya, por el contrario, deberia registrar precios de grado medio, pero
los precios se elevan en demasia por la construccion de condominios y por el aumento de la
demanda de sectores poblacionales econdmicamente solventes.

4.2.8. Venta de departamentos: Conformacion de sub-mercados

Se identifican los siguientes sub-mercados de acuerdo a la variacion del costo por m2
construido.
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Mapa N2 4.10
MC: Venta d departamenos con un prei referencial desde Sus. 251.0 a 450.0 por m2, 2012
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Fuente: Elaboracidon propia con base en anuncios clasificados del Diario Los Tiempos (ago., nov. de 2012 y feb. de 2013).
Grafica N2 4.34

AMC: Porcentaje de oferta de venta de departamentos respecto del total de la oferta en el AMC.
Precio referencial desde Sus. 251/m2 a Sus. 450/m2 segun sector urbano, 2012
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Fuente: Elaboracidn propia con base en anuncios clasificados del Diario Los Tiempos (ago., nov. de 2012 y feb. de 2013).

Se puede encontrar un sub-mercado similar con los precios mas bajos, registrados entre
Sus. 251/m2 y Sus. 350/m2, tanto en el municipio de Sacaba como en los distritos 1 y 3 del
municipio de Cochabamba. Cuando el precio se incrementa, la oferta se extiende a los distritos
2,10y 12 del municipio de Cochabamba. Para precios mas elevados el area de oferta se amplia
a los municipios de Colcapirhua, Tiquipaya y Sacaba, mientras que en el municipio de
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Cochabamba se agregan los distritos 3 y 11. La mayor cantidad de oferta se presenta en los
distritos 10 y 12 del municipio de Cochabamba.

Mapa N2 4.11
AMC: Venta de departamentos con un precio referencial desde $us. 451.0 a 650.0 por m2, 2012
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Fuente: Elaboracién propia con base en anuncios clasificados del Diario Los Tiempos (ago., nov. de 2012 y feb. de 2013).
Grafica N2 4.35

AMC: Porcentaje de oferta de venta de departamentos respecto del total de la oferta en el AMC.
Precio referencial desde Sus. 451/m2 a Sus. 650/m2 segun sector urbano, 2012
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Fuente: Elaboracion propia con base en anuncios clasificados del Diario Los Tiempos (ago., nov. de 2012 y feb. de 2013).

Si el precio de los inmuebles se incrementa, la oferta desaparece en el distrito 1 y continua
escaza en los demas distritos. La cantidad de oferta mas alta se registra en el distrito 12,
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seguido de los distritos 3 y 10, en ese orden. Ademas se reporta la apariciéon de una escaza
oferta en los municipios de Tiquipaya y Sacaba (Mapa N2 4.11).

Mapa N2 4.12
AC: Venta de departamentos con un precio referencial desde Sus. 651.0 a 850.0 por m2, 2012
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Fuente: Elaboracién propia con base en anuncios clasificados del Diario Los Tiempos (ago., nov. de 2012 y feb. de 2013).
Grafica N2 4.36
AMC: Porcentaje de oferta de venta de departamentos respecto del total de la oferta en el AMC.
Precio referencial desde Sus. 651/m2 a Sus. 850/m2 segun sector urbano, 2012
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Fuente: Elaboracién propia con base en anuncios clasificados del Diario Los Tiempos (ago., nov. de 2012 y feb. de 2013).
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El Mapa N2 4.12, con precios de venta que alcanzan hasta Sus. 800/m2, muestra que la
oferta se sigue concentrando en los distritos centrales del municipio de Cochabamba (zona
norte) y que mantiene una minima oferta en el municipio de Sacaba. El distrito 12 continuda
presentando la mayor oferta.

Finalmente, los precios mas altos se registran en los distritos 3, 10 y 12 del municipio de
Cochabamba, principalmente en el ultimo, y al continuar la elevacién de precios también se
registra una oferta en el distrito 2 del mismo municipio, aunque reducida (Mapa N2 4.13).

Mapa N2 4.13
A: Venta de departamentos con un precio refrecial desde Sus. 851.0 a > 1000.0 por m2, 2012
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Fuente: Elaboracidon propia con base en anuncios clasificados del Diario Los Tiempos (ago., nov. de 2012 y feb. de 2013).
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Grafica N2 4.37
AMC: Porcentaje de oferta de venta de departamentos respecto del total de la oferta en el AMC.
Precio referencial desde Sus. 851/m2 a $us. >1000/m2 segln sector urbano, 2012
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Fuente: Elaboracidon propia con base en anuncios clasificados del Diario Los Tiempos (ago., nov. de 2012 y feb. de 2013).

4.2.9. Venta de departamentos: Variacion del precio en cada sector urbano (municipio o
distrito de municipio)

En el municipio de Colcapirhua, la oferta se concentra en precios que ascienden desde Sus.
451/m2 hasta Sus. 600/m2. Todos los departamentos tienen similares caracteristicas (se
ubican en condominios o urbanizaciones, tienen 3 dormitorios y dependencias), en todo caso
los precios mas elevados corresponden a departamentos nuevos con espacios de recreacion
compartidos, como piscinas.

Grafica N2 4.38
Municipio de Colcapirhua y distrito 1 del municipio de Cochabamba: Porcentaje de departamentos
ofertados en cada sector urbano
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Fuente: Elaboracidon propia con base en anuncios clasificados del Diario Los Tiempos (ago., nov. de 2012 y feb. de 2013).

De otro lado, en el distrito 1 del municipio de Cochabamba, la oferta mas alta es, por una
parte, para departamentos cuyos precios varian desde Sus. 351/m2 hasta Sus. 400/m2 vy, por
otra, para departamentos con precios superiores a Sus. 551/m2 hasta Sus. 600/m2; precios
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inferiores a este ultimo se encuentran en una oferta mas reducida. Los precios mas bajos
corresponden a departamentos ubicados en el limite con el municipio de Sacaba, los de precio
medio ofrecen mas espacios que los anteriores (jardin, churrasqueria, dos garajes), y los de
precio mas alto son edificaciones nuevas.

En el distrito 2 del municipio de Cochabamba, la mayor oferta se registra para precios que
van desde Sus. 501/m2 hasta Sus. 600/m2, aunque un 30% del total de la oferta corresponde a
precios superiores y un 20% a montos inferiores. Los de precio medio se caracterizan porque
tienen mayor niumero de suites y bauleras que los de precio menor, porque pertenecen a un
condominio (con piscina) o porque son edificaciones nuevas. El precio se incrementa si el
departamento es duplex o tiene tres garajes, dependencias completas (incluido cuarto de
empleada) e incluso cortinas y ldamparas. Los departamentos de precios mas altos (de Sus.
800/m?2 a casi Sus. 1000/m2) no presentan mayor diferencia que los de Sus. 750/m2, excepto
por la ubicacion, los mas caros se localizan en una avenida o una plaza.

Grafica N2 4.39
Distritos 2 y 3 del municipio de Cochabamba: Porcentaje de departamentos ofertados en cada sector
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Fuente: Elaboracidon propia con base en anuncios clasificados del Diario Los Tiempos (ago., nov. de 2012 y feb. de 2013).

En el distrito 3 del municipio de Cochabamba, los precios con mayor oferta suben hasta Sus.
700/m2, pero también se reportan precios superiores e inferiores a este. Los departamentos
con precios mas bajos corresponden al tipo garzonier (ubicado en la terraza). Los de precio
medio (Sus. 500/m2) se ubican en un condominio o una urbanizacion y se caracterizan porque
tienen tres dormitorios, bauleras y lavanderia individual. Sube el precio gradualmente segun
se incremente el niUmero de suites y sea una edificacidon nueva, la indicacion por parte de los
ofertantes como departamento de lujo también incrementa el precio hasta Sus. 700/m2;
incluso se advierten departamentos con precios superiores pero de caracteristicas fisicas
inferiores, siendo la Unica diferencia su ubicacidn en avenida; sin embargo, es importante
mencionar que algunos de estos anuncios permanecen ofertados por un tiempo prolongado.
Esta situacidn, al igual que en el caso de las casas, permite deducir que los precios de
departamentos en el distrito 3 tienden a incrementarse para edificaciones de la misma calidad.

En el distrito 10 del municipio de Cochabamba, la variacion de precios es igualmente amplia.
Los departamentos con precios bajos se ubican en zonas no comerciales y en el sector sud de
la ciudad; aumentan de precio gradualmente segin aumenta el nimero de dormitorios, de
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dependencias y la cercania al centro y sector norte de la ciudad, y también cuando sean zonas
donde no prevalezca la inseguridad ciudadana. Los precios llegan hasta casi Sus. 800/m2 si son
ofertadas como residencias de lujo; sin embargo, se tienen departamentos con un dormitorio,
incluso amoblados, que presentan precios similares. Superan los Sus. 800/m2 cuando ademas
son edificaciones nuevas, sin diferenciar si estan ubicados en condominios o no. Alcanzan los
Sus. 1000/m2, inclusive los superan, los departamentos de lujo que incluyen parqueo.

Grafica N2 4.40
Distritos 10 y 11 del municipio de Cochabamba: Porcentaje de departamentos ofertados en cada
sector urbano
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Fuente: Elaboracidon propia con base en anuncios clasificados del Diario Los Tiempos (ago., nov. de 2012 y feb. de 2013).

En el distrito 11 del municipio de Cochabamba, la oferta de precios no es tan variada, se
tiene desde Sus. 501/m2 hasta una oferta maxima de Sus. 850/m2. La variacién de precios
depende de la ubicacién del inmueble, departamentos con dos dormitorios pueden costar por
metro cuadrado mas que los que cuentan con tres dormitorios, esto porque estos ultimos se
localizan en sectores elevados de la ciudad (cerros). Los precios alcanzan el maximo valor
cuando se ubican en condominio y el inmueble es nuevo o cuando estd amoblado o cuenta con
linea telefénica.

En el distrito 12, la mayor oferta se concentra en inmuebles cuyo precio llega hasta Sus.
700/m2, estos se caracterizan por ser, segun sus ofertantes, departamentos de lujo, aunque
también se encuentran departamentos tipo garzonier o de dos dormitorios con el mismo valor.
Los precios menores corresponden a penthouses de dos suites, a departamentos de tres
dormitorios o aquellos que se ubican en condominios. Los precios menores a Sus. 500 no
anuncian referencias sobre sus caracteristicas. De otro lado, penthouses de lujo o
departamentos con parqueo doble y baulera presentan precios superiores a Sus. 750/m2. Los
departamentos de lujo sobre Sus. 800/m2 ofrecen piscina 0o mejoras en sus instalaciones,
como la incorporacion de fibra dptica, p. e]j. Los inmuebles alcanzan precios mayores a Sus.
900/m2 cuando los departamentos de lujo —con todos los espacios comunes (churrasquera,
piscina) y parqueos— tienen también sauna, y llegan a Sus. 1000/m2 cuando ademds de sauna
cuentan con gimnasio. El valor maximo se presenta en departamentos tipo penthouse que
ocupan un piso entero, con acceso directo o privado al ascensor; no obstante, se observa
también una cantidad considerable de departamentos con precios elevados que no
corresponden a las caracteristicas fisicas mencionadas por los propietarios.
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Grafica N2 4.41
Distrito 12 del municipio de Cochabamba y municipio de Tiquipaya: Porcentaje de departamentos
ofertados en cada sector urbano
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Fuente: Elaboracidon propia con base en anuncios clasificados del Diario Los Tiempos (ago., nov. de 2012 y feb. de 2013).

En el municipio de Tiquipaya, el 70% de la oferta corresponde a precios que oscilan entre
Sus. 701/m2 y Sus. 750/m2 vy el restante 30% a departamentos con precios que van desde Sus.
501/m2 hasta Sus. 550/m2. Estos ultimos se caracterizan porque estdn ubicados en
condominios, tienen una suite, dos dormitorios y parqueo. Los primeros tienen ademas
instalacidon de gas natural y alfombrado de pisos. Sin embargo, al igual que en otros distritos,
existen ofertas de departamentos con precios muy elevados no obstante su calidad y amplitud
media.

Grafica N2 4.42
Municipio de Sacaba: Porcentaje de departamentos ofertados en cada sector urbano
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Fuente: Elaboracidon propia con base en anuncios clasificados
del Diario Los Tiempos (ago., nov. de 2012 y feb. de 2013).

Finalmente en el municipio de Sacaba, la variacion de precios asciende desde Sus. 301/m2
hasta Sus. 800/m2. Los departamentos de precios mayores a Sus. 501/m2, a diferencia de los
de precios menores, se ubican en condominios y ademas cuentan con un altillo. Los de precios
superiores corresponden al tipo penthouse, los cuales presentan mayor nimero de suites y de
garajes.
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4.3. Demanda segun crecimiento de la poblacion

Cuando el proceso de migracién o de desplazamientos poblacionales se produce en la cantidad
suficiente es indudable que provoca presiones en los sub-mercados relacionados,
determinando las fluctuaciones en los precios debido al aumento o disminucién de la demanda
hacia cierto tipo de inmuebles. Con el objetivo de identificar la influencia del crecimiento
poblacional en el aumento o disminucién de los precios en los diferentes sectores urbanos y
confirmar una de las hipdtesis manejadas en este estudio, es necesario analizar la distribucion
espacial de la poblacién en el AMC considerando el censo 2001 y 2012.

Cuadro N24.4
AMC: Distribucion espacial de la poblacion, 2001 y 2012

Municipio Distrito Poblacion 2001 % Poblacion 2012 %

Sipe sipe 5750 0.7 20932 1.9
Vinto 18986 2.3 40058 3.7
Quillacollo 86633 10.7 132620 12.2
Colcapirhua 41637 5.1 53160 4.9
Cochabamba 536538 66.3 663163 61.1
1 26864 3,3 33585 3,1

2 56848 7,0 68808 6,3

3 50812 6,3 55204 51

4 40630 5,0 49135 4,5

5 60062 7,4 54216 5,0

6 62341 7,7 50664 4,7

7 14042 1,7 17732 1,6

8 30858 3,8 64130 5,9

9 46268 57 117546 10,8

10 41880 5,2 35363 3,3

11 27503 3,4 25320 2,3

12 50332 6,2 48378 4,5

13 6314 0,8 10774 1,0

14 21784 2,7 32308 3,0

Tiquipaya 26732 3.3 47909 4.4
Sacaba 92581 11.4 128381 11.8
TOTAL 808857 100.0 1086223 100.0

Fuente: Elaboracidn propia con base en datos del INE, CNPV-2012

Los municipios de Sipe Sipe, Vinto, Quillacollo, Tiquipaya y Sacaba y los distritos 8 y 9 del
municipio de Cochabamba, incrementaron su poblacién considerablemente; por el contrario,
en los distritos 5, 6, y en los comprendidos como parte del centro comercial y de servicios del
municipio de Cochabamba, la cantidad de poblacidon disminuyé.

En correspondencia al aumento de poblacién, el Cuadro No 4.5 muestra que en Quillacollo,
Tiquipaya y Sacaba se presentan las proporciones mas altas en la venta de lotes. Mientras que
el porcentaje de venta de casas se registra mayormente en Tiquipaya y Sacaba. En los distritos
8 v 9 del municipio de Cochabamba, sin embargo, todavia se observa una baja proporcion en la
venta de lotes y casas, segun el mencionado cuadro, tal vez porque la oferta se realiza en los
mismos distritos o por otros medios distintos a los anuncios en periddicos.
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Cuadro N24.5
AMC: Proporcion de la cantidad de lotes, casas y departamentos ofertados a la venta. 2012

Municipio Proporcion de la cantidad de inmuebles ofertados

Venta de lotes Venta de casas Venta de departamentos
Sipe Sipe 1.89 0.18 0.00
Vinto 350 1.15 0.00
Quillacollo 10.87 5.36 0.80
Colcapirhua 7.86 3.70 2.31
Cbba. D1 3.44 7.91 1.91
Cbba. D2 4.71 8.76 431
Cbba. D3 5.05 10.53 14.91
Cbba. D4 3.65 4.69 1.28
Cbba. D5 0.87 2.40 0.00
Cbba. D6 0.71 2.00 0.00
Cbba. D7 0.53 0.33 0.00
Cbba. D8 1.30 1.52 0.00
Cbba. D9 4.24 1.33 0.00
Cbba. D10 1.64 5.03 11.48
Cbba. D11 0.99 6.39 6.70
Cbba. D12 3.87 13.93 51.91
Cbba. D13 0.00 0.00 0.00
Cbba. D14 0.28 0.48 0.24
Tiquipaya 21.11 7.72 1.12
Sacaba 23.50 16.59 3.03
TOTAL 100.00 100.00 100.00

Fuente: Elaboracion propia con base en anuncios clasificados del Diario Los Tiempos (ago. y nov.
de 2012 y feb. de 2013).

Por otra parte, en concordancia a la disminucion de poblacién en los distritos 5 y 6 del
municipio de Cochabamba, la cantidad de inmuebles ofertados también es reducida. Pero,
particularmente en los distritos 10 y 12, pese a la disminucion de su poblacidn, la proporcién
de la oferta es mucho mas elevada que en otros distritos o municipios.

4.4. Conclusiones

Conforme a las estimaciones realizadas en este estudio, lo primero que se advierte de
manera general y logica es que a mayor déficit habitacional hay menor precio de venta o
viceversa, y que el menor déficit habitacional se presenta seglin los municipios y distritos se
alejen mas del centro comercial y de servicios de la ciudad de Cochabamba; los indices mas
bajos de déficit se reportan en los municipios de Sipe Sipe, Vinto y en los distritos 8,9, 13y 14
del municipio de Cochabamba.

Sin embargo, no en todos los distritos y municipios del AMC existe una correspondencia
inversa entre el grado deficitario habitacional y el precio de venta de los inmuebles, es decir,
inmuebles ubicados en sectores urbanos con un déficit habitacional bajo presentan precios de
venta igualmente de grado bajo o medio y, por el contrario, donde existe un déficit
habitacional alto se venden inmuebles con precios elevados.

En el caso de los lotes, se observa que si estos se localizan en sectores urbanos con similar
grado deficitario, la disminucion del precio de unos con relacion a otros depende de su lejania
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del centro de la ciudad de Cochabamba. Otra razén es el estancamiento o disminucién de la
demanda, que limita el precio de venta provocando que este también se reduzca. Por otra
parte, las condiciones fisico-naturales del sector urbano también influyen en el precio de
venta, si es un sector inundable, por ejemplo, el precio del suelo se reduce.

En cuanto a los precios de venta de lotes, el 23.8 % de la oferta total corresponde a precios
inferiores o iguales a Sus. 50,0/m2, y se distribuyen en casi toda el AMC, principalmente en el
municipio de Sacaba. Sin embargo, de acuerdo a las caracteristicas especificadas en los
anuncios publicitarios, se deduce que los lotes con precios muy bajos estan situados en zonas
sin servicios basicos y que ademds no cuentan con titulos de propiedad definitivos.

El mayor porcentaje (61.8%) de la oferta de lotes corresponde a los precios comprendidos
entre 51 y 200 ddlares por metro cuadrado, ubicados en su mayoria en los municipios de
Tiquipaya y Sacaba. Los precios, gradualmente, superan los Sus. 200/m2 mientras mas
proximos estén al centro comercial y de servicios del municipio de Cochabamba; también si se
encuentran en una urbanizacion, si cuentan con todos los servicios, si tienen agua de SEMAPA,
si estan préoximos a una avenida o sobre calle asfaltada y tienen facil acceso.

Los precios mads altos corresponden a lotes amurallados, también si tienen dos frentes, un
frente amplio o en esquina, si estdan préximos a algun equipamiento urbano y si son de forma
regular, y aumentan mas si los lotes cuentan con planos de construccion o con algun tipo de
edificaciéon (influye si la construccion es nueva o se encuentra en obra gruesa), también si se
localizan en un sector urbano donde la inseguridad ciudadana es menor, si es altamente
comercial o si los lotes son ideales para la construccion de edificios o condominios.

En consecuencia, los lotes mas viables econdmica y juridicamente, pero no los mas
accesibles territorialmente —ademds de ubicarse en un sector con grado alto de déficit
habitacional—-, estan comprendidos entre 50 y 200 ddlares el metro cuadrado.

En el caso de la venta de casas, al igual que en los lotes, la correspondencia inversa y légica
entre el grado habitacional y el precio promedio de venta de los inmuebles se presenta en la
mayoria de los sectores urbanos (distritos o municipios) del AMC, a excepcion de los distritos 5
y 6 del municipio de Cochabamba, donde la demanda se reduce y obliga a los ofertantes a
bajar los precios pese a su bajo o medio déficit habitacional.

De otro lado, no obstante de que se pueden encontrar inmuebles que pertenecen a los
mismos sub-mercados en cuanto a precio por metro cuadrado, la variacion en el tipo de
edificacidn, regida ademas por su localizacidn, eleva la segmentacion del mercado inmobiliario.
Entonces, ahi entra en juego la informacion con la que cuenta el comprador, sus preferencias y
su capacidad econdmica, que le posibilitaran elegir su lugar de residencia (vivienda y zona
urbana).

La variacion en el tipo de edificacién, que provoca que el costo por metro cuadrado del
inmueble aumente o reduzca, no obstante que las casas se encuentren en el mismo vecindario,
se observa como sigue: De manera general, los precios de las viviendas se incrementan en los
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municipios de Vinto, Tiquipaya y Sacaba y el distrito 6 del municipio de Cochabamba, cuando el
barrio donde se ubican cuenta con todos los servicios. Asimismo, el valor del inmueble sube en
los municipios de Vinto y Sacaba y en el distrito 4 del municipio de Cochabamba si el
propietario cuenta con titulos de propiedad al dia. Estas situaciones dejan entrever, en el
primer caso, el efecto de la existencia, o no, de servicios basicos en el area urbana vy, en el
segundo, la existencia de una venta irregular de inmuebles. De otro lado, el municipio de
Tiguipaya y los distritos 3 y 4 del municipio de Cochabamba se caracterizan como sectores
urbanos en crecimiento, donde los precios de los inmuebles comienzan a incrementarse. En
cambio, en los distritos 10 y 12 del municipio de Cochabamba la cantidad de poblaciéon
disminuye, pero los precios de las casas se elevan.

En cuanto a las caracteristicas fisicas de las viviendas, los precios bajos corresponden a casas
de medias aguas, en obra gruesa o a las que son vendidas en calidad de lote, incrementan su
precio seglin aumente el numero de dormitorios, suites, bafios, niveles o pisos, dependencias
(lavanderia, cuarto de empleada, escritorio) y garajes. Si cuentan con patio, jardin y parrillero o
estan amobladas también se incrementa el precio. El valor sube aln mas si las casas tienen
tienda o alguna construccion adicional, igualmente se incrementa si estan conformadas por
departamentos. A nivel urbano, los precios suben dependiendo de si la casa se ubica en un
cerro o en una colina, en una esquina, en un condominio o una urbanizacién, en una calle
empedrada o avenida, si esta cerca de equipamientos urbanos o sobre un sector comercial.
Asi, por ejemplo, se constata que casas de dos aguas préoximas al municipio de Cochabamba
tienen el mismo precio por metro cuadrado que otras alejadas, pero de mayor calidad y
ubicadas en condominios. De la misma forma, dos viviendas similares ubicadas en un mismo
barrio varian en el precio cuando una esta dispuesta en esquina y la otra no. También se
observa, en un mismo barrio, viviendas de lujo rodeadas de otras de inferior calidad.

Con referencia a la venta de departamentos, la oferta no se extiende a toda el AMC, sino
gue se concentra en los municipios de Colcapirhua, Tiquipaya, Sacaba y en los distritos 1, 2, 3,
10, 11 y 12 del municipio de Cochabamba. En sectores urbanos con déficit habitacional
elevado, la oferta de departamentos no es apreciable.

En los municipios de Tiquipaya y Sacaba y en los distritos 3 y 12 del municipio de
Cochabamba, al igual que en el caso de las casas, los precios comienzan a incrementarse. En
general, la variacion de los precios de los departamentos depende de su tipo, los de precio
bajo corresponden a garzoniers, y aumentan de precio segin el nUmero de dormitorios, suites,
dependencias y garajes. Si son de tipo duplex aumenta el valor y se maximiza si son de tipo
penthouse (de lujo) y estan amoblados. La ubicacion es igualmente importante, incrementa el
precio si estan sobre una avenida, una plaza, una zona comercial o un condominio. Y si se
encuentran en una zona donde existen conflictos limitrofes o en un cerro o colina, el precio
disminuye.

Por otra parte, los inversionistas tienen el fin de maximizar las ganancias y reducir los costos
de inversién. La Grafica N2 4.43, correspondiente al AMC, muestra la relacion entre el precio
promedio de venta de lotes, casas y departamentos. En los municipios de Colcapirhua,
Tiquipaya y Sacaba, se observa como el precio de los departamentos se incrementa
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exponencialmente respecto al precio de los lotes; por ejemplo, si el precio del suelo es de Sus.
100/m2, con la construccidn y venta de departamentos este precio se quintuplica, inclusive.

Grafica N2 4.43
AMC: Precio promedio de venta de lotes, casas y departamentos, 2012

UBICACION

® - DEFICIT HABITACIONAL

®— VENTA DE LOTES PRECIO PROMEDIO $US./M2
e==@== \/ENTA DE CASAS PRECIO PROMEDIO $US./M2
==@==\/ENTA DE DEPARTAMENTOS PRECIO PROMEDIO $US./M2

Fuente: Elaboracién propia con base en anuncios clasificados del Diario Los Tiempos (ago., nov. de 2012 y feb. de 2013).

De otro lado, mientras mas proximos estén los lotes al centro comercial y de servicios,
mayor es su precio, llegando incluso a superar el precio de los departamentos, solo el precio de
las casas es apenas mayor. Esta situacion, de alza de precios de dichos lotes, se produce
porque el propietario del lote estima que el comprador con la construcciéon y venta de
departamentos no solo recuperard el precio pagado por el lote, sino que también obtendra
una ganancia que duplique su inversidon, como minimo.

Por lo tanto, el inversionista intentara obtener la mayor ganancia posible transformado el
uso de suelo con productos de valor agregado (construcciones), aprovechando ademas una
sobreganancia de localizacion, lo que ocasiona también una valorizacion “subjetiva” de los
inmuebles, es decir, al observar elegantes condominios o viviendas en un determinado sector
urbano, el valor de los inmuebles vecinos de caracteristicas inferiores también se incrementa,
inclusive alcanzando valores extremos.

En suma, se puede afirmar que la concentracién del comercio y de los servicios
predominantemente en un solo sector urbano, asi como la insuficiente cobertura de
infraestructura urbana y la falta de regulacion de precios de venta, condicionan el
comportamiento del mercado inmobiliario habitacional en el AMC; el cual, estando basado en
la formacién de los precios de oferta y demanda, produce una segmentacion altamente
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heterogénea del espacio urbano, donde los hogares mas solventes econdmicamente tienden a
localizarse en sectores mas préximos al centro comercial y de servicios, en cambio los
econdmicamente mas débiles ocupan viviendas de bajos precios y por lo tanto inadecuadas
y/o habitan viviendas ubicadas en sectores urbanos de dificil accesibilidad y con infraestructura
sanitaria deficiente o, en el peor de los casos, adquieren lotes del comercio informal.
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Resumen

Este articulo examina la situacion habitacional deficitaria en el Area Metropolitana del
Departamento de Cochabamba (AMC). Para estimar de forma mas precisa el déficit
habitacional, se aplican dos metodologias: Una convencional y otra alternativa. Y no
obstante que ambas se sustentan en la composicidon familiar (parentesco) del hogar, con la
primera se analiza dicha composicidn para identificar la cantidad de hogares allegados y con
la segunda para detectar el hacinamiento por dormitorio considerando la psicologia del
adolescente.

En correspondencia a los resultados del déficit habitacional, mediante la metodologia
convencional se relaciona a los hogares allegados con la dependencia econdmica, para
determinar el requerimiento de una solucién de vivienda independiente, ampliaciéon o
densificacidn en terreno. Con la metodologia alternativa, por otra parte, se examina el grado
de déficit habitacional segin la tenencia de la vivienda (propia y alquiler), el indice de
hacinamiento, la necesidad de ampliacién (cocina y/o bafio) y el requerimiento de
mejoramiento de la vivienda. En una segunda parte, se relaciona el déficit habitacional con
el grupo ocupacional al que pertenece el jefe de hogar, identificando los grupos de trabajo
mas vulnerables para adquirir una vivienda inadecuada.

Los resultados, de ambas metodologias, definen un orden de priorizacién para la atencion
de requerimientos en adecuacién a la oferta financiera estatal de ampliacidon de vivienda,
mejoramiento o dotacion de vivienda social.

Palabras clave: Déficit habitacional cualitativo y cuantitativo, allegamiento, dependencia
econdmica, precariedad laboral.
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5.1. Introduccion

La presencia de necesidades habitacionales insatisfechas es un indicador de detrimento de
las condiciones de vida actuales. La planificacion, al definir los objetivos y examinar la forma
de alcanzarlos, dirige a encaminar los esfuerzos para vencer los obstaculos esenciales que
impiden una mayor inclusién de la poblacion a la sociedad que los rodea.

La definicion de objetivos, en ese contexto, debe estar orientada a la superacién de las
condiciones de pobreza en que vive la mayoria de la poblacidn —lo cual se ve reflejado en la
carencia de vivienda y en las condiciones inadecuadas de habitabilidad— y que tiene directa
relacién con las oportunidades de empleo productivo y adecuado.

La forma de alcanzar los objetivos exige contar con una metodologia que defina criterios
de prioridad para la asignacién de recursos nacionales y extranjeros, complementados por
una clara definicion de las medidas de politica econdmica y de politica de suelo y vivienda.

Este articulo examina la situacién habitacional deficitaria en el Area Metropolitana del
Departamento de Cochabamba (AMC). Para estimar de forma mas precisa el déficit
habitacional, se aplican dos metodologias: Una convencional y otra alternativa. Y no
obstante que ambas se sustentan en la composicién familiar (parentesco) del hogar, con la
primera se analiza dicha composicion para identificar la cantidad de hogares allegados y con
la segunda para detectar el hacinamiento por dormitorio considerando la psicologia del
adolescente.

En correspondencia a los resultados del déficit habitacional, mediante la metodologia
convencional se relaciona a los hogares allegados con la dependencia econdmica,
estableciendo que los nucleos secundarios contabilizados en viviendas hacinadas y cuyos
hogares cuentan con un indice de dependencia econdmica bajo o medio pueden aspirar a
una solucion de vivienda independiente; en cambio, los nucleos existentes en viviendas
hacinadas, cuyos hogares presentan un indice de dependencia alto, requieren de una
ampliacion o densificacion en terreno.

Con la metodologia alternativa, por otra parte, se examina el grado de déficit habitacional
segun la tenencia de la vivienda (propia y alquiler), el indice de hacinamiento (considerando
la privacidad de los hijos adolescentes), la necesidad de ampliacion (cocina y/o bafio) y el
requerimiento de mejoramiento de la vivienda. En una segunda parte, se relaciona el déficit
habitacional con el grupo ocupacional al que pertenece el jefe de hogar, identificando los
grupos de trabajo mas vulnerables para adquirir una vivienda inadecuada.

Los resultados, de ambas metodologias, definen un orden de priorizacién para la atencion
de requerimientos en adecuacién a la oferta financiera estatal de ampliacidon de vivienda,
mejoramiento o dotacion de vivienda social.

Finalmente el documento presenta las conclusiones, la bibliografia y los anexos
correspondientes.
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5.2. Aspectos tedrico-metodologicos

El déficit habitacional es el conjunto de las necesidades insatisfechas expresadas
numéricamente mediante la estimacién de: a) Las condiciones inadecuadas de habitabilidad
(hacinamiento, requerimiento de espacios exclusivos para cocina y bafio; carencia de
servicios basicos e inapropiados materiales de construccién de la vivienda); b) La carencia de
vivienda (diferencia entre el total de familias y el total de unidades de vivienda).

La metodologia convencional considera dos tipos de déficit, uno cualitativo y otro
cuantitativo.

El déficit cualitativo considera los hogares que residen en viviendas con graves
deficiencias en la materialidad y/o saneamiento y/o espacios bdasicos3. Para identificar el
indicador de déficit, se retnen los indices de materialidad (considerando, solamente, tipo de
piso de la vivienda), de saneamiento (con base en el Tipo de distribucion del agua utilizada
en la vivienda y Tipo de desagiie del servicio sanitario) y de espacios bdsicos (de acuerdo a la
Disponibilidad de cuarto sélo para cocinar y Disponibilidad de servicio sanitario).

Mientras que el déficit cuantitativo, estd conformado por los hogares sin casa, es decir
por aquellos hogares allegados, que no disponen de una vivienda para su uso exclusivo,
compartiendo la vivienda de otro hogar que los acoge.

El déficit cuantitativo, suele identificarse con base en dos tipos de allegamiento: el de
allegamiento externo y el interno. El primero, se presenta cuando un hogar, que tiene
independencia econdmica para cubrir sus gastos de manutencién, comparte el sitito y/o la
vivienda con otro hogar que los acoge. En tanto que el allegamiento interno se produce
cuando en el hogar existe mas de un nucleo familiar.

En el presente estudio, la inexistencia de informacion sobre allegamiento externo en el
Censo de Poblacion y Vivienda de 2012, constituye una limitacidon para determinacion de la
magnitud de hogares allegados externos.

La determinacién del allegamiento interno, se ha realizado utilizando la metodologia
propuesta por CELADE (citada en MINVU, 2007), que estd orientada al coémputo de
requerimientos por allegamiento interno y se basa en el conteo del nimero de unidades
familiares allegadas que, sin constituir hogares censales, requeririan viviendas. Estas
unidades (nucleos secundarios), pueden ser identificadas en el nivel de los hogares,
mediante la relacion de parentesco existente entre el jefe y los demds miembros.

Se han establecido siete tipos de nucleos secundarios, susceptibles de ser identificados en
los hogares (CELADE, 1996):

3 Entre las variantes de la metodologia convencional para la determinacidn del déficit cualitativo, existen algunas (Mufioz,
2008) que solo consideran indicadores de materialidad y saneamiento para las viviendas objeto de estudio.
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Nucleos de hijos(as) determinados segun presencia de yernos o nueras (que se
constatan por la presencia de uno o mas yernos o nueras del jefe de hogar.

Nucleos de hijos(as) no solteros(as) (definidos por la presencia de uno o mas
hijos(as) del jefe de hogar cuyo estado civil es casado, separado, divorciado o viudo;
especificamente cuando no se registre la presencia de yernos o nueras, o bien
cuando el nimero de hijos, con esos estados civiles, exceda al niumero de yernas o
nueras.

Nucleos de hijas que son madres solteras (establecidos cuando se contabiliza la
presencia de una o mas hijas del jefe de hogar, que declaran haber tenido uno o mas
hijos nacidos vivos, excluyendo hogares que cuenten con yernos o nueras)

Nucleos de padres o suegros (contabilizados por la presencia de dos o mas miembros
gue son padres o suegros del jefe de hogar)

Nucleos de hermanos y cuifados (contabilizados por la presencia de hermanos y
cuiiados del jefe de hogar)

Nucleos de otros parientes (contabilizados por la presencia de dos o mas personas
calificadas como otros parientes del jefe de hogar)

Nucleo de No parientes (contabilizados por la presencia de no parientes del jefe de
hogar).

El calculo de viviendas requeridas por estos tipos de nucleos secundarios, contempla la
verificacion del cumplimiento de otras dos condiciones adicionales:

a)

b)

La existencia de un nivel medio o critico de hacinamiento en la vivienda
(circunstancia que justificaria la necesidad de dotar de vivienda a él o los nucleos
secundarios en el hogar).

La verificacién de esta condicién se realiza mediante el uso del Indice de
Hacinamiento®, definido a nivel de vivienda (relacién entre el nimero de personas
censadas en la vivienda y el nimero de habitaciones usadas exclusivamente como
dormitorios).

La disponibilidad de una situacién econémica relativamente holgada (criterio que
permite validar la aspiracién de dichos nucleos a contar con una solucién
habitacional independiente).

4 Los valores del indice de Hacinamiento, han sido clasificados bajo las siguientes categorias:

1. Viviendas sin hacinamiento (menos de 2.4 personas por dormitorio)
2. Viviendas con hacinamiento medio (con 2.5 a 4.9 personas por dormitorio)
3. Viviendas con hacinamiento critico (con 5 0 mas personas por dormitorio)
4. Viviendas con hacinamiento ignorado (viviendas en las cuales se desconoce el nimero de dormitorios,
como en el caso de la codificacion censal de “8 y mas”)
4 Las categorias que distingue este indice son:
1. Dependencia econdmica baja (menos de un dependiente por cada persona independiente)
2. Dependencia econdmica media (entre 1y 2.49 dependientes por cada persona independiente)
3. Dependencia econdmica alta (2.5 y mas dependientes por cada persona independiente)
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La verificacion de esta condicion, estd evaluada con base en la consideracion del
indice de Dependencia Econdmica del hogar® (IDEH-1); el cual se establece a nivel del
hogar, y consiste en una fraccién entre el nimero de personas econémicamente
activas y el nimero de personas inactivas. Este indicador se estima mediante la
variable censal de “condicion de actividad” de las personas, considerandose activas a
todas aquellas que se encuentran trabajando, cesantes (habiendo trabajado antes) o
buscando trabajo por primera vez; e inactivas, a todas las personas que declararon
encontrarse en otra situacion, es decir, estudiantes, jubilados o rentista y personas
incapacitadas para trabajar o desempefiando labores de casa.

Una variante del indice de Dependencia Econémica del Hogar, considera la relacién o
fraccidon entre el conjunto de personas econémicamente independientes® (aquellas
que generan ingreso) y el conjunto de personas econdmicamente dependientes, de
los primeros, a nivel del hogar. Esta relacion (denominada de ahora en adelante:
IDEH-2) permite evaluar la disponibilidad corriente de ingresos, ya sea que estos
provengan del trabajo remunerado, del pago de jubilaciones, pensiones o de las
rentas obtenidas de la propiedad de bienes raices.

Esta variante IDEH-2, ha sido considerada en el presente estudio, con el objetivo de
mostrar la necesidad de considerar la incorporacién de distintos indicadores para la
medicion del déficit habitacional, que puedan reflejar de mejor manera las
condiciones de la realidad que se analiza.

Con los indicadores mencionados, se puede establecer que los nucleos secundarios
contabilizados en viviendas hacinadas y cuyos hogares cuenten con un indice de
dependencia econdmica bajo o medio pueden aspirar a una solucién de vivienda
independiente; en cambio, los nucleos existentes en viviendas hacinadas, cuyos hogares
presenten un indice de dependencia alto, requeririan una ampliaciéon o densificacion en
terreno.

5 Las personas econdmicamente independientes, son aquellas que tenian las categorias de “ocupado” y “jubilado o
rentista”, en el CNPV 2016; en tanto que las personas econémicamente independientes son aquellas que declararon ser
desocupados, estudiantes, estar realizando labores de casa, incapacitados de trabajar y los nifios menores de 10 afios.
6 Los valores que adquiere esta variante del indice de Dependencia Econémica IDEH-2, han sido clasificados en los mismos
rangos del indice homologo:

1. Dependencia econdmica baja (menos de un dependiente por cada persona independiente)

2. Dependencia econdmica media (entre 1y 2.49 dependientes por cada persona independiente)

3. Dependencia econdmica alta (2.5 y mas dependientes por cada persona independiente)
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Cuadro N25.1
Guia de segmentacion de nicleos secundarios segun criterios de hacinamiento y dependencia
econdmica en los hogares

. . . indice de Dependencia Econdmica del Hogar
Indice de Hacinamiento - -
Baja y Media Alta
NO DEMANDA NO DEMANDA
SIS AN VIVIENDA SOCIAL VIVIENDA SOCIAL
. REQUERIMIENTO DE REQUERIMIENTO DE
CON HACINAMIENTO MEDIO O CRITICO CONSTRUCCION AMPLIACION O DENSIFICACION

Fuente: MINVU 2004, citado en MINVU 2007

La metodologia alternativa, a diferencia de la anterior, ademas de considerar la
composicion familiar toma en cuenta las caracteristicas demograficas de sus miembros para
definir el grado de hacinamiento segln el tipo de hogar, es decir, qué tipo de personas
pueden o no compartir una habitacion para dormir, de acuerdo a su edad y a sus relaciones
de parentesco; de esta manera, este estudio estima qué tipos de hogares requieren
ampliacidn de dormitorios y cuales requieren habitar en otras viviendas.

El analisis de hogares con y sin hacinamiento, esta relacionado también con la necesidad
de contar con espacios exclusivos o no compartidos para cocina y bafio. La ausencia de
dichos espacios evidencia el requerimiento de ampliacion de la vivienda. Asimismo, con el
objetivo de contribuir a preservar la salud fisica de las personas, en el presente estudio se
considera las necesidades sanitarias de la vivienda en cuanto a material de construccion mas
utilizado en los pisos’, abastecimiento de agua potable dentro la vivienda y eliminacién
higiénica de excretas. Una evaluacidén negativa de estos tres ultimos indicadores sefiala el
requerimiento de mejoramiento de la vivienda.

En el intento de definir los limites adecuados para el espacio de residencia segun el tipo
de usuario, el analisis de la habitabilidad residencial en el AMC se concentra en la relacion de
dos conceptos basicos: 1) Hogar censal, comprendido por una persona o grupo de personas,
con o sin vinculo de parentesco, que tienen un presupuesto comun, cocinan para el conjunto
y conviven de forma habitual, ocupando una vivienda o parte de ella. 2) Calidad del espacio,
que expresa la relacion de la vivienda con sus ocupantes, esto es, describe el espacio del que
dispone la familia para realizar sus actividades con un grado aceptable de privacidad y
convivencia. La calidad del espacio reune las siguientes variables: a) Niumero de personas
por espacio habitable o dormitorio; b) Existencia de un espacio exclusivo para cocinar; c)
Disponibilidad de sanitario no compartido o exclusivo para la vivienda; d) Material de
construccion mas utilizado en los pisos; e) Desaglie del servicio sanitario; y, e) Distribucion
del agua que se utiliza.

Para la estimacion del hacinamiento por dormitorio, es necesario identificar primero el
tipo de hogar segun la composicion del hogar y la relacion de parentesco con el jefe de

7 En este estudio se considera material inadecuado al piso de tierra, ladrillo o cemento. Este ultimo por ser un material frio
con el cual la poblacidn entrevistada para efectos de esta investigacion (2015), declaré estar inconforme.
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hogar. Puesto que el Censo de Poblacion y Vivienda de 2012 no presenta una distincion
explicita entre hogar y vivienda, se detecta el nimero de nucleos familiares dentro de los
hogares obteniendo agrupaciones personas que residen en cada vivienda, tomando en
cuenta los siguientes aspectos: No se considera a la empleada(o) doméstica(o), con el fin de
evitar incorporar en la clasificacidén a personas cuya presencia en el hogar y/o familia se debe
a razones laborales. Se consideran sélo a las viviendas particulares con habitantes presentes.

La informacion censal permite determinar cinco categorias de hogares, en relacion con el
parentesco con el jefe de hogar:

a. Hogar unipersonal: formado solo por una persona, la que por definicidon es clasificada

como jefe de hogar.

b. Hogar nuclear: compuesto por 2 o mas personas, que ademas del jefe de hogar debe
haber un(a) esposo(a) o conviviente, con o sin hijos. Este tipo de hogar se subdivide en
tres modalidades:

Pareja nuclear: pareja sola, que corresponde al jefe de hogar con su esposo(a) o
conviviente

Nuclear uniparental: que corresponde al jefe de hogar, sin esposo(a) o conviviente,
con al menos un hijo(a).

Nuclear completa: pareja con hijos, que corresponde al jefe de hogar con su
esposo(a) o conviviente y con al menos un hijo(a) del jefe de hogar.

c. Hogar extendido o extenso: formado por un hogar nuclear mas otros familiares (yernos o
nueras, padres o suegros, nietos u otros parientes).

d. Hogar compuesto: formado por un hogar nuclear o extendido mas otros no familiares.

e. Hogar sin nucleo: formada por personas cuya caracteristica es la ausencia de esposo(a) o
conviviente o hijo.

Una vez identificados los tipos de hogar se establecen criterios para definir el
hacinamiento de acuerdo a los factores de privacidad y convivencia. La privacidad dirige a
clasificar a los hijos y a los familiares en personas hasta los doce afios de edad (nifios) y
personas mayores de doce afios de edad, bajo la légica de que los adolescentes, segun
Schufer, Mendes y otros (1988), atraviesan una etapa de desarrollo corporal, de creciente
independencia de los padres, de desarrollo del pensamiento, de la necesidad de estar solo y
replegarse en su mundo interno para, desde este recogimiento, salir a actuar en el mundo
exterior (para. 22, 23). Asimismo, la adultez es la etapa donde mas clara y conscientemente
se puede ejercer la privacidad, mas aun si son personas no casadas ni convivientes y de
diferente sexo. Por lo tanto, la calificacién para el hacinamiento por dormitorio considera
una habitacién exclusiva para: 1) Hijos y familiares adolescentes o adultos sin probabilidades
de estar casados o ser convivientes, 2) No familiares. (Ver anexo metodoldgico).

Con referencia a la convivencia interfamiliar, para identificar hogares allegados y grados
de prioridad para su atencion, se considera la solidaridad intergeneracional, la cual hace
referencia a fortalecer los lazos familiares, ya que muchas personas adultas mayores
contribuyen de forma importante en la familia, tanto econdmicamente como en el cuidado
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de los nietos o a través de la transferencia de conocimientos y experiencias hacia los
joévenes. Estos pueden considerarse casos donde la familia nuclear basica (padre, madre y/o
hijos) acepta a un familiar para habitar en la vivienda y este Ultimo expresa su deseo de no
independizarse. No obstante, también se toma en cuenta las preferencias de algunas
personas mayores que prefieren vivir en su propio hogar, solos o en pareja. (Quillaguaman,
2015, para. 828)

Con la misma finalidad, se observa a familiares sin cényuge, quienes por lo general
reciben ayuda de sus padres y estos muestran una mayor disposiciéon de acoger a aquellos
en la vivienda y a ayudar con el cuidado de los hijos. También se considera la solidaridad
hacia los yernos o nueras de los padres cuyos hijos han emigrado. Asimismo, se considera
casos mas delicados cuando el hogar estda compuesto por no familiares. Por una parte, se
reconoce la obligacion de vivir con personas desconocidas por la falta de recursos
econdmicos y, por otra, un acuerdo comun generalmente de personas que prefieren la
compafiia a la soledad. (Quillaguaman, 2015, para. 83)

Partiendo de lo anterior, esta metodologia se estructura en la hipdtesis de que los
conflictos interfamiliares se reducen cuando cada familia componente de un hogar reside en
una vivienda no compartida.

La fuente de informacién principal, para ambas metodologias, corresponde al censo de
poblacién y vivienda del afio 2012 de Bolivia mediante la aplicaciéon de la herramienta
REDATAM+SP.

Se toma en cuenta, para este estudio, las viviendas particulares con habitantes presentes
del AMC, resultando de su analisis, en una primera instancia, dos sub-grupos que advierten
la carencia de vivienda de acuerdo a su tipo: 1) Adecuadas: casa, choza o pahuichi;
departamento; cuarto(s) o habitacion(es) sueltas y 2) Inadecuadas: vivienda improvisada;
local no destinado para vivienda.

Las viviendas cuyo tipo se considera inadecuado, son contabilizadas como la necesidad de
adquirir otra vivienda (déficit cuantitativo) y son observadas, mas adelante, de acuerdo al
grupo ocupacional del jefe de hogar para estimar qué tipo de ocupacion laboral tiene
relacién con la tenencia de una vivienda improvisada o no destinada para vivienda; mientras
gue las viviendas de tipo adecuado pasan a un siguiente filtro de evaluacidon que muestra las
condiciones adecuadas o inadecuadas de habitabilidad (déficit cualitativo) y la diferencia
entre el total de familias y el total de unidades de vivienda (déficit cuantitativo).

8 El analisis de la teoria para la definicion de criterios de privacidad y convivencia interfamiliar ha sido desarrollada
ampliamente en el primer libro: Dindmicas de los mercados inmobiliarios en paises en desarrollo. Aspectos tedrico
metodoldgicos y estudio de casos, elaborado para fines de esta investigacion.
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5.3. Carencia de vivienda. Vivienda improvisada y local no destinado para vivienda

Las viviendas improvisadas, de acuerdo al Instituto Nacional de Estadistica (2012), son
espacios adaptados para vivienda o viviendas construidas para ser transportadas,
generalmente carecen de bafio y cocina, pueden estar construidos con material de desecho
como ser cartones, hojalatas, tablas, etc., por ejemplo, toldos, chujllas o anacos, carpas,
barcos, vagones. Y los locales no destinados para habitacién, son los establos, graneros,
fabricas, garajes, almacenes, cuevas, refugios naturales, casetas, oficinas, camiones y otros.

En las primeras, sus habitantes estan expuestos a las inclemencias del tiempo y a riesgos,
como incendios de magnitud por las caracteristicas del material utilizado en el recinto, por lo
gue se constituyen en un peligro para su seguridad, y el no contar con servicios bdsicos
acrecienta sus problemas de salud fisica y psicoldgica.

En las segundas, el problema se centra en que el local no cuenta con condiciones
adecuadas para garantizar la habitabilidad e higiene de los hogares, tanto en sus
dimensiones como en sus exigencias constructivas, higiénicas y de equipamiento que exige
la normativa urbana para otorgar el certificado de habitabilidad de una vivienda.

El Cuadro N2 5.1 muestra que alrededor del 1% de los hogares que habitan en cada
municipio del AMC vive en una vivienda improvisada o en un local no destinado para
vivienda. Si bien en términos porcentuales parece ser una minima cantidad, en términos
absolutos 2885 hogares viven en estas condiciones y se requiere minimamente la provision
de una vivienda adecuada para cada uno de ellos.

Cuadro N2 5.2
AMC: Déficit cuantitativo — carencia de vivienda. Recodificacion del tipo de vivienda en adecuada e
inadecuada, 2012.

Municipio TOTAL % Vivienda adecuada % Vivienda inadecuada %

(Casa, choza o pauhichi, (vivienda improvisada y

departamento o local no destinado para

habitacion suelta) vivienda)

Cochabamba 176296 100 174443 98.9 | 1853 1.1
Colcapirhua 13449 100 13311 99.0 | 138 1.0
Quillacollo 33937 100 33680 99.0 | 257 1.0
Sacaba 39875 100 39513 99.1 | 362 0.9
Sipe Sipe 3735 100 3708 99.3 | 27 0.7
Tiquipaya 12445 100 12335 99.1 | 110 0.9
Vinto 11194 100 11056 98.8 | 138 1.2

Fuente: Elaboracidn propia con base en datos del INE, CPV - 2012.

Es importante también considerar, para el déficit cuantitativo, a las personas que viven en
la calle (143 personas, segun el CPV, 2012) quienes inicialmente requeriran atencion en una
vivienda colectiva (asilos, albergues, orfanatos); asimismo, se debe tomar en cuenta la
cantidad de hogares que viven en viviendas prestadas por parientes o amigos (21992
hogares) o cedidas por servicios (4219 hogares).
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En el siguiente acapite se estima el déficit cualitativo y cuantitativo para viviendas propias
y en alquiler, aplicando una metodologia convencional y otra alternativa.

5.4. Déficit cualitativo y cuantitativo. Condiciones inadecuadas de habitabilidad
5.4.1. Metodologia convencional
5.4.1.1. Déficit cualitativo

La metodologia convencional observada para la determinacion del déficit cualitativo y
condiciones inadecuadas de habitabilidad, se basa en la consideracién de tres indices: indice
de Materialidad, indice de Saneamiento e Indice de Espacios, los cuales agrupados en un
indice global, proveen un acercamiento bastante aceptable a la cuantificacion de la
magnitud de viviendas con déficit cualitativo.

En el caso del AMC, las deficiencias combinadas en materiales, servicios y espacios de las
viviendas, dan cuenta de un déficit global que afecta a mas de la tercera parte de las
viviendas censadas en el CNPV-2012 (Ver Cuadro N2 5.3).

Las diferencias entre los porcentajes de viviendas con déficit cualitativo en el conjunto de
municipios permiten observar que en términos porcentuales, los municipios con mayor
incidencia son los de Sipe Sipe, Vinto y Tiquipaya (56, 55 y 45% de viviendas deficientes,
respectivamente); sin embargo, en términos absolutos, las magnitudes mas altas de
viviendas con serios problemas de habitabilidad se encuentran en los municipios de
Cochabamba, Quillacollo y Sacaba, aunque representen bajos porcentajes de viviendas con
déficit cualitativo (37, 36 y 38%, respectivamente).

El indice Global utilizado para la medicién del déficit cualitativo, al ser resultado de las
combinaciones de las calificaciones recibidas por los tres indices componentes (Ver Anexo
N2 A.1) permite advertir que la presencia de calificaciones de situacién “Deficiente” (D),
principalmente en el caso del indice de Saneamiento, inciden con bastante fuerza para
establecer una calificacion de “Deficiente” en el indice Global, como en los casos de los
municipios de Sipe Sipe y Vinto, denotando la existencia de problemas con las coberturas de
alcantarillado y de distribucién del agua (por cafieria, al interior de la vivienda). Sin embargo,
otra vez no se puede dejar de advertir las magnitudes absolutas de viviendas con déficit en
los indices saneamiento combinado con déficit en el indice de espacios, tal como sucede en
los casos de los municipios de Cochabamba, Quillacollo y Sacaba.
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Cuadro N25.3
AMC-2012: Viviendas con déficit cualitativo por Municipios

Déficit cualitativo
Municipio Sin déficit Con déficit TOTAL
Nro. % Nro. % Nro. %

Cochabamba 91956 63,24 53457 | 36,76 | 145413 | 100,00
Colcapirhua 7985 73,82 2832 | 26,18 10817 | 100,00
Quillacollo 17912 64,24 9973 | 35,76 27885 | 100,00
Sacaba 20713 62,27 12548 | 37,73 | 33261 | 100,00
Sipesipe 1467 43,83 1880 | 56,17 3347 | 100,00
Tiquipaya 5641 55,92 4447 44,08 10088 | 100,00
Vinto 4375 45,34 5275 | 54,66 9650 | 100,00
TOTAL 150049 62,40 90412 | 37,60 | 240461 | 100,00

Fuente: Elaboracidn propia con base en informacion del CNPV-2012

5.4.1.2. Déficit Cuantitativo.

La metodologia convencional utilizada para la determinacion del déficit cuantitativo de las
viviendas del AMC, se ha basado unicamente en el allegamiento interno existente en las
viviendas registradas en el CNPV-2012.

Para la determinacion de la existencia de allegamiento en las viviendas del AMC, se ha
utilizado la metodologia CELADE (1996), que ha permito establecer una clasificacidon de las
viviendas segun su condicién de allegamiento, el niUmero de viviendas para cada condicion y
el nimero de nucleos secundarios allegados internos, correspondiente; si ademas se conoce
la distribucion de la anterior informacién segmentada por las categorias de hacinamiento de
la vivienda, se pueden obtener cifras preliminares de viviendas nuevas que se requeririan en
cada municipio.

En el caso del AMC, el allegamiento interno afectaba solo alrededor del 18 por ciento del
total de viviendas, a la vez que poco mas de la cuarta parte (27%) de las viviendas
presentaba niveles medio y critico de hacinamiento. Ambas situaciones conducen a la
existencia de un relativamente bajo porcentaje de viviendas afectadas por allegamiento y
hacinamiento de nivel medio y critico, pero cobra importancia el nimero de nucleos
secundarios allegados, derivados de los anteriores, que son los que requeririan viviendas
independientes (Ver Cuadro N2 5.4).

Dado el total de nucleos secundarios allegados (derivados de viviendas con hacinamiento
medio y critico), se requeririan, en principio, 38.508 unidades de vivienda para dotar a
dichos nucleos; en la perspectiva de la ldgica emergente de cuadro presentado, se observa
qgue la magnitud de nucleos secundarios allegados (derivados de viviendas sin hacinamiento,
serdn aquellos que no requieran vivienda independiente; sin embargo, es necesario tomar
las previsiones necesarias para el conjunto de viviendas que sin tener la condicion de
allegadas, presentan un nivel medio y critico de hacinamiento. Este tipo de viviendas alcanza
una magnitud de 99458 casos y requerira la ampliacién de la vivienda.
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Cuadro N25.4
AMC-2012: Viviendas por categoria de hacinamiento segin condicién de allegamiento y nimero de
nucleos secundarios

INDICE Condicion de allegamiento Ne@ de nucleos
Municipio HACINAMIENTO Viv sin alleg Viv con alleg TOTAL secundarios allegados
Sin Hac. 90405 17211 107616 20546
Cochabamba Con Hac. Medio 22734 5949 28683 7491
Con Hac. Critico 6055 2582 8637 3658
Sin Hac. 6395 1491 7886 1811
Colcapirhua Con Hac. Medio 1762 510 2272 647
Con Hac. Critico 464 166 630 223
Sin Hac. 16143 3484 19627 4128
Quillacollo Con Hac. Medio 4963 1345 6308 1707
Con Hac. Critico 1321 556 1877 735
Sin Hac. 20350 4121 24471 4878
Sacaba Con Hac. Medio 5295 1425 6720 1824
Con Hac. Critico 1362 600 1962 851
Sin Hac. 1783 319 2102 384
Sipesipe Con Hac. Medio 744 165 909 214
Con Hac. Critico 248 83 331 108
Sin Hac. 5923 1243 7166 1505
Tiquipaya Con Hac. Medio 1701 492 2193 650
Con Hac. Critico 495 212 707 310
Sin Hac. 5512 871 6383 1022
Vinto Con Hac. Medio 2010 461 2471 587
Con Hac. Critico 575 198 773 249
Sin Hac. 146511 28740 175251 34274
TOTAL Con Hac. Medio 39209 10347 49556 13120
Con Hac. Critico 10520 4397 14917 6134
TOTAL 196240 43484 239724 53528

Fuente: Estimacidn propia con base en informacién del CNPV-2012

Una vez que se conoce la magnitud de nucleos secundarios allegados que requieren
vivienda independiente, se pasara a evaluar la condicion de dependencia econdmica de las
viviendas con nucleos secundarios allegados, para validar la aspiracién de dichos nucleos a
contar con una solucion habitacional independiente.

Para este efecto se dispondra de dos formas de evaluacion: la primera, mediante el uso
del indice de Dependencia Econémica del hogar (IDEH-1), basado en la condicién de
actividad laboral de las personas, y la segunda, a través del mismo Indice (pero denominado
IDEH-2) basado en la consideracién de la situacion de generacion de ingresos de las personas
jefes de hogar. Utilizando en ambos casos el esquema mencionado del Cuadro N2 5.1.

5.4.1.3. Mediante la evaluacién de la relacion entre indice de Hacinamiento, condicién
de allegamiento e indice de Dependencia Econémica del Hogar

Del total de nucleos secundarios considerados en el AMC (53.520 nucleos), de acuerdo a la
evaluacidn de la holgura econémica de los hogares, el 64 por ciento de ellos no demanda
vivienda, el 26 por ciento requiere la construccién de una vivienda (es decir, 13.777
viviendas) y el 10 por ciento, requiere de ampliaciéon de la vivienda o densificacion de la
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misma (en el caso de 5.477 viviendas, cuyos habitantes no estan en condiciones de
concretar el anhelo de vivienda independiente).

A nivel de los municipios, los requerimientos de magnitudes importantes de nuevas
construcciones se presentan en los casos de Cochabamba, Quillacollo y Sacaba (Ver nimero
absoluto de nucleos secundarios que requieren construccion), aunque en términos relativos
también es importante el requerimiento de construcciones y requerimientos de ampliacién
o densificacion de los nucleos secundarios allegados de los municipios de Sipe Sipe,
Tiquipaya y Vinto.

Cuadro N2 5.5
Viviendas con allegamiento y nticleos secundarios allegados por municipio y por segmentacion

econdmica
Municipio Segmentacion economica N° viviendas con N° nucleos secundarios
Nucleos secundarios allegamiento Numero %
Cochabamba NO demanda VIV 17211 20546 64,82
REQUER CONSTRUC 6180 8105 25,57
REQUER AMPLIAC O DENS 2351 3044 9,60
Colcapirhua NO demanda VIV 1491 1811 67,55
REQUER CONSTRUC 501 658 24,54
REQUER AMPLIAC O DENS 175 212 7,91
Quillacollo NO demanda VIV 3484 4128 62,83
REQUER CONSTRUC 1341 1707 25,98
REQUER AMPLIAC O DENS 560 735 11,19
Sacaba NO demanda VIV 4121 4878 64,58
REQUER CONSTRUC 1359 1802 23,86
REQUER AMPLIAC O DENS 666 873 11,56
Sipesipe NO demanda VIV 319 384 54,39
REQUER CONSTRUC 156 197 27,90
REQUER AMPLIAC O DENS 92 125 17,71
Tiquipaya NO demanda VIV 1243 1505 61,05
REQUER CONSTRUC 510 714 28,97
REQUER AMPLIAC O DENS 194 246 9,98
Vinto NO demanda VIV 871 1022 55,01
REQUER CONSTRUC 456 594 31,97
REQUER AMPLIAC O DENS 203 242 13,02
TOTAL 43484 53528

Fuente: Estimacion propia con base en informacion del CNPV-2012

De esta forma, se ajusta el requerimiento total de nuevas unidades de vivienda,
cotejando de alguna manera las capacidades o posibilidades de contar con contrapartes en
la implementacidn de algunas politicas habitacionales.

Y en el afan de ajustar o conocer mejor los requerimientos de vivienda, se ha
contemplado una variante del método convencional mostrado. Dicha variante consiste en el
uso de otro Indice de Dependencia Econédmica del Hogar, el cual se presenta a continuacion.
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Mediante la evaluacién de la relacién entre indice de Hacinamiento, condicién
de allegamiento y una variante del indice de Dependencia Econdmica del Hogar
(IDEH-2)

5.4.1.4.

Las variaciones respecto de los resultados de la anterior evaluacidn, radican en la pequena,
pero importante modificacion de la magnitud de nucleos secundarios del AMC (Ver Cuadro
N2 5.6), que podrian acceder a una vivienda independiente, mediante la construccion de una
unidad, dado el respaldo econdmico que puede generar el ingreso del jefe de hogar. En este
caso existirian 14.597 nucleos secundarios, lo que representa un 5 por ciento mas, que con
la variante anterior. Por otra parte, la magnitud relativa de los nucleos secundarios que
deberia conformarse con una ampliacién o densificacidn, se reduce de un 10 por ciento
(calculado con la variante anterior) a 8.7 por ciento, lo que significa un total de 4657 nucleos
secundarios.

A nivel de municipios, las variaciones introducidas por el nuevo Indice de Dependencia
Econdmica del Hogar (IDEH-2), resultantes de la comparacién de los resultados de la anterior
aplicaciéon (presentados en el Cuadro N2 5.5), consisten en el incremento de los porcentajes
de nucleos secundarios que requieren construcciones como via de solucion de su problema
de vivienda independiente, y la consecuente disminucion del nimero y porcentaje de
nucleos secundarios que requieren ampliacion o densificacion en sitio o terreno.

Cuadro N2 5.6
AMC-2012: Viviendas con allegamiento y nticleos secundarios allegados por municipio y por
segmentacion econdmica

Municipio Segmentacion economica N@ de viviendas con Nro. nucleos secundarios
Nucleos secundarios allegamiento Ne %
Cochabamba NO demanda VIV 17211 20546 64,82
REQUER CONSTRUC 6520 8561 27,01
REQUER AMPLIAC O DENS 2011 2588 8,17
Colcapirhua NO demanda VIV 1491 1811 67,55
REQUER CONSTRUC 536 702 26,18
REQUER AMPLIAC O DENS 140 168 6,27
Quillacollo NO demanda VIV 3484 4128 62,83
REQUER CONSTRUC 1445 1844 28,07
REQUER AMPLIAC O DENS 456 598 9,10
Sacaba NO demanda VIV 4121 4878 64,58
REQUER CONSTRUC 1439 1913 25,33
REQUER AMPLIAC O DENS 586 762 10,09
Sipesipe NO demanda VIV 319 384 54,39
REQUER CONSTRUC 168 215 30,45
REQUER AMPLIAC O DENS 80 107 15,16
Tiquipaya NO demanda VIV 1243 1505 61,05
REQUER CONSTRUC 534 743 30,14
REQUER AMPLIAC O DENS 170 217 8,80
Vinto NO demanda VIV 871 1022 55,01
REQUER CONSTRUC 481 619 33,32
REQUER AMPLIAC O DENS 178 217 11,68
TOTAL 43484 53528

Fuente: Estimacion propia con base en informacion del CNPV-2012
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5.4.2. Metodologia alternativa

5.4.2.1. Déficit cualitativo. Hacinamiento por dormitorio, requerimiento de espacios
exclusivos para cocina y bafio y mejoramiento de la vivienda

Bajo las consideraciones referidas a la privacidad, en el apartado tedrico-metodoldgico, se
estima la proporcién de viviendas propias y alquiladas para los siete municipios que
conforman el AMC. En el Cuadro N2 5.7 se observa el déficit cualitativo considerando
hogares con y sin hacinamiento por dormitorio y, ademas, si las viviendas requieren
ampliacién por ausencia de espacios exclusivos para cocina y/o bafio, o si necesitan
mejoramiento en el material del piso, en la distribucién interna de agua potable o en el
desaglie sanitario del servicio sanitario.

Las estimaciones en valor absoluto del déficit habitacional cualitativo se encuentran en el
Anexo N2 A.5.

Cuadro N2 5.7
AMC: Proporcion del déficit cualitativo — Hacinamiento, requerimiento de ampliacion (cocina 'y
baiio) y de mejoramiento

MUNICIPIO DE COCHABAMBA
Po;(;ir;iaje Tenencia Condicién de Requerimiento de r:ggfl:’]af;i[iz t(gocina y bafio) y/o No
segun tenencia Hacinamiento Ninguno Mejoramiento Ampliacion Ambos cont.
57.8 VIVIENDA PROPIA | SIN HACINAMIENTO 0,1
100 61,7 19,3 16,2 4,4 21,8
CON HACINAMIENTO
38,1 5,6 11,1 1,9 19,5
5.4 X:_VQIEJTL?E/:{ EN SIN HACINAMIENTO 0,3
100 48,7 14,2 6,6 6,5 21,4
CON HACINAMIENTO
51,0 7,6 9,8 4,7 29,0
MUNICIPIO DE COLCAPIRHUA
Port(.;)e;r;l;aje Tenencia Condicién de Requerimiento de ,:25:;0,;22 t(gocina y bafio) y/o No
segun tenencia Hacinamiento Ninguno Mejoramiento Ampliacion Ambos cont.
VIVIENDA PROPIA [ SIN HACINAMIENTO 0,3
54.8 100 60,8 19,1 20,1 5,6 16,0
CON HACINAMIENTO
38,9 7,5 14,1 3,1 14,2
VIVIENDA EN SIN HACINAMIENTO 0,2
26.5 ALQUILER 41,7 10,1 6,2 5,9 19,5
100 | CON HACINAMIENTO
58,1 8,3 12,8 6,7 30,3
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Porcentaje Tenencia Condicién de Requerimiento de an'.lpliaci'on (cocina y bafio) y/o No
total mejoramiento
segun tenencia Hacinamiento Ninguno Mejoramiento Ampliacion Ambos cont.
VIVIENDA PROPIA | SIN HACINAMIENTO 0,1
57.9 100 57,7 12,8 21,4 3,4 20,1
CON HACINAMIENTO
42,2 5,4 16,1 2,0 18,7
VIVIENDA EN
ALQUILER SIN HACINAMIENTO 0,2
24.9 100 39,9 5,5 7,1 4,3 23,0
CON HACINAMIENTO
59,9 6,3 13,3 4,8 35,5
MUNICIPIO DE SACABA
Porcentaje Tenencia Condicién de Requerimiento de an'.lpliaci'on (cocina y bafio) y/o No
total mejoramiento
segun tenencia Hacinamiento Ninguno Mejoramiento Ampliacion Ambos cont.
VIVIENDA PROPIA | SIN HACINAMIENTO 0,1
64.3 100 60,4 14,9 20,4 4,1 21,0
CON HACINAMIENTO
39,5 5,1 13,8 1,9 18,7
VIVIENDA EN SIN HACINAMIENTO 0,2
19.9 ALQUILER 44,6 9,0 8,6 5,0 22,0
100 | CON HACINAMIENTO
55,1 6,1 13,2 4,6 31,3
MUNICIPIO DE SIPE SIPE
Porcentaje Tenencia Condicién de Requerimiento de ampliacif)n (cocina y bafio) y/o No
total mejoramiento
segun tenencia Hacinamiento Ninguno Mejoramiento Ampliacion Ambos cont.
VIVIENDA PROPIA | SIN HACINAMIENTO 0,1
68.5 100 52,8 3,0 22,7 1,0 26,2
CON HACINAMIENTO
47,0 1,4 17,8 0,6 27,2
VIVIENDA EN SIN HACINAMIENTO 0,4
21.7 ALQUILER 32,4 0,5 6,6 1,1 24,2
100 | CON HACINAMIENTO
67,2 1,2 12,5 1,6 51,8
MUNICIPIO DE TIQUIPAYA
Porcentaje Tenencia Condicién de Requerimiento de arr?plmc1.0n (cocina y bafio) y/o No
total mejoramiento
segun tenencia Hacinamiento Ninguno Mejoramiento Ampliacion Ambos cont.
VIVIENDA PROPIA [ SIN HACINAMIENTO 0,1
57.0 100 57,1 8,0 25,6 2,1 21,4
CON HACINAMIENTO
42,8 3,1 17,6 1,2 20,9
24.7 VIVIENDA EN SIN HACINAMIENTO 0,4
ALQUILER 42,9 6,1 8,9 4,6 23,3
100 | CON HACINAMIENTO
56,7 3,5 13,7 3,1 36,3
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MUNICIPIO DE VINTO
Po;i)iziaje Tenencia Condicién de Requerimiento de r:ggrl;ar;i’ir’r] t(gocina y bafio) y/o No
segun tenencia Hacinamiento Ninguno Mejoramiento Ampliacion Ambos cont.
VIVIENDA PROPIA | SIN HACINAMIENTO 0,2
64.5 100 51,5 3,6 20,1 1,6 26,2
CON HACINAMIENTO
48,3 1,7 17,8 0,9 28,0
22.8 X:_VQIEJ';ILEI;?{ EN SIN HACINAMIENTO 0,2
100 43,1 3,6 6,2 6,7 26,6
CON HACINAMIENTO
56,7 2,7 12,3 3,8 38,0

Fuente: Elaboracidn propia con base en datos del INE, CPV - 2012.

En los municipios de Cochabamba y Colcapirhua Unicamente alrededor del 19% de las
viviendas propias se encuentran en condiciones adecuadas de habitabilidad. Este porcentaje
disminuye para los demds municipios segln se alejen en distancia de los dos anteriores.
Quillacollo y Sacaba presentan aproximadamente entre 12 y 15% de viviendas adecuadas,
mientras que en Tiquipaya disminuye dicho porcentaje a 8%, en tanto que los mas alejados,
Sipe Sipe y Vinto, presentan el porcentaje mas bajo de viviendas adecuadas, cerca del 3%.

Sin embargo, en las viviendas propias también se observa que aproximadamente el 60%
de estas no presenta problemas de hacinamiento por dormitorio, aunque dicho porcentaje
se reduce a un 50% para los municipios mas alejados, Sipe Sipe y Vinto. Los problemas, en
una proporcidn elevada, se reportan mas bien en un doble requerimiento; por una parte,
contar con espacios exclusivos o no compartidos para cocina y/o bafio y, por otra, mejorar la
vivienda; entre el 18 y 21% de las viviendas propias con y sin hacinamiento presentan ambos
déficits, acrecentandose dicho problema en estas udltimas (sin hacinamiento). Otro
porcentaje elevado corresponde a viviendas que requieren solamente mejoramiento, en
cuanto a instalacién de cafieria de agua dentro de la vivienda, instalacién de desaglie del
bafio al alcantarillado y/o mejoramiento en el material de construccion del piso (tierra,
ladrillo o cemento) cf. infra. Los porcentajes de déficit contindan siendo mas elevados para
los municipios mas alejados.

Con referencia a las viviendas en alquiler, las estimaciones por hacinamiento muestran un
cuadro mas desfavorable que en el de las viviendas propias. En general, dicho hacinamiento
se presenta en mas del 50% de los hogares del AMC. El indice mas bajo se reporta en el
municipio de Cochabamba y el mas alto en el municipio de Sipe Sipe.

Se observa también que los requerimientos de ampliaciéon (bafio y cocina) vy
mejoramiento de la vivienda, proporcionalmente son mayores en las viviendas en alquiler.
Aproximadamente, entre el 30 y 38% de los hogares con hacinamiento tienen estos
problemas, siendo el caso mas critico el municipio de Sipe Sipe donde casi el 52% de las
viviendas tienen esta valoracion negativa.
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Es necesario, igualmente, resaltar la elevada proporcion de viviendas deficitarias respecto
al saneamiento y a la consideracidn de un piso frio como inadecuado, criterio obtenido de
las entrevistas cualitativas realizadas para efectos de este estudio el afio 2015, en las que la
poblacién mostraba disconformidad con un piso frio por ocasionar enfermedades,
principalmente de resfrio, y mas si el techo es de calamina. En tal sentido, para estimar de
manera mas precisa la demanda de mejoramiento, se presenta el siguiente cuadro segun la
carencia que se tenga (piso frio, distribucidon de agua por cafieria dentro de la vivienda y/o
desagtie al alcantarillado sanitario).

Cuadro N25.8
AMC: Requerimiento de mejoras en la vivienda

Material de piso Mejoramiento de saneamiento
No requiere Requiere desagiie Requiere cafieria Requiere Total
mejoramiento al alcantarillado de agua dentro la ambos
vivienda

Sin requerimiento 31,7% 4,3% 3,6% 3,6% 43,2%
Piso de tierra,

ladrillo o cemento 22,4% 8,5% 9,8% 16,1% 56,8%
TOTAL 54,1% 12,8% 13,4% 19,7% 100,0%

Fuente: Elaboracidn propia con base en datos del INE, CPV 2012.

El cuadro precedente muestra que en el AMC mas del 45% de las viviendas no cuentan
con desagle al alcantarillado sanitario y/o requieren instalacidon de cafieria de agua potable
dentro de la vivienda. Un 34.4% del total de las viviendas analizadas tiene, ademas de los
problemas mencionados, piso de tierra, cemento o ladrillo; y un 22.4% presenta estas
ultimas caracteristicas, calificadas segun la percepcion de los miembros del hogar como
insatisfactorias.

Con base en los datos descritos, se puede afirmar que en el AMC no solo existen altos
indices de hacinamiento, sino también déficit de saneamiento y de bienestar, que en
algunos municipios inclusive afecta a mas de la mitad de los hogares que los componen.

5.4.2.2. Déficit cuantitativo segun la composicion familiar

En un andlisis de hogares, segin concepciones tedricas de convivencia familiar, las
categorias de hogar unipersonal y nuclear muestran adecuacién en cuanto a la reduccién de
conflictos interfamiliares, debido a que cada familia reside en una vivienda no compartida. Si
la familia es de tipo extenso; es decir, si a la familia unipersonal o nuclear se agrega uno o
varios familiares, existe una mayor probabilidad de que los conflictos interfamiliares se
incrementen, puesto que el grado de tolerancia entre los miembros de las familias se
reduce. Sin embargo, como se refiri6 anteriormente, puede existir solidaridad
intergeneracional; esto es, se acepta a los abuelos en la vivienda porque estos brindan
servicios, apoyo econdmico o, por el contrario, requieren cuidado por motivos de salud.
Asimismo, se acepta a las hijas o madres solteras o a los hijos divorciados, a los yernos y
nueras, y también a los nietos, principalmente en el caso de migracion de la pareja.
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La tolerancia entre los miembros del hogar disminuye aun mas cuando a la familia
unipersonal, nuclear o extensa, se agregan no familiares, quienes comparten la vivienda mas
por necesidad econdmica que por intencion o deseo propio; por lo tanto, es mayor la
probabilidad de que estos requieran de otra vivienda.

Respecto a otras categorias de hogar, lo ideal seria que cada afo disminuya el porcentaje
de hogares compuestos con hacinamiento, luego el de los hogares extensos con
hacinamiento; sin embargo, para cuantificar el déficit de vivienda, en cada caso se deberia
constatar si las familias desean independizarse o cuales son los motivos que tienen para
compartir la vivienda, de manera de no sobreestimar dicho déficit.

El presente estudio, para cuantificar el déficit habitacional, se basa en la siguiente tabla
de relaciones:

Cuadro N25.9
Requerimiento minimo y grado de prioridad de atencién segiin la composicion del hogar

Tipo de hogar Composicion Requerimiento minimo Prioridad de
atencion
Unipersonal Formado por una sola persona, por lo general el | Sin requerimiento
jefe de hogar.
Nuclear Compuesto por 2 o mas personas, que ademas | Ampliacién de dormitorios A corto plazo

del jefe de hogar debe haber un(a) esposo(a) o
conviviente, con o sin hijos.

Extendido 1 Formado por un hogar nuclear mas otros | Ampliacion de dormitorios A corto plazo
familiares ninos, o

Formado por el jefe de hogar y otros familiares
adultos.

Extendido 2 Formado por un hogar nuclear, sin hijos adultos, | Requerimiento bajo de otra | A largo plazo
mas otros familiares adultos (yernos o nueras, | vivienda o ampliacion
padres o suegros, nietos u otros parientes), o
Formado por el jefe de hogar, hijos adultos y
otros familiares adultos.

Compuesto 1 Formado por el jefe de hogar y otros no | Requerimiento bajo de otra | A largo plazo

familiares, o vivienda
Formado por un hogar nuclear y otros no
familiares.
Compuesto 2 Todos los casos que no se consideran en los | Requerimiento medio de | A mediano
hogares compuestos 1y 3. otra vivienda plazo
Compuesto 3 Formado por un hogar extendido mas otros no | Requerimiento alto de otra | A corto plazo
familiares. vivienda

Fuente: Elaboracion propia con base en datos del INE, CPV 2012.

El andlisis de requerimientos de ampliacién de dormitorios (ver Anexo N2 A.2) o de
adquirir otra vivienda se realiza para los siete municipios del AMC, especificamente en este
apartado para viviendas propias que requieren una atencion prioritaria, es decir, para
aquellos hogares que necesitan ademas del mejoramiento de la vivienda la ampliacién de
espacios para usos exclusivos de bafio y/o cocina. Las estimaciones para las viviendas en
alquiler y para las viviendas propias con requerimientos especificos se encuentran en los
Anexos N2 A3y N2 A4,
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Los grados de prioridad para la atencion planificada por parte de instancias
gubernamentales o privadas, se irdn desagregando segun la relacion entre el tipo de hogar y
el nivel de hacinamiento por dormitorio. Los casos que requieren atencion inmediata
corresponden a los hogares de tipo compuesto 3, que poseen, a la vez, hacinamiento alto.

Grafica N2 5.1
Grados de prioridad para la atencidn planificada del déficit cualitativo y cuantitativo

Municipio de Cochabamba: Vivienda propia. Requiere cocina y/o bafio y
mejoramiento
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HACINAMIENTO BAJO 0 6065 1724 623 264 1406 97
HACINAMIENTO MEDIO 0 3229 417 398 92 661 38
HACINAMIENTO ALTO 0 2545 423 586 127 905 82

Fuente: Elaboracidn propia con base en datos del INE, CPV 2012.

La grafica N2 5.1, para el municipio de Cochabamba, sefiala prioritaria (de alto grado) la
atencion de 82 hogares compuestos, que ademas de presentar hacinamiento alto por falta
de dormitorios, requiere espacios exclusivos para cocina y bafio, asi como mejoramiento de
la vivienda. La cantidad de viviendas que requieren atencidn prioritaria se incrementa para
los demas tipos de hogares, reportandose el mas alto en los hogares unipersonales (8755
casos), que si bien por su caracter no presentan hacinamiento si requieren cocina y/o
sanitario, ademds de mejoramiento en la vivienda.
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Cuadro N25.10
Metodologia alternativa: Vivienda propia. Grados de prioridad para la atencion planificada del
déficit cualitativo y cuantitativo (Valores absolutos)

MUNICIPIO DE COLCAPIRHUA: VIVIENDA PROPIA. REQUIERE COCINA Y/O BANO Y MEJORAMIENTO

Tipo de hogary tipo de requerimiento
Grado de | UNIPERSONAL | NUCLEAR EXTENDIDO 1 | EXTENDIDO 2 | COMPUESTO 1 | COMPUESTO 2 | COMPUESTO 3
hacinamiento (Requerimiento | (Requerimiento | (Requerimiento | (Requerimiento | (Requerimiento | (Requerimiento
por de ampliacion | de ampliacién | bajo de otra | bajo de otra | medio de otra | alto de otra
dormitorio de dormitorios) | de dormitorios) | vivienda o | vivienda) vivienda) vivienda)

ampliacion)

Sin 289 420 126 85 10 230 5
hacinamiento
(S/H)
Hacinamiento 0 383 85 31 13 102 4
bajo (HB)
Hacinamiento 0 158 15 15 2 39 0
medio (HM)
Hacinamiento 0 102 19 24 5 36 3
alto (HA)
MUNICIPIO DE QUILLACOLLO: VIVIENDA PROPIA. REQUIERE COCINA Y/O BANO Y MEJORAMIENTO
S/H 1147 1417 425 245 51 615 17
HB 0 1255 283 138 43 300 17
HM 0 559 77 72 11 132 4
HA 0 394 66 103 19 160 12
MUNICIPIO DE SACABA: VIVIENDA PROPIA. REQUIERE COCINA Y/O BANO Y MEJORAMIENTO
S/H 1880 1791 596 287 58 714 15
HB 0 1519 390 163 78 382 18
HM 0 774 94 102 24 156 15
HA 0 537 108 117 43 215 18
MUNICIPIO DE SIPE SIPE: VIVIENDA PROPIA. REQUIERE COCINA Y/O BANO Y MEJORAMIENTO
S/H 275 206 63 30 7 84 0
HB 0 184 46 24 7 40 0
HM 0 138 16 18 3 26 1
HA 0 108 10 20 7 41 2
MUNICIPIO DE TIQUIPAYA: VIVIENDA PROPIA. REQUIERE COCINA Y/O BANO Y MEJORAMIENTO
S/H 379 540 177 110 28 269 3
HB 0 498 103 55 17 131 4
HM 0 258 32 21 5 47 3
HA 0 148 33 30 6 69 7
MUNICIPIO DE VINTO: VIVIENDA PROPIA. REQUIERE COCINA Y/O BANO Y MEJORAMIENTO
S/H 713 699 142 74 15 217 5
HB 0 637 167 47 17 130 3
HM 0 363 57 35 4 60 4
HA 0 261 42 57 11 93 6

Fuente: Elaboracidn propia con base en datos del INE, CPV 2012.

En los demds municipios del AMC

(Cuadro N2 5.10), los casos de alta prioridad

disminuyen, siendo los de tipo Compuesto 2 los que se presentan en una mayor cantidad;
sin embargo, se debe resaltar, positivamente, que aproximadamente la mitad de aquellos
hogares no presentan hacinamiento, lo que reduce las posibilidades de que los hogares
allegados deseen independizarse.

Por otra parte, es importante también anotar, como un factor negativo en estos
municipios, que entre el 60 y 65% de los hogares nucleares tiene problemas de
hacinamiento.
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5.4.2.3. Precariedad laboral y acceso a la vivienda

Las implicaciones de la incapacidad de crear empleo de calidad y ocupar a la poblacién en
condiciones que garanticen un minimo razonable de productividad y de bienestar, segun
Cordova (1971), repercuten sobre todos los aspectos de la vida social (p.56). La precariedad
laboral, entendida como una situacidon que sufren los trabajadores por el desempleo, la
eventualidad, el empleo forzoso a tiempo parcial, la incertidumbre o falta de garantia en las
condiciones de trabajo, influye negativamente en la salud mental, en la subsistencia
(alimentacion, vestido), en el acceso a una vivienda adecuada y a los servicios sociales
(salud, educacion, recreacion).

Estudios a nivel de Latinoamérica® refieren que los mayores grados de precariedad laboral
se observan con mayor frecuencia en: mujeres; trabajadores con bajos niveles de educacion;
trabajadores con menores niveles de ingreso; trabajadores de los sectores rurales; entre los
trabajadores de determinadas ocupaciones, tales como agricultores, trabajadores no
calificados y trabajadores de servicios; y en determinadas ramas de la actividad econdmica,
como la construccidn, los servicios sociales, el comercio al por menor y mayor, la agricultura,
cazay selvicultura.

Las siguientes estimaciones, en correspondencia al objetivo de este estudio, muestran el
vinculo entre el grupo ocupacional del jefe de hogar y el tipo de vivienda al que se accede
segun el requerimiento de ampliacién (bafio y/o cocina) o mejoramiento en cada municipio
del area metropolitana del Departamento de Cochabamba. El objetivo es observar los
grupos ocupacionales que requieren mayor atenciéon por parte del gobierno y priorizarlos
para su gradual atencién.

5.4.2.3.1. Carencia de vivienda: Vivienda improvisada y local no destinado para vivienda y
grupo ocupacional del jefe de hogar

En el AMC, al igual que en el caso latinoamericano, se observa que el mayor porcentaje de
jefes de hogar que viven junto a su familia en viviendas improvisadas o en locales no
destinados para viviendas y que, por tanto, requiere mayor atencién por parte de los
gobiernos, son los trabajadores de la construccion, industria manufacturera y otros oficios,
porcentaje que principalmente se eleva en el municipio de Tiquipaya. Los trabajadores de
servicios y vendedores igualmente se constituyen en un grupo vulnerable en los municipios
de Cochabamba, Colcapirhua, Quillacollo y Sacaba. En el municipio de Sipe Sipe, ademas, se
agrega el grupo de trabajadores agricolas, pecuarios, forestales, acuicultores y pesqueros
como parte de quienes habitan en una vivienda improvisada o local no destinado para
vivienda (ver Cuadro N° 5.11).

Viviendo en similar precariedad, pero en menor porcentaje, se presentan en los
municipios de Cochabamba, Colcapirhua, Quillacollo y Sacaba los jefes de hogar dedicados a
operaciones de instalaciones, maquinarias y ensambladores, y trabajadores no calificados.

9 Ministerio de Salud — Gobierno de Chile, 2011; Busso y Pérez (Coord.), 2010; Valenzuela, 2003.
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Cuadro N25.11
Relacidn entre el grupo ocupacional del jefe de hogar y tipo de vivienda inadecuado

Municipio Cochabamba Colcapirhua Quillacollo Sacaba Sipe sipe Tiquipaya Vinto
Grupo Casos % Casos % Casos % Casos % Casos % |Casos % |Casos %
ocupacional

0 2 0.1 0 0.0 1 0.5 0 0.0 0 0.0 0 0.0 0 0.0
1 32 2.1 4 3.5 4 1.8 5 1.7 0 0.0 1 1.1 1 0.8
2 57 3.8 3 2.6 5 2.3 13 4.3 0 0.0 4 4.4 8 6.7
3 50 3.3 2 1.8 7 3.2 12 4.0 1 6.2 3 3.3 1 0.8
4 37 2.5 4 3.5 1 0.5 3 1.0 0 0.0 3 3.3 1 0.8
5 352 23.6 25 | 221 46 21.0 63 21.0 2 | 125 16 | 17.8 21 17.5
6 53 3.5 2 1.8 23 10.5 37 12.3 6 | 37.5 8 8.9 20 16.7
7 512 34.3 38 | 336 77 35.2 95 31.7 6 | 37.5 35 | 38.9 50 41.7
8 136 9.1 9 8.0 20 9.1 32 10.7 0 0.0 7 7.8 6 5.0
9 198 13.3 18 | 15.9 24 11.0 26 8.7 1| 6.25 12 | 133 8 6.7
97 43 2.9 6 5.3 7 3.2 12 4 0 0.0 1 1.1 3 2.5
98 0 0.0 0 0.0 0 0.0 0 0.0 0 0.0 0 0.0 0 0.0
99 19 1.3 2 1.8 4 1.8 2 0.7 0 0.0 0 0.0 1 0.8
Total 1491 | 100.0 100.0 100.00
Referencias del grupo ocupacional

0 Fuerzas Armadas 7 Trabajadores de la  construccidon, industria

1 Directivos de la Administracién Publica y Empresas manufacturera y otros oficios

2 Profesionales cientificos e intelectuales 8 Operadores de instalaciones, maquinarias vy

3 Técnicos de nivel medio ensambladores

4 Empleados de oficina 9 Trabajadores no calificados

5 Trabajadores de los servicios y vendedores 97 Descripciones incompletas

6 Trabajadores  agricolas, pecuarios, forestales, 98 No sabe

acuicultores y pesqueros 99 Sin especificar

Fuente: Elaboracidn propia con base en datos del CNPV 2012.

En los municipios de Quillacollo, Sacaba, Tiquipaya y Vinto se suma el grupo de los
trabajadores agricolas, pecuarios, forestales, acuicultores y pesqueros. Y en los municipios
de Sipe Sipe, Tiquipaya y Vinto se afiaden los trabajadores de los servicios y vendedores (ver
Cuadro N2 5.11).

5.4.2.3.2. Tenencia propia y grupo ocupacional del jefe de hogar

En el municipio de Cochabamba, se observa en las viviendas de tenencia propia que
requieren ampliacién y/o mejoramiento, que los grupos con mayor vulnerabilidad son los
trabajadores no calificados, los trabajadores agricolas, pecuarios, forestales, acuicultores y
pesqueros, y los trabajadores de la construccidn, industria manufacturera y otros oficios.

En el municipio de Colcapirhua, se observa que el grupo ocupacional no especificado por
los jefes de hogar, en un alto porcentaje habita viviendas deficitarias. De otro lado, los
trabajadores agricolas, pecuarios, forestales, acuicultores y pesqueros, si bien corresponden
a otro grupo vulnerable para adquirir una vivienda adecuada, pueden acceder en este
municipio a una vivienda en mejores condiciones que las que encontrarian en el municipio
de Cochabamba. Igualmente, es importante precisar que las posibilidades de acceder a una
vivienda adecuada por parte de trabajadores de los servicios y vendedores, de trabajadores
de la construccién, industria manufacturera y otros oficios, de operadores de instalaciones,
maquinarias y ensambladores, y de trabajadores no calificados, aumenta con relacion a las
qgue tendrian en el municipio de Cochabamba.
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Cuadro N25.12

Municipios de Cochabamba y Colcapirhua: Vivienda propia con y sin hacinamiento.

Precariedad laboral y acceso a la vivienda, 2012

Municipio de Cochabamba Municipio de Colcapirhua
Grupo Requerimiento Requerimiento
ocupa- ) . Ampliacién . . Ampliacion
cional Ninguno A'nrq plia- M.ejora- y mijora— Total Ninguno A.’T’ plia- M.ejora- y mijora— Total
cion miento miento cion miento miento
0 46,5 7,4 26,6 19,5 100,0 50,0 15,0 25,0 10,0 100,0
1 64,6 8,8 16,6 10,1 100,0 53,0 9,9 23,8 13,2 100,0
2 56,2 9,3 20,0 14,5 100,0 48,9 11,2 26,8 13,1 100,0
3 34,8 9,0 27,4 28,8 100,0 41,0 9,0 32,6 17,4 100,0
4 42,6 9,8 24,2 23,4 100,0 33,0 12,5 36,6 17,9 100,0
5 17,6 5,9 29,2 47,3 100,0 25,3 9,2 33,6 31,9 100,0
6 4,6 1,9 33,8 59,7 100,0 8,5 2,0 47,0 42,5 100,0
7 10,3 4,0 29,6 56,2 100,0 17,5 7,1 36,4 38,9 100,0
8 12,0 5,4 34,2 48,4 100,0 19,6 8,7 40,3 31,5 100,0
9 9,1 3,2 26,5 61,3 100,0 15,3 8,7 37,2 38,8 100,0
97 32,7 6,9 25,3 35,1 100,0 32,1 9,7 31,7 26,5 100,0
98 0,0 0,0 0,0 0,0 100,0 0,0 0,0 0,0 0,0 100,0
99 21,7 5,6 26,3 46,4 100,0 11,7 8,5 31,9 47,9 100,0

Referencias del Grupo ocupacional
0 Fuerzas Armadas
Directivos de la Administracidn Publica y Empresas
Profesionales cientificos e intelectuales
Técnicos de nivel medio
Empleados de oficina
Trabajadores de los servicios y vendedores
Trabajadores agricolas, pecuarios, forestales, acuicultores y pesqueros
Trabajadores de la construccidn, industria manufacturera y otros oficios
Operadores de instalaciones, maquinarias y ensambladores
Trabajadores no calificados
97 Descripciones incompletas
98 No sabe
99 Sin especificar
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Fuente: Elaboracidn propia con base en datos del CNPV 2012.

En los municipios de Quillacollo y Sacaba, los grupos ocupacionales mas vulnerables para
acceder a una vivienda adecuada se presentan mayormente en los trabajadores agricolas,
pecuarios, forestales, acuicultores y pesqueros y en los trabajadores no calificados. Los
trabajadores de los servicios y vendedores, trabajadores de la construccidn, industria
manufacturera y otros oficios, y operadores de instalaciones, maquinarias y ensambladores,
también encuentran mejores condiciones de habitabilidad que a las que podrian acceder en

el municipio de Cochabamba.
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Cuadro N25.13
Municipios de Quillacollo y Sacaba: Vivienda propia con y sin hacinamiento.
Precariedad laboral y acceso a la vivienda, 2012

Municipio de Quillacollo Municipio de Sacaba
Grupo Requerimiento Requerimiento
ocupa- Ampliacién Ampliacién
cional Ninguno A.rt] plic- M'ejora— y mlz’jora— Total Ninguno A.’T’ plia- Mfajora— y mlz’jora— Total
cion miento miento cion miento miento
0 47,2 5,7 30,2 17,0 | 100,0 48,6 17,6 18,9 14,9 100,0
1 44,4 6,4 27,2 22,0 | 100,0 50,8 9,6 25,8 13,9 100,0
2 41,3 6,4 34,5 17,8 | 100,0 48,4 9,9 27,0 14,8 100,0
3 26,3 8,9 38,2 26,6 | 100,0 32,9 8,8 33,7 24,6 100,0
4 25,0 7,6 33,9 33,5 100,0 38,0 8,9 27,6 25,5 100,0
5 17,8 5,9 37,0 39,3 100,0 18,4 6,8 33,6 41,2 100,0
6 4,3 2,5 38,1 55,1 | 100,0 4,6 2,2 37,3 55,8 100,0
7 11,0 4,4 38,9 45,6 | 100,0 11,4 4,2 35,9 48,4 100,0
8 13,7 5,4 42,6 38,4 | 100,0 14,4 5,9 39,6 40,0 100,0
9 9,9 5,3 31,3 53,6 | 100,0 7,6 4,9 34,1 53,5 100,0
97 21,2 4,2 36,9 37,7 | 100,0 27,7 7,7 28,4 36,2 100,0
98 0,0 0,0 0,0 0,0 | 100,0 0,0 0,0 0,0 0,0 100,0
99 1,5 5,9 48,0 44,6 | 100,0 19,5 4,1 35,0 41,4 100,0

Referencias del Grupo ocupacional
0 Fuerzas Armadas
Directivos de la Administracién Publica y Empresas
Profesionales cientificos e intelectuales
Técnicos de nivel medio
Empleados de oficina
Trabajadores de los servicios y vendedores
Trabajadores agricolas, pecuarios, forestales, acuicultores y pesqueros
Trabajadores de la construccion, industria manufacturera y otros oficios
Operadores de instalaciones, maquinarias y ensambladores
Trabajadores no calificados
Descripciones incompletas
No sabe
99 Sin especificar
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Fuente: Elaboracidn propia con base en datos del CNPV 2012.

En los municipios de Sipe Sipe y Vinto, la vulnerabilidad se concentra en los grupos
ocupacionales correspondientes a empleados de oficina, trabajadores agricolas, pecuarios,
forestales, acuicultores y pesqueros, trabajadores de la construccion, industria
manufacturera y otros oficios, operadores de instalaciones, maquinarias y ensambladores, y
trabajadores no calificados. En el caso del municipio de Sipe Sipe, se suman ademas los que
trabajan en las fuerzas armadas, y en Vinto se agregan aquellos que no especifican su oficio.
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Cuadro N25.14
Municipios de Sipe Sipe y Vinto: Vivienda propia con y sin hacinamiento.
Precariedad laboral y acceso a la vivienda, 2012

Municipio de Sipe Sipe Municipio de Vinto
Grupo Requerimiento Requerimiento
ijgfg[ Ampliacion Ampliacion
Ninguno A,m plia- M.ej ora- y mejora- Total Ninguno A,mpliaci Mej oram |y . . Total
cion miento miento on iento mejoramie
nto
0 0,0 0,0 0,0 100,0 100,0 20,0 0,0 40,0 40,0 100,0
1 7,1 7,1 42,9 42,9 100,0 19,4 6,9 45,8 27,8 100,0
2 19,3 5,3 50,9 24,6 100,0 16,8 6,5 44,5 32,3 100,0
3 6,1 2,0 49,0 42,9 100,0 9,5 3,2 41,3 46,0 100,0
4 5,9 5,9 35,3 52,9 100,0 8,5 51 40,7 45,8 100,0
5 6,1 3,9 44,4 45,5 100,0 5,8 3,3 36,1 54,8 100,0
6 3,3 0,7 38,3 57,7 100,0 1,9 0,8 36,0 61,3 100,0
7 3,2 0,2 40,8 55,7 100,0 3,0 2,0 35,2 59,7 100,0
8 5,8 1,3 42,9 50,0 100,0 3,7 2,2 44,2 49,9 100,0
9 0,0 1,8 34,5 63,6 100,0 2,6 1,0 32,5 63,9 100,0
97 4,7 0,0 46,5 48,8 100,0 2,8 2,8 39,9 54,5 100,0
98 0,0 0,0 0,0 0,0 100,0 0,0 0,0 0,0 0,0 100,0
99 4,4 61,8 14,7 19,1 100,0 6,0 1,2 33,3 59,5 100,0

Referencias del Grupo ocupacional
0 Fuerzas Armadas
Directivos de la Administracién Publica y Empresas
Profesionales cientificos e intelectuales
Técnicos de nivel medio
Empleados de oficina
Trabajadores de los servicios y vendedores
Trabajadores agricolas, pecuarios, forestales, acuicultores y pesqueros
Trabajadores de la construccidn, industria manufacturera y otros oficios
Operadores de instalaciones, maquinarias y ensambladores
Trabajadores no calificados
Descripciones incompletas
98 Nosabe
99 Sin especificar
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Fuente: Elaboracidn propia con base en datos del CNPV 2012.

En el municipio de Tiquipaya, en cambio, los trabajadores no calificados y los trabajadores
agricolas, pecuarios, forestales, acuicultores y pesqueros son los que mas dificultades
encuentran para acceder a una vivienda adecuada; mientras que, al contrario de lo
observado en el municipio de Sipe Sipe, los que trabajan en las fuerzas armadas son los que
tienen mayores posibilidades de acceder a una vivienda adecuada. Situacion que deja
entrever que, probablemente, el rango militar condiciona el tipo de vivienda que se ird a
adquirir, lo mismo sucedera con las demas ocupaciones ya que no todos los que se dedican a
una misma actividad tienen el mismo ingreso econdmico. Por lo tanto, la politica econdmica
tendrd que considerar estos aspectos para limitar el apoyo a los grupos o sub-grupos
realmente vulnerables.
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Cuadro N2 5.15
Municipio de Tiquipaya: Vivienda propia con y sin hacinamiento.
Precariedad laboral y acceso a la vivienda, 2012

Municipio de Tiquipaya
Grupo Requerimiento
ocupacional Ninguno | Ampliacién Mejoramiento Ampliacion y mejoramiento | Total
0 35,3 5,9 29,4 29,4 100,0
1 31,8 3,3 47,7 17,2 100,0
2 27,2 5,0 48,8 18,9 100,0
3 17,6 2,9 48,2 31,3 100,0
4 11,4 2,3 52,3 34,1 100,0
5 8,8 4,1 42,9 44,1 100,0
6 5,0 2,8 41,0 51,3 100,0
7 6,6 2,7 42,9 47,8 100,0
8 7,7 3,4 43,1 45,8 100,0
9 2,9 1,5 41,2 54,4 100,0
97 15,2 3,0 39,9 41,9 100,0
98 0,0 0,0 0,0 0,0 100,0
99 9,1 2,3 40,9 47,7 100,0

Referencias del Grupo ocupacional
0 Fuerzas Armadas

Directivos de la Administracién Publica y Empresas
Profesionales cientificos e intelectuales
Técnicos de nivel medio
Empleados de oficina
Trabajadores de los servicios y vendedores
Trabajadores agricolas, pecuarios, forestales, acuicultores y pesqueros
Trabajadores de la construccidn, industria manufacturera y otros oficios
Operadores de instalaciones, maquinarias y ensambladores
Trabajadores no calificados

97 Descripciones incompletas

98 Nosabe

99 Sin especificar
Fuente: Elaboracion propia con base en datos del CNPV 2012.
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Por lo referido, la politica econdmica y la de vivienda también deben tener en cuenta que
un porcentaje importante de trabajadores considerados como vulnerables para acceder a
una vivienda adecuada tienen acceso a mejores condiciones de habitabilidad; se debe
establecer en dichos casos cuales son las razones, y que estas sirvan como soporte para
resolver los problemas de sus similares del mismo grupo ocupacional.

5.4.2.3.3. Tenencia en alquiler y grupo ocupacional del jefe de hogar

En las viviendas en alquiler, en el municipio de Cochabamba, los grupos de trabajadores que
tienen mayores limitaciones para acceder a una vivienda adecuada son los trabajadores no
calificados, luego los trabajadores agricolas, pecuarios, forestales, acuicultores y pesqueros,
y los trabajadores de la construccidn, industria manufacturera y otros oficios (ver Cuadro N2
5.16). El porcentaje de trabajadores de los servicios y vendedores asi como de los
operadores de instalaciones, maquinarias y ensambladores también incrementa respecto a
sus similares que cuentan con vivienda propia. Mas del 53% de estos trabajadores habita
viviendas que requieren mejoramiento y no cuentan con bafio y/o cocina.
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Cuadro N25.16
Municipios de Cochabamba y Colcapirhua: Vivienda en alquiler con y sin hacinamiento.
Precariedad laboral y acceso a la vivienda, 2012

Municipio de Cochabamba Municipio de Colcapirhua
Grupo Requerimiento Requerimiento
ocupa- Ampliacién Ampliacién
cional Ninguno A.rt] plic- IVI'ejora— y mlz’jora— Total Ninguno A.’T’ plia- Mfajora— y mlz’jora— Total
cion miento miento cion miento miento
0 60,5 9,6 14,2 15,7 | 100,0 16,7 16,7 33,3 33,3 100,0
1 57,5 13,6 13,4 15,5 100,0 39,7 20,7 22,4 17,2 100,0
2 52,9 14,8 13,6 18,8 | 100,0 40,4 16,0 16,0 27,6 100,0
3 35,0 15,7 15,8 33,5 100,0 27,2 16,0 17,2 39,6 100,0
4 29,6 18,2 16,4 35,8 | 100,0 25,6 7,8 20,0 46,7 100,0
5 18,4 11,6 16,8 53,2 100,0 18,0 14,8 17,8 49,5 100,0
6 8,0 7,8 18,4 65,8 | 100,0 5,8 7,7 15,4 71,2 100,0
7 8,9 7,9 17,5 65,8 | 100,0 10,0 9,5 22,9 57,6 100,0
8 12,3 8,4 21,4 57,9 | 100,0 13,3 14,7 22,4 49,7 100,0
9 7,5 9,7 15,6 67,2 100,0 9,8 12,4 13,8 64,0 100,0
97 26,1 12,2 15,8 45,9 100,0 15,7 13,1 16,3 54,9 100,0
98 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 100,0
99 22,8 11,3 16,3 49,6 | 100,0 16,7 20,8 12,5 50,0 100,0

Referencias del Grupo ocupacional
0 Fuerzas Armadas
Directivos de la Administracidn Publica y Empresas
Profesionales cientificos e intelectuales
Técnicos de nivel medio
Empleados de oficina
Trabajadores de los servicios y vendedores
Trabajadores agricolas, pecuarios, forestales, acuicultores y pesqueros
Trabajadores de la construccidn, industria manufacturera y otros oficios
Operadores de instalaciones, maquinarias y ensambladores
Trabajadores no calificados
7 Descripciones incompletas
98 No sabe
99 Sin especificar
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Fuente: Elaboracidn propia con base en datos del CNPV 2012

En los municipios de Colcapirhua y Quillacollo, aproximadamente el 70% de los
trabajadores agricolas, pecuarios, forestales, acuicultores y pesqueros habitan en viviendas
inadecuadas, y en los municipios de Sipe Sipe y Vinto la situacidn se extiende al 80% de este
tipo de trabajadores.
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Cuadro N2 5.17
Municipios de Quillacollo y Sacaba: Vivienda en alquiler con y sin hacinamiento. Precariedad laboral y acceso
a la vivienda, 2012

Municipio de Quillacollo Municipio de Sacaba
Grupo Requerimiento Requerimiento
ocupa- ) . Ampliacién . . Ampliacion
cional Ninguno A.n,q plia- IVI'EJOI’G- y mijora— Total Ninguno A.’T’ plia- M?jora— y mijora— Total
cion miento miento cion miento miento
0 56,7 9,0 28,4 6,0 | 100,0 75,0 8,3 0,0 16,7 100,0
1 44,7 9,2 14,5 31,6 | 100,0 45,2 7,5 22,6 24,7 100,0
2 32,3 12,3 17,8 37,5 100,0 43,9 12,1 20,8 23,1 100,0
3 20,6 14,9 23,0 41,5 100,0 31,2 12,6 17,7 38,4 100,0
4 18,9 15,7 17,3 48,0 | 100,0 25,0 14,7 23,3 37,1 100,0
5 12,4 9,7 20,6 57,3 100,0 16,5 10,1 21,5 51,9 100,0
6 3,0 3,0 18,1 75,9 | 100,0 5,7 5,7 24,6 64,0 100,0
7 6,9 7,4 20,3 65,4 | 100,0 8,0 7,9 22,7 61,4 100,0
8 9,4 9,3 21,6 59,7 | 100,0 10,4 9,0 27,1 53,5 100,0
9 7,1 7,8 18,1 67,1 | 100,0 6,6 7,8 21,0 64,5 100,0
97 13,5 12,5 17,4 56,6 | 100,0 18,4 15,5 22,9 43,3 100,0
98 0,0 0,0 0,0 0,0 | 100,0 0,0 0,0 0,0 0,0 100,0
99 10,0 10,0 22,5 57,5 100,0 14,7 8,8 19,1 57,4 100,0

Referencias del Grupo ocupacional
0 Fuerzas Armadas
Directivos de la Administracidn Publica y Empresas
Profesionales cientificos e intelectuales
Técnicos de nivel medio
Empleados de oficina
Trabajadores de los servicios y vendedores
Trabajadores agricolas, pecuarios, forestales, acuicultores y pesqueros
Trabajadores de la construccidn, industria manufacturera y otros oficios
Operadores de instalaciones, maquinarias y ensambladores
Trabajadores no calificados
97 Descripciones incompletas
98 No sabe
99 Sin especificar
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Fuente: Elaboracidn propia con base en datos del CNPV 2012

Otro grupo ocupacional afectado en todos los municipios del AMC es el correspondiente a
los trabajadores no calificados. En los municipios de Colcapirhua, Quillacollo y Sacaba mas
del 64% de los jefes de hogar con dichas caracteristicas requieren ampliacién vy
mejoramiento de la vivienda que habitan. En los municipios de Tiquipaya, Sipe Sipe y Vinto,
mas del 70% presentan las mismas condiciones que los anteriores.

Por otra parte, los trabajadores de los servicios y vendedores, los trabajadores de la
construccidn, industria manufacturera y otros oficios, y los operadores de instalaciones,
maquinarias y ensambladores, contindan siendo un sector de la poblacion que también tiene
una alta probabilidad de habitar una vivienda deficitaria.
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Cuadro N25.18
Municipio de Tiquipaya: Vivienda en alquiler con y sin hacinamiento.
Precariedad laboral y acceso a la vivienda, 2012

Municipio de Tiquipaya
Grupo Requerimiento
ocupacional Ninguno | Ampliacion Mejoramiento Ampliacién y mejoramiento Total
0 25,0 0,0 25,0 50,0 100,0
1 44,4 0,0 22,2 33,3 100,0
2 24,6 7,1 31,0 37,3 100,0
3 17,7 10,5 22,6 49,2 100,0
4 25,0 11,1 25,0 38,9 100,0
5 8,4 5,7 24,1 61,8 100,0
6 3,2 2,1 29,8 64,9 100,0
7 3,3 5,3 22,6 68,8 100,0
8 6,4 6,7 25,4 61,5 100,0
9 2,8 4,0 20,9 72,3 100,0
97 9,6 16,4 19,2 54,8 100,0
98 0,0 0,0 0,0 0,0 100,0
99 4,5 4,5 18,2 72,7 100,0

Referencias del Grupo ocupacional
0 Fuerzas Armadas
Directivos de la Administracién Publica y Empresas
Profesionales cientificos e intelectuales
Técnicos de nivel medio
Empleados de oficina
Trabajadores de los servicios y vendedores
Trabajadores agricolas, pecuarios, forestales, acuicultores y pesqueros
Trabajadores de la construccidn, industria manufacturera y otros oficios
Operadores de instalaciones, maquinarias y ensambladores
Trabajadores no calificados
97 Descripciones incompletas
98 No sabe
99 Sin especificar

Fuente: Elaboracion propia con base en datos del CNPV 2012
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En los municipios de Sipe Sipe y Vinto, el porcentaje de trabajadores que viven en una
vivienda inadecuada comprende a la mayoria de la clasificacion de grupos ocupacionales;
esta situacidn corrobora que la oferta de la vivienda en alquiler no se presenta en
condiciones apropiadas de habitabilidad para los demandantes, inclusive directivos de la
administracion publica y de empresas, que se supone tienen mayores ingresos econémicos,
ocupan viviendas que requieren mejoramiento, ademas de bafio y/o cocina de uso exclusivo.
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Cuadro N25.19
Municipios de Sipe Sipe y Vinto: Vivienda en alquiler con y sin hacinamiento. Precariedad laboral y
acceso a la vivienda, 2012

Municipio de Sipe Sipe Municipio de Vinto
Grupo Requerimiento Requerimiento
ijg,’?g/_ Ampliacion Ampliacion
Ninguno A,m plia- M.ej ora- y mejora- Total Ninguno A,mpliaci Mej oram |y . . Total
cion miento miento on iento mejoramie
nto
0 0,0 0,0 0,0 0,0 100,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
1 0,0 0,0 0,0 100,0 100,0 31,8 22,7 18,2 27,3 100,0
2 7,7 38,5 15,4 38,5 100,0 13,4 12,1 24,8 49,7 100,0
3 6,7 0,0 26,7 66,7 100,0 8,6 8,6 21,0 61,7 100,0
4 0,0 0,0 100,0 0,0 100,0 11,9 21,4 14,3 52,4 100,0
5 3,8 3,8 22,5 70,0 100,0 6,9 10,9 20,6 61,6 100,0
6 0,8 2,5 16,7 80,0 100,0 0,8 1,5 15,4 82,3 100,0
7 1,5 2,6 19,0 76,9 100,0 0,6 1,7 6,6 91,1 100,0
8 0,0 0,9 24,8 74,3 100,0 2,5 5,7 21,9 70,0 100,0
9 6,7 3,3 20,0 70,0 100,0 1,9 8,4 13,1 76,6 100,0
97 0,0 0,0 14,3 85,7 100,0 6,1 14,3 24,5 55,1 100,0
98 0,0 0,0 0,0 0,0 100,0 0,0 0,0 0,0 0,0 100,0
99 0,0 0,0 16,7 83,3 100,0 0,0 4,8 14,3 81,0 100,0

Referencias del Grupo ocupacional
0 Fuerzas Armadas
Directivos de la Administracién Publica y Empresas
Profesionales cientificos e intelectuales
Técnicos de nivel medio
Empleados de oficina
Trabajadores de los servicios y vendedores
Trabajadores agricolas, pecuarios, forestales, acuicultores y pesqueros
Trabajadores de la construccidn, industria manufacturera y otros oficios
Operadores de instalaciones, maquinarias y ensambladores
Trabajadores no calificados
Descripciones incompletas
98 Nosabe
99 Sin especificar
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Fuente: Elaboracidn propia con base en datos del CNPV 2012

5.6. Conclusiones

Una tarea general que deben realizar los gobiernos es corregir las desigualdades mas
extremas entre hogares. Para ello, es necesario contar con informes y estadisticas fidedignos
gue permitan lograr mejores condiciones de vida para toda la poblacidon; de ahi que es
importante buscar integralidad en la elaboracion de las politicas publicas y evitar que los
rezagos sociales se transmitan generacionalmente.

Con el propdsito de contribuir a la solucion de la problematica habitacional y lograr el
cumplimiento de los objetivos de pais, el presente estudio —para su implementacién y
operacion— define lineamientos generales, en cuanto a cobertura y poblacién objetivo,
orientados a la atencidn prioritaria de las necesidades de desarrollo urbano, econémico y
territorial del AMC.

El estudio estima el déficit habitacional en sus componentes cuantitativo y cualitativo a
través de dos metodologias, una convencional y otra alternativa.
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La estimacion del déficit cualitativo de acuerdo a la metodologia convencional, muestra
gue mas de la tercera parte de las viviendas censadas en el CPV-2012 se encuentra afectada,
resaltando en estas principalmente la carencia de saneamiento basico. Los municipios con
mayor incidencia de déficit en términos porcentuales son los de Sipe Sipe, Vinto y Tiquipaya,
y en términos absolutos los de Cochabamba, Quillacollo y Sacaba. Con la metodologia
alternativa, al incorporar —en los parametros de la metodologia convencional— el piso de
cemento como material no satisfactorio para la poblacidn, se estima que el déficit cualitativo
afecta a una mayor cantidad de viviendas, aprox. al 89%.

Con referencia al déficit cuantitativo, con la metodologia convencional se determina que
el allegamiento interno afectaba solo alrededor del 18% del total de viviendas del AMC, a la
vez que poco mas de la cuarta parte (27%) de las viviendas presenta niveles medio y critico
de hacinamiento. Ambas situaciones conducen a la existencia de un relativamente bajo
porcentaje de viviendas afectadas por allegamiento y hacinamiento de nivel medio y critico,
pero cobra importancia el nimero de nucleos secundarios allegados, derivados de los
anteriores, esto es, son necesarias 38.508 unidades de vivienda para dotar a dichos nucleos.

La estimacion derivada de la metodologia alternativa reporta una cantidad superior
unidades necesarias para vivienda (56.170); puesto que, para calcular el hacinamiento toma
en cuenta el conteo de hijos adolescentes y adultos sin conyuge que, por tal condicidn,
requieren una habitacién independiente. Ademds considera como un hogar allegado a aquel
donde la familia nuclear incorpora a familiares adultos y/u otros no familiares.

Es importante resaltar que al incorporar en la metodologia alternativa algunas variables
diferentes a las utilizadas en la metodologia convencional, como la diferencia por edad y el
tipo de hogar, los resultados cambian considerablemente: los niveles de hacinamiento
incrementan al igual que el nimero de hogares allegados (ver Anexo N° A.6). Es decir, si se
aumentaria otra variable como el sexo, por ejemplo, la cantidad de hogares con
requerimientos continuaria incrementandose, al constituirse en una estimacion mas
especifica.

Por otra parte, para la toma de decisiones, en cuanto a planificacién y atencion
prioritaria, al aplicar la metodologia convencional se relaciona el indice de Hacinamiento, la
condicién de allegamiento y el indice de Dependencia Econémica del Hogar basado en dos
condiciones: a) Actividad laboral de las personas, y b) Situacidon de generacion de ingresos de
las personas jefes de hogar.

De acuerdo a la primera condicién, del total de nucleos secundarios considerados en el
AMC (53.520 nucleos), el 64 por ciento de ellos no demanda vivienda, el 26 por ciento
requiere la construccion de una vivienda (es decir, 13.777 viviendas) puesto que muestra
indices de dependencia econdmica baja o media, mientras que el 10 por ciento, requiere de
ampliacidn de la vivienda o densificacién de la misma (en el caso de 5.477 viviendas) ya que
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presentan una elevada dependencia econdmica, es decir no estan en condiciones de
concretar el anhelo de vivienda independiente.

Conforme a la segunda condicién, 14.597 nucleos secundarios requieren la construccion
de una vivienda, lo que representa un 5 por ciento mas, que con la variante anterior. Por
otra parte, la magnitud relativa de los nucleos secundarios que deberia conformarse con una
ampliacidn o densificacion, se reduce de un 10 por ciento (calculado con la variante anterior)
a 8.7 por ciento, lo que significa un total de 4.657 nucleos secundarios.

Por otra parte, a través de la metodologia alternativa, y con el objetivo de proporcionar
estimaciones para la toma de decisiones, se relaciona y desagrega resultados segun la
tenencia de la vivienda (propia y alquiler), la condicidn de hacinamiento y el requerimiento
de ampliacion (cocina y/o bafio) y mejoramiento de la misma. Con base en los resultados se
identifican hogares que necesitan otras viviendas y se establece un grado de prioridad para
su atencion a corto, mediano y largo plazo.

De la misma manera, los resultados generales del déficit habitacional son analizados en
funcion al grupo ocupacional al que pertenece el jefe de hogar concluyendo que mientras
mayor es el grado deficitario, este se relaciona mas con grupos ocupacionales donde la
precariedad laboral estd presente. Por lo tanto, es necesario enfatizar que el déficit de
vivienda no solo responde a un desajuste en el mercado habitacional, sino también a otras
carencias, como las del empleo y los ingresos, que impiden que gran parte de la poblacién
pueda pagar los altos costos de una vivienda adecuada.

Si bien algunos hogares con jefes de ocupacién laboral precaria tienen la posibilidad de
acceder a mejores condiciones de habitabilidad en municipios alejados, se debe considerar
también que en estos la existencia, y por ende la oferta, de viviendas adecuadas es escasa.
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Anexos
Anexo N2 A.1. Metodologia convencional

indice indice indice | INDICE Cochabamba Quillacollo Sipe Sipe Tiquipaya

Materialidad | Saneamiento | Espacios | GLOBAL Casos % Casos % Casos % Casos %
A A A Aceptable 30673 | 21,1| 3997 14,3| 104| 3,1 954| 9,5
R A A Aceptable 15081 | 10,4 | 3438| 12,3| 317| 95 678 | 6,7
A D A Aceptable 5705 | 3,9| 1641| 59| 156| 47| 1134 11,2
R D A Aceptable 14444 | 99| 3491| 12,5| 551| 16,5| 1694| 16,8
A A D Aceptable 10392 | 71| 1731| 6,2 67| 2,0 440 | 4,4
R A D Aceptable 15661 | 10,8 | 3614| 13,0 272| 81 741| 7,3
D A A DEFICIENTE 356 02| 112| 04 28| 0,8 15| 0,1
D D A DEFICIENTE | 1036| 0,7| 293| 1,1 65| 1,9 104 1,0
D A D DEFICIENTE 644| 04| 175| 06 43| 1,3 24| 0,2
D D D DEFICIENTE 7741 53] 1110 4,0 408 | 12,2 431 4,3
A D D DEFICIENTE| 7536| 52| 1700| 6,1| 138| 4,1 726| 7,2
R D D DEFICIENTE | 36144 | 24,9| 6583 | 23,6 1198 | 358| 3147| 31,2
TOTAL 145413 | 100,0 | 27885 | 100,0 | 3347 | 100,0| 10088 | 100,0

indice indice indice | INDICE Vinto Colcapirhua Sacaba TOTAL

Materialidad | Saneamiento | Espacios | GLOBAL Casos % Casos % Casos % Casos %
A A A Aceptable 492 51| 2400 | 22,2| 5670| 17,0| 44290 | 18,4
R A A Aceptable 411 43| 1360| 12,6| 3520| 10,6| 24805| 10,3
A D A Aceptable 763 7,9 601 56| 2012 6,0 12012 5,0
R D A Aceptable 1706 | 17,7| 1026| 9,5| 4062 | 12,2| 26974 11,2
A A D Aceptable 425 | 44| 1086| 10,0| 2231| 67| 16372| 6,8
R A D Aceptable 578 6,0| 1512 | 14,0| 3218 9,7| 25596 | 10,6
D A A DEFICIENTE 9 0,1 47 0,4 170 0,5 737 0,3
D D A DEFICIENTE 106 1,1 121 1,1 553 1,7 2278 0,9
D A D DEFICIENTE 7 0,1 79 0,7 208 0,6 1180 0,5
D D D DEFICIENTE 657| 68| 330| 3,1 2191| 66| 12868| 5,4
A D D DEFICIENTE 874| 9,1| s573| 53| 2048| 6,2| 13595| 5,7
R D D DEFICIENTE | 3622 | 37,5| 1682 | 15,5| 7378 | 22,2| 59754 | 24,8
TOTAL 9650 | 100,0 | 10817 | 100,0 | 33261 | 100,0 | 240461 | 100,0

Anexo N° A.2. Metodologia alternativa: Especificacion para el conteo de personas por dormitorio
Considerando como primordial la privacidad de los hijos adolescentes y de los “No familiares (NF)” a
continuacién se especifican los casos donde se acepta a dos personas por dormitorio y el grado de
hacinamiento.
Cuadro N° A.2.1
Casos donde se acepta a dos personas por dormitorio

c Grado de hacinamiento
as0s Calificacion de hacinamiento Niumero de personas por dormitorio

1. Jefe (J) + Conyuge (C)
2. Personas menores a 13 afios de edad [hijos nifios Sin hacinamiento <=2

(HN) y familiares nifios (FN)] Bajo >2y<=3
3. Hijo adulto (HA) + Familiar adulto (FA) Medio >3y<=4
4. Jefe + Persona menor a 13 afios de edad
5. Familiar adulto + Persona menor a 13 afios de edad Critico >4

Fuente: Elaboracidn propia

Para establecer los limites de hacinamiento considerando todas las combinaciones familiares y sin
sobreestimar el requerimiento de ampliacidn de dormitorios, se suponen casos con una probabilidad
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alta de parentesco y tolerancia al compartir un dormitorio. Por ejemplo, en los hogares donde exista
un Hijo adulto y un Familiar adulto, se considerard a estas personas como probable pareja,
destinados a ocupar un solo dormitorio. Con base en ello, se especifica la siguiente calificacién de
hacinamiento segun la composicion del hogar y el requerimiento de dormitorios.
Cuadro N° A.2.2
Composicion familiar y calificacion de hacinamiento

Hogar nuclear sin hijo adulto Hogar nuclear con hijos adultos
J| C| H| H| F| F| N| Total N° de | P/D Calif. J| C| H| H| F| F| N| Total N° de P/D Calif.
N| A| N| A| F| personas | dormit. Hacin. N| A| N| A| F| perso dormit. Hacin.
(P) (D) nas (P) | (D)
11| 2/0|/0|/0|0 4 1 4.00 11 2|1|/0/0|0 5 1 |5.00
Requerimiento de dormitorios 2 2.00 | Sin 2|25
hacina.
3 1.33 Requerimiento de dormitorios 3 |1.67 | Sin
hacina.
Hogar nuclear con familiares nifios Jefe mas hijos adultos
J| C| H| H| F| F| N| Total N° de | P/D Calif. J| C| H| H| F| F| N| Total N° de P/D Calif.
N| A| N| A| F| personas | dormit. Hacin. N| Al N F| perso dormit. Hacin.
(P) (D) nas (P) | (D)
11 2{1] 2|00 7 1 7.00 1/ 0/0|1]0/0|O0 2 1 |2.00
2 3.50 Requerimiento de dormitorios 2 |1.00 | Sin
hacina.
3 2.33 3 |0.66
Requerimiento de dormitorios 4 | 1.75 | Sin 4 10.50
hacina.
Jefe mds familiar adulto Jefe mds no familiar
J| C| H| H| F| F| N| Total N° de | P/D Calif. J| C| H| H| F| F| N| Total N° de P/D Calif.
N| A| N| A| F| personas | dormit. Hacin. N| A| N| A| F| perso dormit. Hacin.
(P) (D) nas (P) | (D)
1/0/0/0|0|1|0 2 1 2.00 1/ 0/ 0| 0| 0|01 2 1 |2.00
Requerimiento de dormitorios 2 1.00 | Sin Requerimiento de dormitorios 2 |1.00 | Sin
hacina. hacina.
Jefe, hijo adulto y familiar adulto Hogar nuclear mas no familiar
J| C| H| H| F| F| N| Total N° de | P/D Calif. J| C| H| H| F| F| N| Total N° de P/D Calif.
N| A| N| A| F| personas | dormit. Hacin. N| A| N| A| F| perso dormit. Hacin.
(P) (D) nas (P) | (D)
1/0/0/1|/0/1|0 3 1 3.00 11 2|1]0/0]|1 6 1 |6.00
Requerimiento de dormitorios 2 1.50 | Sin 2 |3.00
hacina.
3 1.00 3 |2.00
4 0.75 Requerimiento de dormitorios 4 |1.50 | Sin
hacina.
Hogar nuclear sin hijo adulto mas familiar adulto Hogar nuclear sin hijo adulto mas no familiar
J| C| H| H| F| F| N| Total N° de | P/D Calif. J| C| H| H| F| F| N| Total N° de P/D Calif.
N| A| N| A| F| personas | dormit. Hacin. N| A| N| A| F| perso dormit. Hacin.
(P) (D) nas (P) | (D)
11/ 2/0|/0|1|0 5 1 5.00 1/ 12| 0|/0|0f1 5 1 |5.00
2 2.5 2|25
Requerimiento de dormitorios 3 1.67 | Sin Requerimiento de dormitorios 3 |1.67 | Sin
hacina. hacina.
Hogar nuclear sin familiar nifio mas familiar adulto y no familiar Hogar nuclear mas familiar nifio, familiar adulto y no
familiar
J| C| H| H| F| F| N| Total N° de | P/D Calif. J| C| H| H| F| F| N| Total N° de P/D Calif.
N| A| N| A| F| personas | dormit. Hacin. N| Al N F| perso dormit. Hacin.
(P) (D) nas (P) | (D)
11/ 2{1]0/1|1 7 1 7.00 1] 1]2|1]2|1|1 9 1 |9.00
2 3.50 2 |4.50
3 2.33 3 |3.00
Requerimiento de dormitorios 4 | 1.75 | Sin 4 12.25
hacina.
5 1.40 Requerimiento de dormitorios 5 |1.80 | Sin
hacina.
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El grado de hacinamiento (bajo, medio y critico), mantendra un intervalo equidistante de 1.00
partiendo de la calificacion de hacinamiento establecida para cada caso seglun la composicion
familiar.

A.3. Metodologia alternativa: Vivienda propia. Grados de prioridad para la atencion planificada del
déficit cualitativo y cuantitativo (Valores absolutos)

MUNICIPIO DE COCHABAMBA: VIVIENDA PROPIA. REQUIERE AMPLIACION DE COCINA Y/0 BANO
Tipo de hogar y tipo de requerimiento

Grado de | UNIPERSONAL | NUCLEAR EXTENDIDO 1 | EXTENDIDO 2 | COMPUESTO 1 | COMPUESTO 2 | COMPUESTO 3

hacinamiento (Requerimiento | (Requerimiento | (Requerimiento | (Requerimiento | (Requerimiento | (Requerimiento

por dormitorio de ampliacion | de ampliacién | bajo de otra | bajo de otra | medio de otra | alto de otra
de dormitorios) | de dormitorios) | vivienda o | vivienda) vivienda) vivienda)

ampliacién)

Sin 592 1615 587 425 94 1074 30

hacinamiento

(S/H)

Hacinamiento 0 918 148 104 43 210 20

bajo (HB)

Hacinamiento 0 128 25 34 9 54 8

medio (HM)

Hacinamiento 0 67 25 34 5 109 8

alto (HA)

MUNICIPIO DE COCHABAMBA: VIVIENDA PROPIA. REQUIERE MEJORAMIENTO

S/H 3510 6452 2040 1216 254 2872 61

HB 0 4511 948 457 172 999 66

HM 0 1636 222 213 38 341 17

HA 0 846 149 205 30 326 28

MUNICIPIO DE COCHABAMBA: VIVIENDA PROPIA. NO REQUIERE AMPLIACION NI MEJORAMIENTO

S/H 3274 8624 2273 1633 524 3068 75

HB 0 3435 437 267 157 427 52

HM 0 277 50 62 26 87 8

HA 0 131 26 47 14 161 14

MUNICIPIO DE COLCAPIRHUA: VIVIENDA PROPIA. REQUIERE AMPLIACION DE COCINA Y/O BANO

S/H 38 157 58 35 6 109 4

HB 0 112 19 10 3 26 4

HM 0 16 3 1 1 5 1

HA 0 8 2 3 0 10 0

MUNICIPIO DE COLCAPIRHUA: VIVIENDA PROPIA. REQUIERE MEJORAMIENTO

S/H 250 616 184 113 21 282 3

HB 0 466 74 38 19 101 7

HM 0 157 24 12 6 15 1

HA 0 57 11 7 4 30 0

MUNICIPIO DE COLCAPIRHUA: VIVIENDA PROPIA. NO REQUIERE AMPLIACION NI MEJORAMIENTO

S/H 179 676 171 94 18 255 2

HB 0 330 44 17 6 41 2

HM 0 44 3 3 3 11 1

HA 0 17 4 5 1 15 2

MUNICIPIO DE QUILLACOLLO: VIVIENDA PROPIA. REQUIERE AMPLIACION DE COCINA Y/O BANO

S/H 91 247 100 46 10 164 1

HB 0 164 33 28 6 36 2

HM 0 46 9 6 2 14 0

HA 0 20 4 6 0 9 2

MUNICIPIO DE QUILLACOLLO: VIVIENDA PROPIA. REQUIERE MEJORAMIENTO

S/H 755 1735 498 288 60 825 15

HB 0 1340 253 118 40 271 11

HM 0 463 75 56 12 80 3

HA 0 222 37 57 11 88 2

MUNICIPIO DE QUILLACOLLO: VIVIENDA PROPIA. NO REQUIERE AMPLIACION NI MEJORAMIENTO

S/H 362 1126 313 180 45 471 5

HB 0 591 77 47 18 95 7

HM 0 92 9 13 2 12 2

HA 0 39 12 5 3 25 3
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MUNICIPIO DE SACABA: VIVIENDA PROPIA. REQUIERE AMPLIACION DE COCINA Y/O BANO

S/H 130 432 131 77 22 240 7
HB 0 229 35 23 8 62 5
HM 0 42 5 8 1 6 2
HA 0 18 3 5 0 21 4
MUNICIPIO DE SACABA: VIVIENDA PROPIA. REQUIERE MEJORAMIENTO

S/H 1122 1926 711 376 80 945 23
HB 0 1411 292 158 64 344 18
HM 0 478 66 61 17 96 10
HA 0 275 48 42 13 104 9
MUNICIPIO DE SACABA: VIVIENDA PROPIA. NO REQUIERE AMPLIACION NI MEJORAMIENTO

S/H 488 1780 437 294 84 671 21
HB 0 780 80 48 32 95 5
HM 0 101 11 10 8 22 2
HA 0 34 3 16 1 37 4
MUNICIPIO DE SIPE SIPE: VIVIENDA PROPIA. REQUIERE AMPLIACION DE COCINA Y/O BANO

S/H 5 7 1 4 0 8 1
HB 0 8 3 0 0 2 0
HM 0 1 0 0 0 0 0
HA 0 0 1 1 0 0 0
MUNICIPIO DE SIPE SIPE: VIVIENDA PROPIA. REQUIERE MEJORAMIENTO

S/H 154 214 69 33 9 97 1
HB 0 166 42 20 7 26 5
HM 0 64 10 9 2 21 0
HA 0 42 7 11 3 14 4
MUNICIPIO DE SIPE SIPE: VIVIENDA PROPIA. NO REQUIERE AMPLIACION NI MEJORAMIENTO

S/H 16 31 9 7 1 10 1
HB 0 19 1 0 1 2 1
HM 0 2 1 1 0 0 0
HA 0 3 0 1 0 4 0
MUNICIPIO DE TIQUIPAYA: VIVIENDA PROPIA. REQUIERE AMPLIACION DE COCINA Y/0 BANO

S/H 21 62 15 18 4 27 2
HB 0 41 3 2 0 12 1
HM 0 11 1 0 1 4 1
HA 0 2 0 2 2 2 0
MUNICIPIO DE TIQUIPAYA: VIVIENDA PROPIA. REQUIERE MEJORAMIENTO

S/H 315 755 204 143 36 344 3
HB 0 576 87 59 19 108 8
HM 0 162 15 17 3 29 0
HA 0 80 9 11 5 51 2
MUNICIPIO DE TIQUIPAYA: VIVIENDA PROPIA. NO REQUIERE AMPLIACION NI MEJORAMIENTO

S/H 62 268 62 46 13 106 5
HB 0 133 15 5 3 18 0
HM 0 17 2 3 1 3 0
HA 0 6 0 2 1 5 2
MUNICIPIO DE VINTO VIVIENDA PROPIA. REQUIERE AMPLIACION DE COCINA Y/O BANO

S/H 26 49 8 5 1 23 1
HB 0 19 3 1 3 10 0
HM 0 12 2 1 1 1 1
HA 0 4 0 1 0 5 0
MUNICIPIO DE VINTO: VIVIENDA PROPIA. REQUIERE MEJORAMIENTO

S/H 306 595 158 97 19 253 7
HB 0 519 96 35 17 108 6
HM 0 204 37 23 6 28 4
HA 0 99 19 22 3 42 1
MUNICIPIO DE VINTO: VIVIENDA PROPIA. NO REQUIERE AMPLIACION NI MEJORAMIENTO

S/H 54 108 30 15 5 46 0
HB 0 68 7 6 0 6 0
HM 0 12 1 1 1 5 0
HA 0 5 2 1 0 3 1
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A.4. Metodologia alternativa: Vivienda en alquiler. Grados de prioridad para la atencién
planificada del déficit cualitativo y cuantitativo (valores absolutos)

MUNICIPIO DE COCHABAMBA: VIVIENDA EN ALQUILER. REQUIERE AMPLIACION DE COCINA Y/O BANO Y
MEJORAMIENTO

Tipo de hogary tipo de requerimiento
Grado de | UNIPERSONAL | NUCLEAR EXTENDIDO 1 | EXTENDIDO 2 | COMPUESTO 1 | COMPUESTO 2 | COMPUESTO 3
hacinamiento (Requerimiento | (Requerimiento | (Requerimiento | (Requerimiento | (Requerimiento | (Requerimiento
por de ampliacion | de ampliacion | bajo de otra | bajo de otra | medio de otra | alto de otra
dormitorio de dormitorios) | de dormitorios) | vivienda o | vivienda) vivienda) vivienda)

ampliacién)

S/H 5360 3252 275 187 100 322 4
HB 0 3545 939 191 311 377 6
HM 0 2543 341 344 173 351 7
HA 0 2135 341 589 138 500 41
MUNICIPIO DE COCHABAMBA: VIVIENDA EN ALQUILER. REQUIERE AMPLIACION DE COCINA Y/0 BANO
S/H 1705 804 130 57 59 135 0
HB 0 682 244 63 100 87 5
HM 0 322 43 53 35 45 4
HA 0 196 37 58 24 74 9
MUNICIPIO DE COCHABAMBA: VIVIENDA EN ALQUILER. REQUIERE MEJORAMIENTO
S/H 956 1277 207 172 43 267 2
HB 0 1381 266 147 73 230 14
HM 0 863 95 82 47 109 7
HA 0 632 85 143 36 135 8
MUNICIPIO DE COCHABAMBA: VIVIENDA EN ALQUILER. NO REQUIERE AMPLIACION NI MEJORAMIENTO
S/H 1637 2774 669 380 266 593 6
HB 0 1594 335 189 125 192 15
HM 0 404 60 55 19 54 8
HA 0 123 48 65 7 76 4
MUNICIPIO DE COLCAPIRHUA: VIVIENDA EN ALQUILER. REQUIERE AMPLIACION DE COCINA Y/O BANO Y MEJORAMIENTO
S/H 358 264 18 12 10 25 0
HB 0 278 75 17 19 46 2
HM 0 211 29 26 13 21 0
HA 0 189 34 53 7 46 2
MUNICIPIO DE COLCAPIRHUA: VIVIENDA EN ALQUILER. REQUIERE AMPLIACION DE COCINA Y/O BANO
S/H 104 79 4 6 6 8 0
HB 0 70 21 7 5 13 0
HM 0 46 7 6 1 7 0
HA 0 28 7 11 2 2 2
MUNICIPIO DE COLCAPIRHUA: VIVIENDA EN ALQUILER. REQUIERE MEJORAMIENTO
S/H 69 101 14 14 2 17 0
HB 0 136 22 16 7 25 0
HM 0 102 12 8 6 13 0
HA 0 67 7 12 4 14 0
MUNICIPIO DE COLCAPIRHUA: VIVIENDA EN ALQUILER. NO REQUIERE AMPLIACION NI MEJORAMIENTO
S/H 78 170 36 25 10 38 0
HB 0 121 26 14 3 20 1
HM 0 38 6 10 1 9 0
HA 0 20 5 11 1 6 1
MUNICIPIO DE QUILLACOLLO: VIVIENDA EN ALQUILER. REQUIERE AMPLIACION DE COCINA Y/O BANO Y MEJORAMIENTO
S/H 993 751 60 40 17 66 3
HB 0 810 178 48 39 82 1
HM 0 594 75 67 29 80 1
HA 0 574 90 136 30 136 9
MUNICIPIO DE QUILLACOLLO: VIVIENDA EN ALQUILER. REQUIERE AMPLIACION DE COCINA Y/O BANO
S/H 189 125 9 7 5 23 1
HB 0 131 32 7 9 13 2
HM 0 89 6 11 3 9 1
HA 0 53 8 13 5 13 1
MUNICIPIO DE QUILLACOLLO: VIVIENDA EN ALQUILER. REQUIERE MEJORAMIENTO
S/H 180 287 40 23 9 59 0
HB 0 330 59 37 20 58 0
HM 0 237 30 19 5 26 1
HA 0 161 32 43 8 49 2
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MUNICIPIO DE QUILLACOLLO: VIVIENDA EN ALQUILER. NO REQUIERE AMPLIACION NI MEJORAMIENTO

S/H 95 260 34 32 7 36 0
HB 0 225 36 21 9 37 0
HM 0 97 8 4 2 12 0
HA 0 46 6 5 3 12 2
MUNICIPIO DE SACABA: VIVIENDA EN ALQUILER. REQUIERE AMPLIACION DE COCINA Y/O BANO Y MEJORAMIENTO
S/H 888 651 68 30 21 72 2
HB 0 669 164 47 47 83 5
HM 0 479 66 48 27 56 4
HA 0 417 74 105 33 127 10
MUNICIPIO DE SACABA: VIVIENDA EN ALQUILER. REQUIERE AMPLIACION DE COCINA Y/0O BANO

S/H 204 119 22 11 8 28 0
HB 0 97 38 12 16 18 1
HM 0 65 7 17 7 0
HA 0 39 8 13 1 14 2
MUNICIPIO DE SACABA: VIVIENDA EN ALQUILER. REQUIERE MEJORAMIENTO

S/H 202 314 47 33 14 69 1
HB 0 326 60 34 18 42 6
HM 0 221 19 17 13 37 1
HA 0 146 18 32 15 30 4
MUNICIPIO DE SACABA: VIVIENDA EN ALQUILER. NO REQUIERE AMPLIACION NI MEJORAMIENTO

S/H 130 367 50 55 20 84 2
HB 0 234 39 19 14 25 3
HM 0 51 6 9 4 8 2
HA 0 29 7 8 2 16 2
MUNICIPIO DE SIPE SIPE: VIVIENDA EN ALQUILER. REQUIERE AMPLIACION DE COCINA Y/O BANO Y MEJORAMIENTO
S/H 97 79 7 4 2 6 0
HB 0 107 22 2 5 9 0
HM 0 85 7 9 3 11 0
HA 0 94 12 22 11 16 2
MUNICIPIO DE SIPE SIPE: VIVIENDA EN ALQUILER. REQUIERE AMPLIACION DE COCINA Y/O BANO

S/H 8 0 0 1 0 0 0
HB 0 4 0 1 0 1 0
HM 0 5 0 0 0 0 0
HA 0 1 1 0 0 0 0
MUNICIPIO DE SIPE SIPE: VIVIENDA EN ALQUILER. REQUIERE MEJORAMIENTO

S/H 13 28 4 4 1 3 0
HB 0 28 5 2 2 3 0
HM 0 24 1 3 1 1 0
HA 0 19 3 5 1 3 0
MUNICIPIO DE SIPE SIPE: VIVIENDA EN ALQUILER. NO REQUIERE AMPLIACION NI MEJORAMIENTO

S/H 1 3 0 0 0 0 0
HB 0 2 1 0 0 0 0
HM 0 2 1 0 0 2 0
HA 0 2 0 0 1 0 0

MUNICIPIO DE TIQUIPAYA: VIVIENDA EN AL

QUILER. REQUIERE AMPLIACION DE COCINA Y/O BANO Y MEJORAMIENTO

Tipo de hogary

tipo de requerimiento

Grado de | UNIPERSONAL | NUCLEAR EXTENDIDO 1 | EXTENDIDO 2 | COMPUESTO 1 | COMPUESTO 2 | COMPUESTO 3
hacinamiento (Requerimiento | (Requerimiento | (Requerimiento | (Requerimiento | (Requerimiento | (Requerimiento
por de ampliacion | de ampliacién | bajo de otra | bajo de otra | medio de otra | alto de otra
dormitorio de dormitorios) | de dormitorios) | vivienda o | vivienda) vivienda) vivienda)
ampliacién)

S/H 357 272 27 16 11 29 1

HB 0 300 73 15 17 48 1

HM 0 217 19 25 10 29 2

HA 0 217 31 44 7 52 3
MUNICIPIO DE TIQUIPAYA: VIVIENDA EN ALQUILER. REQUIERE AMPLIACION DE COCINA Y/O BANO

S/H 76 28 14 2 11 10 0

HB 0 29 12 1 2 4 1

HM 0 10 0 4 3 4 1

HA 0 13 1 3 0 6 0
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MUNICIPIO DE TIQUIPAYA: VIVIENDA EN ALQUILER. REQUIERE MEJORAMIENTO
S/H 85 120 23 12 4 27 0
HB 0 131 25 12 5 22 1
HM 0 79 9 4 2 11 0
HA 0 73 6 13 6 19 2
MUNICIPIO DE TIQUIPAYA: VIVIENDA EN ALQUILER. NO REQUIERE AMPLIACION NI MEJORAMIENTO
S/H 65 65 18 10 14 15 0
HB 0 34 9 6 2 10 0
HM 0 18 2 3 0 3 0
HA 0 8 2 4 0 5 1
MUNICIPIO DE VINTO VIVIENDA EN ALQUILER. REQUIERE AMPLIACION DE COCINA Y/O BANO Y MEJORAMIENTO
S/H 407 218 16 7 0 22 0
HB 0 271 63 16 12 31 1
HM 0 182 35 19 8 29 0
HA 0 175 34 41 15 24 1
MUNICIPIO DE VINTO VIVIENDA EN ALQUILER. REQUIERE AMPLIACION DE COCINA Y/O BANO
S/H 128 37 3 1 0 0 0
HB 0 21 23 1 11 1 0
HM 0 16 1 3 2 1 0
HA 0 9 1 1 0 4 0
MUNICIPIO DE VINTO: VIVIENDA EN ALQUILER. REQUIERE MEJORAMIENTO
S/H 46 78 9 6 2 16 0
HB 0 84 18 9 8 14 0
HM 0 63 4 7 2 6 0
HA 0 63 8 11 2 9 1
MUNICIPIO DE VINTO: VIVIENDA EN ALQUILER. NO REQUIERE AMPLIACION NI MEJORAMIENTO
S/H 32 39 10 1 3 5 0
HB 0 32 6 5 4 4 0
HM 0 8 1 4 0 0 0
HA 0 2 2 0 0 0 0
A.5. Metodologia alternativa: Déficit cualitativo (Valores absolutos)
| MUNICIPIO DE COCHABAMBA
Tenencia Condicion de Requerimiento de ampliacion (cocina y bafio) y/o mejoramiento No
Hacinamiento Ninguno Mejoramiento Ampliacién Ambos contabilizado
VIVIENDA
PROPIA SIN HACINAMIENTO
100965 62322,00 19471,00 16405,00 4417,00 22029,00
CON HACINAMIENTO 130
38513,00 5678,00 11204,00 1949,00 19682,00
VIVIENDA EN
ALQUILER SIN HACINAMIENTO 50
44448 21639,00 6325,00 2924,00 2890,00 9500,00
CON HACINAMIENTO
22679,00 3373,00 4353,00 2081,00 12872,00
MUNICIPIO DE COLCAPIRHUA
Tenencia Condicién de Requerimiento de ampliacion (cocina y bafio) y/o mejoramiento No
Hacinamiento Ninguno Mejoramiento Ampliacion Ambos contabilizado
VIVIENDA
PROPIA SIN HACINAMIENTO
7294 4436,00 1395,00 1469,00 407,00 1165,00 20
CON HACINAMIENTO
2838,00 549,00 1029,00 224,00 1036,00
VIVIENDA EN SIN HACINAMIENTO
ALQUILER 1468,00 357,00 217,00 207,00 687,00
8
3523 | CON HACINAMIENTO
2047,00 293,00 451,00 235,00 1068,00
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MUNICIPIO DE QUILLACOLLO

Tenencia Condicion de Requerimiento de ampliacion (cocina y bafio) y/o mejoramiento No
Hacinamiento Ninguno Mejoramiento Ampliacion Ambos contabilizado
VIVIENDA
PROPIA SIN HACINAMIENTO
19490 11254,00 2502,00 4176,00 659,00 3917,00 13
CON HACINAMIENTO
8223,00 1052,00 3139,00 387,00 3645,00
SIN HACINAMIENTO
VIVIENDAEN 3351,00 464,00 598,00 359,00 1930,00
ALQUILER 17
8395 | CON HACINAMIENTO
5027,00 525,00 1117,00 406,00 2979,00
MUNICIPIO DE SACABA
Tenencia Condicion de Requerimiento de ampliacion (cocina y bafio) y/o mejoramiento No
Hacinamiento Ninguno Mejoramiento Ampliacion Ambos contabilizado
VIVIENDA SIN HACINAMIENTO
PROPIA 15338,00 3775,00 5183,00 1039,00 5341,00 29
25392 | CON HACINAMIENTO
10025,00 1289,00 3506,00 477,00 4753,00
VIVIENDA EN SIN HACINAMIENTO
ALQUILER 3512,00 708,00 680,00 392,00 1732,00 18
7869 | CON HACINAMIENTO
4339,00 478,00 1039,00 361,00 2461,00
MUNICIPIO DE SIPE SIPE
Tenencia Condicion de Requerimiento de ampliacion (cocina y bafio) y/o mejoramiento No
Hacinamiento Ninguno Mejoramiento Ampliacion Ambos contabilizado
VIVIENDA
PROPIA SIN HACINAMIENTO
2542 1343,00 75,00 577,00 26,00 665,00 3
CON HACINAMIENTO
1196,00 36,00 453,00 16,00 691,00
VIVIENDA EN
ALQUILER SIN HACINAMIENTO ;
805 261,00 4,00 53,00 9,00 195,00
CON HACINAMIENTO
541,00 10,00 101,00 13,00 417,00
MUNICIPIO DE TIQUIPAYA
Tenencia Condicion de Requerimiento de ampliacion (cocina y bafio) y/o mejoramiento No
Hacinamiento Ninguno Mejoramiento Ampliacién Ambos contabilizado
VIVIENDA SIN HACINAMIENTO
PROPIA 4017,00 562,00 1800,00 149,00 1506,00 7
7033 | CON HACINAMIENTO
3009,00 216,00 1241,00 85,00 1467,00
VIVIENDA EN SIN HACINAMIENTO
ALQUILER 1312,00 187,00 271,00 141,00 713,00 12
3055 | CON HACINAMIENTO
1731,00 107,00 420,00 94,00 1110,00
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MUNICIPIO DE VINTO
Tenencia Condicion de Requerimiento de ampliacion (cocina y bafio) y/o mejoramiento No
Hacinamiento Ninguno Mejoramiento Ampliacion Ambos contabilizado
VIVIENDA SIN HACINAMIENTO
PROPIA 3671,00 258,00 1435,00 113,00 1865,00 14
7131 | CON HACINAMIENTO
3446,00 119,00 1269,00 64,00 1994,00
VIVIENDA EN SIN HACINAMIENTO
ALQUILER 1086.00 90.00 157.00 169.00 670.00 4
2519 | CON HACINAMIENTO
1429,00 68,00 309,00 95,00 957,00

Fuente: Elaboracidon propia con base en datos del INE — CPV 2012

A.6. Déficit cuantitativo: Comparacion entre los resultados obtenidos con las metodologias
convencional y alternativa (valores absolutos)
CANTIDAD DE HOGARES CON ALLEGAMIENTO Y CANTIDAD DE NUCLEOS ALLEGADOS.
METODOLOGIA CONVENCIONAL

indice de Condicion de allegamiento Nro. Nucleos
Municipio Hacinamiento Viv sin alleg Viv con alleg TOTAL || Secund allegados
Sin Hac. 90405 17211 107616 20546
Cochabamba Con Hac. Medio 22734 5949 28683 7491
Con Hac. Critico 6055 2582 8637 3658
Sin Hac. 6395 1491 7886 1811
Colcapirhua Con Hac. Medio 1762 510 2272 647
Con Hac. Critico 464 166 630 223
Sin Hac. 16143 3484 19627 4128
Quillacollo Con Hac. Medio 4963 1345 6308 1707
Con Hac. Critico 1321 556 1877 735
Sin Hac. 20350 4121 24471 4878
Sacaba Con Hac. Medio 5295 1425 6720 1824
Con Hac. Critico 1362 600 1962 851
Sin Hac. 1783 319 2102 384
Sipesipe Con Hac. Medio 744 165 909 214
Con Hac. Critico 248 83 331 108
Sin Hac. 5923 1243 7166 1505
Tiquipaya Con Hac. Medio 1701 492 2193 650
Con Hac. Critico 495 212 707 310
Sin Hac. 5512 871 6383 1022
Vinto Con Hac. Medio 2010 461 2471 587
Con Hac. Critico 575 198 773 249
Sin Hac. 146511 28740 | 175251 34274
TOTAL Con Hac. Medio 39209 10347 49556 13120
Con Hac. Critico 10520 4397 14917 6134
TOTAL 196240 43484 | 239724 53528
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CANTIDAD DE HOGARES CON ALLEGAMIENTO. METODOLOGIA ALTERNATIVA

indice Condicion de allegamiento
Municipio Hacinamiento Viv sin alleg Viv con alleg TOTAL
Sin Hac. 65844 18117 83961
Con Hac. Bajo 27172 7489 34661
Cochabamba Con Hac. Medio 10655 3479 14134
Con Hac. Critico 7809 4588 12397
Sin Hac. 4459 1445 5904
Con Hac. Bajo 2262 619 2881
Colcapirhua Con Hac. Medio 871 237 1108
Con Hac. Critico 577 319 896
Sin Hac. 11239 3366 14605
Con Hac. Bajo 5797 1560 7357
Quillacollo Con Hac. Medio 2466 691 3157
Con Hac. Critico 1764 972 2736
Sin Hac. 14486 4364 18850
Con Hac. Bajo 6363 1893 8256
Sacaba Con Hac. Medio 2485 796 3281
Con Hac. Critico 1764 1063 2827
Sin Hac. 1290 260 1550
Con Hac. Bajo 638 160 798
Sipesipe Con Hac. Medio 357 111 468
Con Hac. Critico 302 169 471
Sin Hac. 4010 1319 5329
Con Hac. Bajo 2069 589 2658
Tiquipaya Con Hac. Medio 852 239 1091
Con Hac. Critico 629 362 991
Sin Hac. 3911 846 4757
Con Hac. Bajo 2034 506 2540
Vinto Con Hac. Medio 998 256 1254
Con Hac. Critico 726 355 1081
Sin Hac. 105239 29717 | 134956
Con Hac. Bajo 46335 12816 59151
TOTAL Con Hac. Medio 18684 5809 24493
Con Hac. Critico 13571 7828 21399
TOTAL 183829 56170 | 239999
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VI. EL ACCESO A LOS SERVICIOS BASICOS EN EL MUNICIPIO DE COCHABAMBA
COMO REFERENTE DE EXCLUSION SOCIAL

Sonia Elizabeth Jiménez Claros

Resumen

El presente articulo en su primera parte visualiza cuestiones ligadas a los derechos humanos
y los derechos a la ciudad enmarcados en la “Carta Mundial por el Derecho a la Ciudad”, en
relacién a sus principios, fundamentos estratégicos y derechos relativos a la ciudadania. De
igual forma focaliza el derecho a la vivienda en cuanto a sus diversos componentes. Las
consideraciones sobre la exclusion social brindan acercamientos a su comprension tedrica y
sus implicaciones socio-econdmicas y politicas que refieren fragmentaciones urbanas,
tensiones y conflictos de diversa indole.

La segunda parte conlleva miradas analiticas al acceso a los servicios basicos en el
Municipio de Cochabamba: agua, electricidad y saneamiento, a partir de informacién censal
del 2001 y 2012, emitida por el Instituto Nacional de Estadistica - INE y de un sondeo de
opinidn sobre los servicios basicos realizado en diciembre del 2015, en Villa Primero de
Mayo, Distrito 9, Municipio de Cochabamba.

La parte final comprende conclusiones y propone cambios de sentido a partir del
reconocimiento de la insuficiencia de acciones en materia de dotacion de servicios basicos y
la urgencia de generar un Estado que genere opciones y capacidades publicas para incluir
particularmente a los sectores mas vulnerables del Municipio de Cochabamba al uso efectivo
de los servicios basicos.

El estudio brinda la apertura de espacios de analisis y reflexion sobre el acceso a los
servicios basicos en el intento de motivar su indagacion con el objetivo de contribuir a su
exigibilidad.

Palabras clave
Derecho a la vivienda, derecho a la ciudad, servicios basicos, exclusion social, Municipio de
Cochabamba.

1 Maestra en Gestién del Patrimonio y Desarrollo Territorial (PRAHC-Bolivia) y Docente Investigadora del Instituto de
Investigaciones de la Facultad de Arquitectura y Ciencias del Habitat (IIACH-UMSS), correo-e: soniajimenez777 @gmail.com
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6.1. Primera Parte

6.1.1. Cuestiones previas ligadas a los derechos humanos, derecho a la ciudad y a la
vivienda

6.1.1.1. Circunstancias historiales relativas a los derechos humanos

La aparicién de los derechos humanos ha sido muy lenta en el devenir histérico de la
humanidad. “Esta nocion, actualmente comun, es en realidad una nocién extremadamente
subversiva. Supone que cualquier hombre, independientemente del grupo al que
pertenezca, independientemente del Estado, tiene derechos y éstos derechos pueden ser
opuestos al poder y mas precisamente al Estado”. (Mireille Delmas -Marty, 1999: 206). En la
actualidad cobra sentido esa “subversion” y las diversas manifestaciones por los derechos
humanos, particularmente por el derecho a una vivienda adecuada, traducen una conciencia
colectiva sobre el reconocimiento de la vivienda como bien de primera necesidad, como
condicién material indispensable para el ejercicio pleno de ciudadania y como derecho
fundamental exigible e irrenunciable.

En el mundo occidental el proceso de reconocimiento de los derechos humanos, como
principio de derecho ha tomado varios siglos. La revolucién francesa definié nuevas formas
de relaciones entre las personas, el Estado y los ciudadanos. El 27 de agosto de 1789, la
Asamblea publicé la Declaracién de los Derechos del Hombre y del Ciudadano inspirandose
en la Declaracion de Independencia de los Estados Unidos, estableciendo los principios de
“libertad, igualdad y fraternidad”. En ese nuevo marco social, todos los hombres nacen con
los mismos derechos y el Estado se fundamenta en el poder soberano de los pueblos y son
los ciudadanos los que delegan al Estado la mision de vigilar y promocionar sus derechos
humanos. Después de la segunda guerra mundial, la Asamblea General de las Naciones
Unidas, el 10 de diciembre de 1948, aprobd y proclamé la Declaracidon Universal de los
Derechos Humanos?. El Articulo 1 de la referida declaracion sostiene esa asercion célebre:
“Todos los seres humanos nacen libres e iguales en dignidad y derechos y, dotados como
estdn de razdn y conciencia, deben comportarse fraternalmente los unos con los otros”.
(1948:2). El Articulo 2, a su vez manifiesta:

Toda persona tiene todos los derechos y libertades proclamados en esta Declaracion, sin
distincidn alguna de raza, color, sexo, idioma, religién, opinién politica o de cualquier otra
indole, origen nacional o social, posicién econédmica, nacimiento o cualquier otra condicién.
(1948:2)

El Articulo 7 expresa:
Todos son iguales ante la ley y tienen, sin distincidn, derecho a igual proteccion de la ley.
Todos tienen derecho a igual proteccién contra toda discriminacion que infrinja esta
Declaracién y contra toda provocacion a tal discriminacion.

2 La Carta Internacional de los Derechos Humanos, firmada por los Estados miembros de las Naciones Unidas, contempla: La
Declaracién Universal de Derechos Humanos (1948), el Pacto Internacional de Derechos Civiles y Politicos (1966), el Pacto
Internacional de Derechos Econémicos, Sociales y Culturales (1966).
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El derecho a la propiedad estd asegurado en la Declaracion Universal, Articulo 17, en el
gque se establece que: "Toda persona tiene derecho a la propiedad, individual vy
colectivamente. Nadie sera privado arbitrariamente de su propiedad". (1948:3). Y el articulo
25 expresa:

Toda persona tiene derecho a un nivel de vida adecuado que le asegure, asi como a su
familia, la salud, el bienestar, y en especial la alimentacion, el vestido, la vivienda, la
asistencia médica y los servicios sociales necesarios; tiene asimismo derecho a los seguros en
caso de desempleo, enfermedad, invalidez, viudez, vejez u otros casos de pérdida de sus
medios de subsistencia por circunstancias independientes de su voluntad. (1948:4)

Los derechos afirmados por la Declaracion de 1948, afos después, se tornaran principios
de derecho, es decir, principios apelables ante los Estados. Los pactos adoptados por la ONU
en 1966 sobre Derechos Civiles y Politicos o Derechos Humanos de primera generacion y
sobre Derechos Econdmicos, Sociales y Culturales, o Derechos Humanos de segunda
generacion, en el espiritu de los redactores, poseian un caracter indisociable y ambos debian
ser ratificados por los Estados?.

Los Derechos Civiles y Politicos o Derechos Humanos de primera generacion* (como por
ejemplo, el derecho a elegir y ser elegido, a la libertad de opinién y expresién, sin ser
encarcelado, torturado o asesinado), han sido objeto de mayor atencidn, interpretacidon
juridica y apropiacién, en relacidon a los Derechos Econémicos, Sociales y Culturales (por
ejemplo, el derecho al trabajo, a la educacién, a la salud) ya que éstos derechos no son
sometidos a tribunales de justicia y se hardan efectivos - asi se manifiesta -
“progresivamente” con el acontecer del tiempo. Los derechos de segunda generacién® son
los relativos a las “prestaciones” que deben dar los Estados a sus poblaciones, tratando de
equilibrar o disminuir las desigualdades sociales. Los derechos de tercera generacién o
derechos de los pueblos, denominados también derechos de solidaridad o cooperacién, se
encuentran en fase de consolidacién, afirmacién y reconocimiento internacional. Entre los
mismos se sefialan los derechos a la paz y a la seguridad, al medio ambiente sano (derechos
ecologicos), a la cooperacién entre estados y pueblos, a la solidaridad y al desarrollo.

Estos derechos proclamados son quebrantados con frecuencia o no son contemplados
por las legislaciones nacionales. En algunas si bien se menciona el fin a ser alcanzado, no se
indican los medios para lograrlo, lo que revela una enorme distancia entre lo establecido por

3 En Bolivia en el afio 1982 se ratificé la firma del Pacto Internacional de Derechos Econdmico, Sociales y Culturales en sus
31 articulos; el Pacto Internacional de Derechos Civiles y Politicos en sus 53 articulos y el Protocolo Facultativo del Pacto
Internacional de Derechos Civiles.

4 Los derechos de primera generacion comprenden: Derecho a la vida, Derecho a la libertad personal, Derecho a la
seguridad, Derecho al reconocimiento de la personalidad humana, Derecho a la igualdad ante la ley, Derecho a la libertad
de conciencia, religion y pensamiento, Derecho a elegir y ser elegido, Derecho a la propiedad individual y colectiva, Derecho
a la libertad de opinidon y expresion, Derecho a la libertad del reunién y de asociacidn pacificas, Derecho de acceso en
condiciones de igualdad a las funciones publicas del pais, Derecho al nombre, Derecho a la nacionalidad, Derecho de
circulacién y residencia.

5 Los Derechos Econdmicos, Sociales y Culturales - DESC, contemplan: el Derecho a la libre determinacién de los pueblos, el
Derecho al trabajo, Derecho a un salario equitativo en funcién al trabajo, Derecho a fundar y afiliarse en sindicatos,
Derecho a la alimentacidn, Derecho a la salud, Derecho a la educaciéon, Derecho a participar en la vida cultural, Derecho a la
conservacion y difusion de la ciencia y la cultura.



MERCADO INMOBILIARIO HABITACIONAL Y EXCLUSION RESIDENCIAL
EN EL AREA METROPOLITANA DEL DEPARTAMENTO DE COCHABAMBA

la Declaracién Universal de los Derechos Humanos, las Constituciones Nacionales y las
practicas cotidianas que vulneran la palabra escrita y los compromisos contraidos. De esta
manera, en la actualidad es posible visualizar tropiezos, estancamientos e incluso retrocesos
en la aplicacién efectiva de los derechos universales proclamados hace ya mas de sesenta y
ocho afios atras. Situacidn que lleva a la urgencia de continuar con los reclamos justos de
cumplimiento de éstos derechos universales, propiciando mayor participacién ciudadana,
mayor protagonismo en las reivindicaciones y responsabilidad sostenida en esta tarea.

6.1.1.2. Sobre el derecho a la ciudad

El derecho a la ciudad tiene sus antecedentes iniciales en los escritos de Henry Lefebvre y el
término surgié en el afio 1968 con la publicacion de su libro “El derecho a la ciudad”. El
mencionado autor propone una nueva perspectiva politica que propugna el rescate del
hombre como protagonista principal de la ciudad y la restauracion del sentido de la ciudad
como “el escenario de encuentro para la construccion de la vida colectiva”. El derecho a la
ciudad es entonces restaurar el sentido de ciudad, instaurar la posibilidad del “buen vivir”
para todos, y hacer de la ciudad “el escenario de encuentro para la construccion de la vida
colectiva”. (Lefebvre, 1996: 2).

Diversas redes, movimientos y organizaciones de la sociedad civil han venido generando y
propulsando diversas iniciativas y procesos sobre el derecho a la ciudad. Uno de los mas
significativos es la integracion de una “Carta Mundial por el Derecho a la Ciudad”, proceso
que se generd y que recibid su principal impulso desde el marco plural del Foro Social
Mundial 2001. Miradas al proceso que dieron pie a esta iniciativa, nos remontan a la Il
Conferencia Mundial de las Naciones Unidas sobre Medio Ambiente que bajo el titulo
“Cumbre de la tierra” se realizé en Rio de Janeiro - Brasil en 1992. Ailos mads tarde - 1995 - el
encuentro “Hacia la ciudad de la solidaridad y la ciudadania”, convocado por la UNESCO,
abrio la participacion de este organismo en el tema de los derechos urbanos. Ese mismo afio
el Brasil promovia la “Carta de Derechos Humanos en la Ciudad”, antecedente civil del
Estatuto de la Ciudad que promulgaria afios después el gobierno del Brasil. Mas tarde la
Primera Asamblea Mundial de Pobladores realizada en México el 2000, bajo el lema
“Repensando la ciudad desde la gente”, se constituyd en un hito importante que propulsd
propuestas orientadas a la construccion de ciudades democraticas, incluyentes, educadoras,
habitables, sustentables, productivas y seguras. (Ortiz, 2006:17)

El 2001 el Primer Foro Social Mundial abrid un proceso conducente a la formulacion de la
Carta, sometida a revisiones profundas en Quito - Ecuador en ocasién del Primer Foro Social
de las Américas y en Barcelona (septiembre del 2005). En forma paralela a estas iniciativas
de la sociedad civil, algunos gobiernos a nivel regional, como nacional y local, han venido
generando instrumentos juridicos que buscan normar los derechos humanos en el contexto
urbano. A nivel internacional se destaca la “Carta Europea de Salvaguarda de los Derechos
Humanos en la Ciudad”, firmada por mas de 400 ciudades, el “Estatuto de la Ciudad del
Brasil”, decretado en julio del 2001 y a escala local, la “Carta de Montreal”, la “Carta de la
Ciudad de México por el Derecho a la Ciudad”. (Ortiz, 2006: 18). Es importante subrayar la
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inclusion reciente en las Constituciones del Ecuador y Bolivia (2009) el derecho a la vivienda
y a la ciudad.

La “Carta Mundial por el Derecho a la Ciudad”, por su origen y significado social es ante
todo, “un instrumento dirigido a fortalecer los procesos, reivindicaciones y luchas urbanas.
Estda llamada a constituirse en plataforma capaz de articular los esfuerzos de actores
publicos, sociales y privados interesados en darle plena vigencia y efectividad”. (Predmbulo
Carta Mundial por el Derecho a la Ciudad, 2008: 188). El “derecho a la ciudad” responde a la
conciencia adquirida de amplios sectores sociales y politicos en la busqueda de definicién de
nuevos horizontes de derechos capaces de orientar las acciones colectivas, motivar la accion
politica y disefno de politicas publicas que contribuyan a configurar una visién de ciudad, a
partir de miradas globales e interdependientes de los derechos humanos, donde el hombre
es el protagonista principal de la ciudad en un marco de igualdad de condiciones,
oportunidades y posibilidades de realizacion.

La Carta Mundial define el derecho a la ciudad como:

El usufructo equitativo de las ciudades dentro de los principios de sustentabilidad,
democracia, equidad y justicia social. Es un derecho colectivo de los habitantes de las
ciudades, en especial de los grupos vulnerables y desfavorecidos, que le confiere legitimidad
de accién y de organizacion, basado en sus usos y costumbres, con el objetivo de alcanzar el
pleno ejercicio del derecho a la libre autodeterminacion y un nivel de vida adecuado. El
derecho a la ciudad es interdependiente de todos los derechos humanos internacionalmente
reconocidos, concebidos integralmente e incluye, por tanto, todos los derechos civiles,
politicos, econdmicos, sociales, culturales y ambientales que ya estan reglamentados en los
tratados internacionales de derechos humanos. (Carta Mundial por el Derecho a la Ciudad:
2004,189)

La lectura nos lleva a la afirmacion de que el derecho a la ciudad es el derecho inalienable
gue tienen las personas de habitar y vivir en ciudades con dignidad, ejercitando otros
derechos referidos a la convivencia y gobierno de la ciudad con un sentido de cohesion
social y construccion colectiva. El derecho a la ciudad al constituirse en un derecho colectivo
se convierte en un derecho de aplicacion progresiva que exige la conducta de otro sujeto: el
Estado y requiere la convergencia de diferentes factores como financiamiento y planificaciéon
entre otros.

El derecho a la ciudad amplia el tradicional enfoque sobre la mejora de la calidad de vida
de las personas centrado en la vivienda y el barrio hasta abarcar la calidad de vida a escala
de ciudad y su entorno rural como un mecanismo de proteccion de la poblacion que vive en
ciudades o regiones en acelerado proceso de urbanizacion. Esto implica enfatizar nuevas
maneras de promocion, respeto, defensa y realizacion de los derechos civiles, politicos,
econdmicos, sociales, culturales y ambientales garantizados en los instrumentos regionales e
internacionales de los derechos humanos.
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Los principios y fundamentos estratégicos del derecho a la ciudad® son: ejercicio pleno de
la ciudadania y gestiéon democratica de la ciudad; funcién social de la ciudad y de la
propiedad urbana; igualdad, no discriminacion; proteccidn especial de grupos y personas en
situacion de vulnerabilidad; compromiso social del sector privado; impulso de la economia
solidaria y politicas impositivas progresivas, en un marco de responsabilidad y sostenibilidad.
(Carta Mundial del Derecho a la Ciudad, 2004:192). La Carta, al adoptar como un principio la
gestion democratica de la ciudad, refuerza la comprensiéon de este derecho como un
derecho colectivo y difuso de los habitantes de la ciudad; de esta manera la ciudad es
comprendida como un “espacio de realizacion de todos los derechos humanos y libertades
fundamentales, asegurando el bienestar colectivo de todas las personas en condiciones de
igualdad, equidad y justicia, asi como el pleno respeto a la produccién social del habitat”.
(Carta Mundial del Derecho a la Ciudad, 2004:190).

Rememoremos que la ciudadania conlleva un tacito reconocimiento de la diversidad en
todas sus formas, la promocién y ejercicio efectivo de una cultura de tolerancia y
fundamentalmente respeto a la “pluralidad” - compleja, por cierto - en todas sus formas. Por
consiguiente, de acuerdo con la Carta, “todas las personas que viven en la ciudad tienen
derecho a participar a través de formas directas y representativas en la elaboracion,
definicidon, implementacién y fiscalizacion de las politicas publicas y del presupuesto
municipal de las ciudades para fortalecer la transparencia, eficacia y autonomia de las
administraciones publicas locales y de las organizaciones populares”. (Carta Mundial del
Derecho a la Ciudad, 2004:192).

La lectura de las dimensiones del derecho a la ciudad nos lleva a entrever que el derecho
a la ciudad no persigue Unicamente la construccién de condiciones para que todos - mujeres
y hombres - accedan a los bienes, servicios y oportunidades existentes en la ciudad sin
discriminacion, exclusion o segregacion alguna, sino a perfilar la ciudad que deseamos y
gueremos construir para las futuras generaciones. Se afirma la necesidad de superar la
vision y atencion sectorial y desarticulada de los problemas en el marco de una nueva visidon
sustentada en el respeto a los derechos humanos para enfrentar diversas situaciones como
la contaminacion, el deterioro ambiental, la violencia, el transito y la segregacidn urbana que
afectan por igual a todos los habitantes de las ciudades. Por tanto, la ciudad se concibe
como un sistema complejo que obliga a reconocer y manejar las contradicciones entre los
derechos y las realidades, situacion que conlleva posicionamientos para concretizarlos de
manera colectiva.

En esa perspectiva el derecho a la ciudad es un derecho integral procesual que involucra
dimensiones politicas, sociales, econédmicas y culturales y que pone de manifiesto el desafio
de hacer ciudad en un contexto de cambios urbanos que refieren las légicas de la
globalizacion y las desigualdades sociales. El derecho a la ciudad propone el rescate del

6 La Carta Mundial por el Derecho a la Ciudad, en su Articulo sobre el Derecho a la ciudad, inciso 4 sostiene: “Por su caracter
fisico, la ciudad es toda metrépoli, urbe, villa o poblado que esté organizado institucionalmente como una unidad local de
gobierno de caracter municipal o metropolitano. Incluye tanto el espacio urbano como el entorno rural o semi rural que
forma parte de su territorio”. (2008:190)
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hombre, como sujeto principal de un escenario construido por él mismo, restituyéndole la
posibilidad de realizacién en igualdad de condiciones y oportunidades. A propdsito del
proceso de construccion de ciudad y realizacion de los derechos, Jordi Borja sefiala: “La
ciudad conquistada por cada uno de nosotros es a la vez la integracidon en la ciudad existente
y la transgresion para construir la ciudad futura, la conquista de nuevos derechos y la
construccion de un territorio - ciudad de ciudades articuladas”. (Borja, 2003: 32). De esa
manera, la ciudad es el espacio para conquistar derechos y el derecho a la ciudad es en
esencia el derecho a construir una ciudad en la que se pueda ejercer una ciudadania plena.
La ciudad - analizada por Borja - es un espacio politico donde es posible la expresion de
voluntades colectivas; un espacio para la solidaridad, pero también para el conflicto.

El derecho a la ciudad es la posibilidad de construir una ciudad en la que se pueda vivir
dignamente, donde los ciudadanos puedan reconocerse como parte de ella y donde se
posibilite la distribucién equitativa de diferentes recursos: trabajo, salud, educacion,
vivienda; recursos simbolicos: participacidn, acceso a la informacion, etcétera. Por tanto, el
derecho a la ciudad es el derecho de toda persona a crear ciudades que respondan a las
necesidades humanas. Borja, propone magistralmente un catalogo de derechos urbanos, el
mismo que corrobora espléndidamente la aseveracién de ciudad manifestada por el
sociélogo urbano Robert Parker, quien sostenia:

La ciudad, es el intento mas exitoso del ser humano de rehacer el mundo en el que vive de
acuerdo con el deseo mas intimo de su corazdn. Pero si la ciudad es el mundo que el ser
humano ha creado, es también el mundo en el que a partir de ahora estd condenado a vivir.
Asi pues, indirectamente y sin un sentido nitido de la naturaleza de su tarea, al hacer la
ciudad, el ser humano se ha rehecho a si mismo. (Parker, 1967:3).

El derecho a la ciudad, por consiguiente, refiere un compromiso ineludible de cambio de
nosotros mismos que conlleva ineluctablemente el ejercicio de un poder colectivo de
reivindicacion y exigibilidad de los nuevos derechos de los ciudadanos en un marco
procesual de superacidon de la pobreza, desigualdad, exclusion e injusticia. El derecho a la
ciudad, como lo afirma David Harvey, “no es simplemente el derecho a lo que ya estd en la
ciudad, sino también el derecho a transformar la ciudad en algo radicalmente distinto”.
(Harvey, 2013). Por consiguiente, la “Carta Mundial por el Derecho a la Ciudad” irrumpe en
el complejo campo de los derechos humanos de manera integral, visualizando la democracia
en sus diversas dimensiones (representativa, distributiva y participativa), en un marco
democratico, ya que no hay ciudad ni democracia sin ciudadanos, ni ciudadanos sin el pleno
ejercicio de sus derechos, individuales y colectivos.

6.1.1.3. Sobre el derecho a la vivienda

En la década del noventa se reconocio la importancia basica del derecho a la vivienda y el
goce efectivo de este derecho humano, en un marco de igualdad y de integracién mutua. Su
reconocimiento otorga una sdlida base legal para acciones dirigidas hacia la mejora de las
condiciones de vida, particularmente de las poblaciones mas pobres. De esta manera, el
derecho a la vivienda, que forma parte de los Derechos Econdmicos, Sociales y Culturales -
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DESC, es un componente esencial del derecho humano internacional y se constituye en un
derecho humano basico, por cuanto la carencia de vivienda o la tenencia de un techo
inadecuado e inseguro amenaza la calidad de vida de los individuos, atentando directamente
contra su salud fisica y mental.

El derecho a la propiedad - derecho de primera generacidn ya citado anteriormente - esta
asegurado en la Declaracién Universal de los Derechos Humanos, Articulo 17, en el que se
establece que "Toda persona tiene derecho a la propiedad, individual y colectivamente.
Nadie serd privado arbitrariamente de su propiedad". (1948:3). De esa manera los derechos
a la vivienda y a la propiedad son sin lugar a dudas los pedidos mas declamados, y sin
embargo, son los logros menos conseguidos pese a las reiteradas declaraciones de los
gobiernos y de las Naciones Unidas para el Habitat. Los derechos de segunda generacion - o
los Derechos Econdmicos, Sociales y Culturales (DESC) - son los relativos a las “prestaciones”
gue deben dar los Estados a sus poblaciones, tratando de equilibrar o disminuir las
desigualdades sociales’. Los derechos de tercera generacién o derechos de los pueblos,
denominados también derechos de solidaridad o cooperacién, se encuentran en fase de
consolidacion, afirmacion y reconocimiento internacional. Entre los mismos se sefalan los
derechos a la paz y a la seguridad, al medio ambiente sano (derechos ecoldgicos), a la
cooperacion entre estados y pueblos, a la solidaridad y al desarrollo.

El derecho a la vivienda, reconocido en los DESC declara: “Los Estados partes en el
presente pacto reconocen el derecho de toda persona a un nivel de vida adecuado para siy
su familia, incluso alimentacidn, vestido y vivienda adecuados, y a una mejora continua de
las condiciones de existencia...” (Pacto Internacional de los Derechos Econdmicos, Sociales y
Culturales, Articulo 11, parrafo 1).

El “derecho a una vivienda adecuada” conforma el conjunto de normas juridicas
internacionales de derechos humanos universalmente aplicables con caracter de
obligatoriedad. Los Estados miembros deben asumir las obligaciones y responsabilidades
ante sus ciudadanos, estados miembros y comunidad internacional, observando el
cumplimiento solemne de los compromisos contraidos, respetando y asegurando los
derechos vy libertades sefialados. Por consiguiente, la negacién del derecho a una vivienda
adecuada niega la posibilidad de una vida digna. Esta idea - como ya menciondbamos lineas
arriba - ha sido reflejada en el Derecho Internacional, a través de instrumentos como la

7 Los derechos de segunda generacion o Derechos Econdmicos, Sociales y Culturales (DESC), contemplan el derecho a la
libre determinacion de los pueblos; el derecho al trabajo y a condiciones seguras, equitativas y satisfactorias; derecho a
fundar vy afiliarse en sindicatos; derecho a la negociacién colectiva; derecho a la huelga; derecho a la seguridad social;
derecho a prestaciones sociales; derecho a la proteccidn de la familia; derecho a un nivel de vida adecuado; derecho a la
alimentacidén; derecho a la salud; derecho a la educacion; derecho a participar en la vida cultural; derechos de autor;
derecho al deporte y recreacion. Asimismo, los DESC ratifican la necesidad de proteger los derechos que se consideran
fundamentales y basicos como: el derecho a la alimentacion, derecho a la vivienda, derecho a la seguridad social, derecho a
la salud, derecho a la educacidn, derecho al trabajo y derecho al agua.
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Declaracién Universal de los Derechos Humanos y el Pacto Internacional de Derechos
Econdmicos, Sociales y Culturales®.

Es pertinente senalar los componentes del derecho a la vivienda llevan al entendimiento
intrinseco de la vivienda como el espacio fisico vital para la existencia humana, capaz de
albergar a los miembros que integran una familia, que poseen una determinada relacién
cultural y afectiva y que cuentan con condiciones de habitabilidad que proporcionan un
marco digno a todas las funciones individuales, familiares y comunitarias. En ese sentido
Habitat Internacional Coalicién - HIC - desarrolld una herramienta de monitoreo que
identifica catorce elementos constitutivos del derecho humano a la vivienda. Estos
elementos se desprenden de las obligaciones que los Estados contrajeron al ratificar
diferentes tratados internacionales y otras leyes comunmente aceptadas, los mismos que
contemplan: seguridad de tenencia; bienes y servicios (entre los cuales se encuentra el agua,
considerado un requisito esencial para un pleno derecho a la vivienda); accesibilidad
econdmica, habitabilidad, accesibilidad fisica, ubicacion, tradiciones culturales, libertad
frente a posibles desalojos, informacidn, capacitacion, participacion vy libertad de expresion,
realojamiento, ambiente saludable, seguridad y privacidad.

El derecho a una vivienda digna, por consiguiente, obliga a los Estados a adoptar una serie
de medidas politicas y legales que reconozcan cada uno de los aspectos constitutivos de éste
derecho. Ademas, los Estados no deben interpretar erroneamente ni cancelar o transferir su
responsabilidad en el cumplimiento del derecho a la vivienda y otros derechos,
principalmente en relacion con los grupos de bajos recursos econémicos. Sin embargo, a
pesar de que el “derecho a la vivienda” se encuentra convenientemente definido, existe una
enorme distancia entre las palabras y los hechos, visualizandose con absoluta claridad una
pérdida de hecho del derecho constitucional a la vivienda, por cuanto no hay certidumbre
sobre su tratamiento y porque aun no se han implementado mecanismos efectivos de
exigibilidad y justiciabilidad. En la practica, los derechos - de los llamados “informales” - a la
propiedad y a la vivienda, son a todas luces derechos no logrados y permanentemente
soslayados por los Estados, lo que nos lleva a afirmar la separacidn existente entre el
derecho a la vivienda proclamado y los procesos de produccion de vivienda estancos, sin
visos de variabilidad y mejora inmediata.

6.1.2. Algunas consideraciones sobre la exclusion social

La exclusion social esta ligada a la pobreza, por consiguiente, es pertinente realizar algunas
precisiones conceptuales previas sobre la pobreza humana. El concepto de pobreza humana
es multidimensional, va mads alld de la insuficiencia de ingresos o falta de acceso a servicios y
se define como la privacion de las capacidades de las personas, incluyendo la privacién de la
dignidad, de la inclusién y de los derechos ciudadanos.

8 Los estudiosos de la materia manifiestan que la diferencia juridica entre ambas generaciones de derechos radica en el
hecho de que los derechos civiles y politicos son garantias del individuo frente al Estado, y los derechos econdémicos,
sociales y culturales, exigen del Estado una intervencion destinada a disponer de los medios para que se hagan efectivos.
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La pobreza es un fendmeno muy complejo, por consiguiente, existen diferentes modos de
su comprension y medicion en los paises y regiones. Entre las diversas interpretaciones que
existen es posible visualizar la perspectiva fundamentalista, que sostiene que la pobreza se
define por la falta de recursos necesarios para garantizar un conjunto de bienes y servicios
considerados minimos para la subsistencia. Para los fundamentalistas del mercado la
pobreza es un fendmeno de la naturaleza, inevitable como la muerte y su alivio tiene un
objetivo: garantizar la estabilidad politica para que el mercado opere con libertad. Otros
sostienen que la pobreza se debe a excesos y a la super explotacion. Para éstos es esencial la
existencia de un Estado capaz de construir un nuevo pacto social. Al respecto Caccia
manifiesta:

[...] Este discurso se organiza en torno a la defensa de una perspectiva ética de asegurar
derechos universales entendidos como minimos sociales establecidos en cada sociedad y de
propuestas concretas de una nueva regulacion social. La dificultad politica de ésta vertiente
tedrica es identificar a los actores politicos capaces de establecer este nuevo pacto
redistributivo. Por esta razén, empiezan a atribuir al Estado un rol protagdnico en la
construccion de estas alianzas, que la historia reciente no ha reconocido.

[...] Y hay todavia aquellos que ven la pobreza como una construcciéon histdrica, es decir, asi
como la riqueza, ella es producida por intereses de clase que se expresan por via de las
politicas publicas, por via de las leyes, de los impuestos, en fin, de la accidn del Estado. Es en
esta vertiente que se identifican las causas de la pobreza con el modelo de desarrollo,
tornando visible lo que las otras teorias procuran mantener oculto: la ldégica de la
acumulacidn, la relacién entre lo econdmico y lo social. (Caccia Bava, 2004:7).

Las aproximaciones conceptuales a la pobreza realizadas llevan a entrever que el concepto
clave que permite trabajar la cuestidn de la pobreza en su dimensidn politica es la exclusion
social que expresa la nociva decisidn historica de unos por el alejamiento de otros, como
refiere Demo.

[...] La condicién mas aguda de la pobreza es la exclusidn de caracter politico, histdricamente
producida, mantenida y cultivada. Asi, ser pobre no es tanto “tener” menos, sino “ser”
menos. Lleva a visualizar, desde luego, que la pobreza expresa una situacidon de
confrontacién histdrica entre los que son menos y mdas desiguales, apareciendo bajo
multiples formas concretas. (Demo, 1997:4)

Desde esa postura se establecen relaciones con el Estado mediada por los actores
colectivos que representan y defienden los intereses de las clases populares. Los dilemas
planteados son la existencia de mecanismos que producen la exclusiéon social, sus
implicaciones politicas, su mudanza o el desarrollo de politicas que compensen
continuamente esos efectos nocivos.

La exclusion social se manifiesta en forma de multiples males sociales (pobreza, empleo
informal, inquietud politica, delincuencia y falta de acceso a viviendas, salud y educacion,
para citar sélo algunos), que generan la disminucidn de bienestar, lo que limita la capacidad
de grandes sectores de las poblaciones de participar eficazmente en una economia de
mercado. Por consiguiente, una nocion de exclusién social refiere:
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[...] Procesos y practicas de las sociedades complejas que son factores de riesgo social
compartidos por determinados colectivos sociales (inmigrantes, colonos, mujeres, indigenas,
discapacitados) en un contexto social caracterizado por el debilitamiento de la sociedad
salarial y de los regimenes de seguridad social, palpables en situaciones generalizadas de
desempleo de larga duracién, inestabilidad, flexibilidad, degradacion de las condiciones
prevalecientes del mercado de trabajo urbano, incremento del déficit de vivienda y aparicion
de nuevas formas de pobreza entre migrantes mujeres y jovenes, asi como de discriminacion
politico institucional y étnico linglistica. (Ziccardi 2006: 11-12)

La pobreza, la exclusidn, la desigualdad social y por ende la precariedad urbana® son los
problemas mas graves que se enfrentan en la actualidad. La precariedad urbana se vincula
estrechamente con el de tugurio!® que en un sentido extenso comprende a los
asentamientos humanos agrupados de bajos recursos con viviendas precarias, con altas
densidades y bajos estandares de vivienda en lo que respecta a servicios y equipamiento y
con un escaso o nulo reconocimiento de las autoridades publicas.

La exclusion refiere pobreza, discriminacién, subalternidad, desigualdad y falta de acceso.
Los “excluidos”!! y “excluyentes” estdn en permanente conflicto y confrontacidn, por cuanto
la condicion para la dominacién de algunos es la exclusion de muchos. Aunque los excluidos
de los sectores populares siempre han vivido en condiciones de precariedad y dificultades
para acceder a una vivienda adecuada??, a servicios bdsicos, a educacidn, salud, a un trabajo
remunerado, lo que actualmente se ve es un agravamiento de la situacidén, sobre todo en
términos de ampliacidn de las desigualdades.

En las ciudades se visualizan escenarios de pobreza que dan lugar al deterioro de la vida
comunitaria y debilitamiento de la cohesién social que crean un clima propicio para la

9 El concepto de precariedad urbana refiere especificamente a las caracteristicas deficitarias cualitativas del habitat de las
familias, especialmente respecto a la vivienda, ya sea a nivel de tenencia segura, acceso adecuado al agua potable, al
saneamiento y a otros servicios basicos urbanos, a la tipologia de vivienda y calidad estructural como a niveles de
hacinamiento.

10 En el afio 2002 Naciones Unidas definié que sélo es posible hablar de la existencia de tugurios cuando se cumplen de
manera conjunta ciertas condiciones o caracteristicas, a saber: tenencia insegura, acceso inadecuado a agua segura
(potable), acceso inadecuado a saneamiento y alcantarillado, mala calidad estructural (sin edificacion sodlida) y
hacinamiento.

11 Los “excluidos” son principalmente, trabajadores rurales sin tierras, indigenas y campesinos en minifundios o granjas de
subsistencia, trabajadores urbanos desempleados o sub - empleados, trabajadoras domésticas, vendedores callejeros,
obreros de la construccion temporarios, operarios de fabricas con contratos precarios, jovenes que nunca tuvieron un
trabajo estable.

12 Las Naciones Unidas enmarca los siguientes derechos explicitos respecto a la vivienda: El derecho de todos a una vivienda
adecuada (parrafo 1 del articulo 25 de la Declaracion Universal de Derechos Humanos) - Derecho a la vivienda y no
discriminacion (en el parrafo e del articulo 5 de la Convencidn figura esta obligacion de los Estados) - El derecho de la mujer
a la vivienda (en el articulo 14 de la Convencidn sobre la eliminacién de todas las formas de discriminacion contra la mujer
de 1979) - El derecho del nifio a la vivienda (en el articulo 27 de la Convencidn se exige a los Estados que se proporcione
ayuda a los padres o encargados de estos nifios) - Derecho de los trabajadores migratorios a la vivienda (articulo 43 de la
Convencion Internacional sobre la proteccién de los derechos de todos los trabajadores migratorios y de sus familiares de
1990) - Derecho de los trabajadores a la vivienda (recomendacién N2 115 sobre la vivienda de los trabajadores de la
Organizacién Internacional de Trabajo (OIT)) - El derecho de los refugiados a la vivienda (Convencion sobre el Estatuto de
los refugiados de 1951) - Derecho de los pueblos indigenas a la vivienda (proyecto de declaracidn sobre los derechos de los
pueblos indigenas de las Naciones Unidas).
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proliferacién de la violencia, la inseguridad el riesgo y la vulnerabilidad. En forma cotidiana
se observan practicas de exclusion y discriminacion a la que estan sometidos
particularmente los indigenas, la gente de escasos recursos, las madres solteras o mujeres
cabezas de hogar y minusvalidos que se constituyen en los sectores mas fragiles de las
sociedades.

6.2. Segunda parte

6.2.1. El acceso a los servicios basicos en el municipio de Cochabamba - Miradas censales
2001 -2012 y sondeo de opinion: Villa Primero de Mayo - Distrito 9 - Municipio de
Cochabamba

Como preambulo es oportuno remirar la actual Constitucion Politica del Estado Plurinacional
de Bolivia que en su articulo 16, inciso | sostiene: “Toda persona tiene derecho al aguay ala
alimentacion. Y el articulo 20, en sus incisos |, Il y lll sostiene:

I.Toda persona tiene derecho al acceso universal y equitativo a los servicios basicos de agua
potable, alcantarillado, electricidad, gas domiciliario, postal y telecomunicaciones.

Il. Es responsabilidad del Estado, en todos sus niveles de gobierno, la provisién de los
servicios basicos a través de entidades publicas, mixtas, cooperativas o comunitarias. En los
casos de electricidad, gas domiciliario y telecomunicaciones podra prestar el servicio
mediante contratos con la empresa privada. La provision de servicios debe responder a los
criterios de universalidad, responsabilidad, accesibilidad, continuidad, calidad, eficiencia,
eficacia, tarifas equitativas y cobertura necesaria, con participacién y control social.

lll. El acceso al agua y alcantarilladlo constituyen derechos humanos, no son objeto de
concesion ni privatizacién y estan sujetos a régimen de licencias y registros, conforme a la
ley. (Constitucion Politica del Estado Plurinacional de Bolivia, 2009:10).

6.2.1.1. Servicio de agua
a) Sobre su distribucion

Segln el Instituto Nacional de Estadistica - INE, para el afio 2001, de un total de 123.391
viviendas particulares con habitantes presentes - ubicadas en el drea urbana del Municipio de
Cochabamba - el 52 por ciento contaba con servicio de agua potable a través de caferia de
red dentro la vivienda, el 27 por ciento por caineria fuera de la vivienda, pero dentro del lote
o terreno y el 21 por ciento de las viviendas no contaban con agua a través de caferia de red.
(Grafica N2 6.1).

De acuerdo al Censo 2012 se ha suscitado un incremento del porcentaje de viviendas -
respecto al Censo 2001 - que cuentan con agua a través de cafieria de red dentro la vivienda,
por consiguiente, el porcentaje actual llega al 60 por ciento. Asimismo, se refiere una
disminucion del porcentaje de viviendas que poseen agua a través de cafieria fuera de la
vivienda, pero dentro del lote o terreno, porcentaje que segun el Censo 2012 alcanza el 14
por ciento. Es observable un incremento de viviendas que no cuentan con cafieria de agua, el
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mismo que alcanza el 25 por ciento. (Grafica N2 6.2). El nUmero de viviendas existentes con
dotacidn de agua a través de caieria de red dentro la vivienda en el periodo intercensal 2001
- 2012, alcanza una tasa de crecimiento del 66.01 por ciento; el 22.44 por ciento por cafieria
fuera de la vivienda, pero dentro del lote o terreno y el 69.17 por ciento de viviendas que no
cuentan con cafieria.

Grafica N2 6.1
Municipio de Cochabamba - Distribucién del agua utilizada para beber y cocinar. Censo 2001
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Grafica N2 6.2
Municipio de Cochabamba - Distribucion del agua utilizada para beber y cocinar. Censo 2012
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Las cifras censales llevan a la visualizacion de la existencia de un elevado porcentaje de
viviendas ubicadas en el area urbana del Municipio de Cochabamba, que aun no cuentan
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con servicio de agua a través de cafieria de red, por consiguiente, miles de varones y
mujeres sufren cotidianamente la carestia de agua, lo que conlleva diversas secuelas que
afectan su vida familiar y comunitaria. En areas periféricas la dotacidén y tenencia de agua
potable a través de cafieria de red es aun un privilegio de pocos, suscitandose situaciones
particulares como la presencia de entidades prestadoras de servicio de agua potable, de esa
manera, los usuarios acuden a determinadas autogestionarias que han empezado a perforar
pOzOSs Yy a crear sus propios sistemas en respuesta a la demanda existente.

Las deficiencias que presenta este servicio se acentian particularmente en el Distrito 9 -
Villa Primero de Mayo, donde se observa ausencia de agua, escases y racionamiento diario
con el objeto de economizar por el elevado costo que tiene. Los mas necesitados tienen tal
premura que llegan a percibir como dadiva la recepcion de agua a precios elevados.
Asimismo, los pobladores frente a la escasez hidrica limitan su uso al consumo y preparado
de alimentos, relegando el lavado de ropa y aseo personal, siendo objeto de discriminacién,
burlas y rechazo por la suciedad que presentan.

Es pertinente seiialar que los costos de provisidon de los carros aguateros son variables y
estan sujetos a la ubicacion de las viviendas, topografia del area de abastecimiento,
transporte y mantenimiento de los vehiculos proveedores de agua. Se estima que en el
Municipio de Cochabamba una persona consume un promedio de 200 a 150 litros de agua
por dia, lo que equivale a un promedio de 150 Bs/mes para una familia constituida por cinco
miembros, costo que es variable de acuerdo a la ubicacion de la vivienda. Se conoce que el
costo promedio del metro cubico asciende a 30 bolivianos y el costo del turril de agua
fluctua entre 6 y 8 bolivianos. Las familias mas pobres utilizan un promedio de 15 a 16
turriles por mes. Los costos de este tipo de aprovisionamiento respecto a los servicios
municipales proveedores de agua, llegan a quintuplicarse con graves efectos en la economia
de los sectores de bajos recursos. Por tanto, los costos del agua para estos sectores son mas
elevados respecto a otros de ingresos medios y altos, lo que nos lleva a la afirmacion de que
la pobreza es paraddjicamente cara y se materializa encarnizadamente en las areas
periurbanas.

... Cuando dejamos de recibir agua de Semapa, tenemos que contratar a los carros cisternas y
pagamos hasta 200 bolivianos, pero igual seguimos pagando las facturas a Semapa que
llegan mensualmente con la misma tarifa de consumo, entonces estamos obligados a
comprar agua de las cisternas y pagar también a Semapa. (Lucia Morales, Distrito 9, Villa
Primero de Mayo).

... Unos dias nos dan agua y otros nos cortan, deberian dejar de racionar el agua, ya que no
podemos ni cocinar, ni lavar ropa, ni bafiarnos, todo mugrosos no mas ya estamos y estando
Semapa tan cerca. (Domitila Vargas, Distrito 9, Villa Primero de Mayo).

... Hay que racionar el agua todo el tiempo, asi no se puede. No puedo bafiarme todos los
dias. (Carla Pérez, Distrito 9, Villa Primero de Mayo).

... De jueves a sabado no hay agua y son los dias que se debo realizar las labores de casa. Feo
es, hay que racionar y usar poco nomas. (Francisca Quispe, Distrito 9, Villa Primero de
Mayo).
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... Aqui se raciona el agua todo el tiempo, pero mas alld, en la ciudad, se construyen parques
donde de derrocha agua. (Benita Flores, Distrito 9, Villa Primero de Mayo).

..Muchos no tenemos agua ni para tomar, peor para bafiarnos y construir. Estamos
olvidados. El gobierno municipal, no nos responde. Mucha pena tenemos. (Petrona Caceres,
Distrito 9, Villa Primero de Mayo).

El déficit hidrico sufre un incremento notable dia a dia y tiene correspondencia directa
con la obsolescencia de las redes de distribucidn, la falta de inversion publica y el
crecimiento de la poblacion periurbana. A su vez los efectos del cambio climatico se sienten
en los niveles de las fuentes superficiales y subterraneas, ahondando la crisis de provisién de
agua. A su vez los duefios de pozos, vertientes y cisternas proveedoras de agua, asi como los
expertos en perforaciones, defienden a ultranza sus intereses y capital adquiridos gracias a
la escasez de agua y rechazan todo cambio o mejora en favor de quienes tienen real
urgencia de agua. De esa manera el acceso al agua es inequitativo y excluyente y genera
tensiones sociales, politicas y econdmicas en los que sufren su carencia o escasez.

b) Sobre su procedencia

Los datos censales del 2001 sefialan que el 70 por ciento de viviendas particulares con
habitantes presentes en el drea urbana cuentan con agua procedente de cafieria de red, a su
vez el Censo 2012 refiere un 61 por ciento. Las cifras absolutas develan un incremento de
22.058 viviendas en el periodo intercensal 2001 - 2012. Miradas a otros estudios elaborados
por otras instituciones revelan que el porcentaje actual de viviendas en el Municipio de
Cochabamba, con servicio de agua potable a través de caieria de red es todavia menor. La
disminucion del porcentaje de provision de agua a través de cafieria de red es un indicador
de las deficiencias existentes en la gestién municipal en materia de dotacién de agua.

Segun los datos censales del 2012 la provision de agua a través de los carros aguateros,
refiere un incremento del 8 por ciento de viviendas (25.689 viviendas en cifras absolutas
respecto al Censo 2001) que se aprovisionan de agua a través de este medio, (Graficas N2
6.3 y 6.4). Los digitos expuestos llevan a avizorar que no existe una mejora sustantiva de
dotaciéon de agua, situacién que acrecienta el malestar sentido de los pobladores que
protestan y demandan cotidianamente la provision de este elemento vital. Ademas, es
pertinente anotar que la procedencia del agua de los carros aguateros es desconocida, por
tanto, es cuestionada su calidad. Los censos alusivos no refieren la calidad del agua de
consumo, por tanto, los consumidores son vulnerables a diversas enfermedades que genera
el agua proveniente en muchos casos de acuiferos contaminados y mal manipulados, que
afectan particularmente a los nifios que sufren diversas enfermedades especialmente
gastrointestinales.
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Grafica N2 6.3
Municipio de Cochabamba - Area urbana. Procedencia del agua para beber y cocinar.
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Fuente: Elaboracidn propia en base a datos del INE, Censo 2001

Grafica N2 6.4
Municipio de Cochabamba - Area urbana. Procedencia del agua para beber y cocinar.
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La falta de provisién de agua a través de caneria de red, asi como las deficiencias que
tiene este servicio conflictia la realizacion de actividades, particularmente de las mujeres,
quienes tienen que invertir tiempo y esfuerzo fisico para su adquisicién. Ellas son las que se
encargan cotidianamente de las faenas de provision de agua y deben realizar largos
recorridos para abastecerse de agua, mientras los hombres - si acaso estdn y forman parte
del nucleo familiar - trabajan. El tiempo y esfuerzo invertidos en la provisién de agua
conlleva cansancio particularmente en las nifias en edad escolar que realizan faenas
regulares de abastecimiento de este elemento vital, situacién que tiene secuelas negativas
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en su rendimiento escolar. De esta manera la inefectividad del derecho al agua conlleva la
negacién de otros derechos como el derecho fundamental de todo ser humano a la
educacion.

...Ya no tenemos agua como antes, hay poca presién y no podemos usar la ducha. Esperamos
que el agua salga desde las 2 de la mafiana y a veces no sale o sale muy poco. Estd
empezando el invierno y no puedo madrugar todas las mafanas. (Alicia Choque, Distrito 9,
Villa Primero de Mayo

... Sacamos agua del pozo, trabajoso es sacar, pero sélo una vez a la semana, el agua
guardamos en turriles y usamos de ahi nomas. Cuando el agua del pozo publico se termina es
un problema y hay que hacerle cargar con cisterna después. (Juana Pacheco, Distrito 9, Villa
Primero de Mayo).

... A veces el agua de los carros aguateros viene turbia, entonces tenemos temor de
consumir, no sabemos de dénde viene y estamos expuestos a cualquier enfermedad. (Bertha
Méndez, Distrito 9, Villa Primero de Mayo).

La ausencia o escasez de agua se acentUa particularmente en las dreas periurbanas por la
inexistencia de una red de servicio de agua o por la presencia de cafierias obsoletas de
distribucién de agua que ocasionan la pérdida del cuarenta y cinco por ciento de agua
disponible, situacion que contribuye a las malas condiciones de habitabilidad en las que
estan inmersos los pobladores de estas areas. Por consiguiente, la provisiéon de agua es a
todas luces inequitativa y supone jornadas extenuantes, siendo los problemas mayores la
escasez, el racionamiento, la calidad del agua y abastecimiento diario cargado de numerosas
vicisitudes.

6.2.1.2. Saneamiento

a) Sobre la disponibilidad y tipo de desagiie del servicio sanitario

Sobre el numero de viviendas particulares ocupadas con personas presentes, disponibilidad,
uso y desaglie del servicio sanitario en el area urbana del Municipio de Cochabamba, la
informacién del Censo 2001 referia que el 59 por ciento de un total de 123.391 viviendas
contaba con servicio sanitario de uso privado, mientras que el 31 por ciento de las viviendas
contaba con servicio sanitario compartido y el 10 por ciento de viviendas carecia de este
servicio. (Grafica N2 6.5). El Censo 2012 refiere que el 54 por ciento del total de las viviendas
ubicadas en el Municipio de Cochabamba dispone de servicio sanitario privado, de esta
manera un sector importante de la poblacidn no cuenta con servicio sanitario de uso
privado. A su vez el 33 por ciento de las viviendas poseen servicio sanitario compartido con
habitantes de otras viviendas y el 13 por ciento de viviendas no cuenta con este servicio.
(Grafica N2 6). La disponibilidad de servicios de desaglie sanitario permite la calificacion de
las condiciones de habitabilidad y la calidad de vida de las personas que ocupan las
viviendas, de esa manera el anadlisis de las cifras censales lleva a colegir carencias y
deficiencias en la cobertura de servicios sanitarios, lo que tiene implicaciones especificas en
los habitantes.



MERCADO INMOBILIARIO HABITACIONAL Y EXCLUSION RESIDENCIAL
EN EL AREA METROPOLITANA DEL DEPARTAMENTO DE COCHABAMBA

Grafica N2 6.5
Municipio de Cochabamba - Area urbana. Existencia de servicio sanitario, bafio o letrina.
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Fuente: Elaboracion propia en base a datos del INE, Censo 2001

Grafica N2 6.6
Municipio de Cochabamba - Area urbana. Existencia de servicio sanitario, bafio o letrina.
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En cuanto al tipo de desaglie del servicio sanitario, de acuerdo al Censo 2001 el 74 por
ciento de las viviendas del Municipio de Cochabamba, contaba con desaglie a través de una
red de alcantarillado, un 10 por ciento de las viviendas contaba con una cdmara séptica y un
16 por ciento con un pozo ciego. (Grafica N2 6.7). El Censo 2012 refiere un incremento de los
pozos ciegos, al respecto cabe sefalar que la proliferacién de éstos en el Municipio de
Cochabamba se constituye en un factor de inseguridad, ya que genera ahondamientos vy
deslizamientos de tierras - particularmente en época de lluvias - lo que afecta especialmente
a la poblacion de escasos recursos ubicada en areas de riesgo. Asimismo la inexistencia de
desaglies es fuente constante de contaminaciéon de rios y vertederos proximos a las
viviendas con graves repercusiones para la poblacion en su conjunto. (Grafica N2 6.8).
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Grafica N2 6.7
Municipio de Cochabamba - Existencia y tipo de desagiie del servicio sanitario. Censo 2001
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Fuente: elaboracidn propia en base a datos del INE, Censo 2001

Grafica N2 6.8
Municipio de Cochabamba - Existencia y tipo de desagiie del servicio sanitario. Censo 2012
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Las cifras censales llevan a entrever que el saneamiento en cuanto a su disponibilidad y
tipo de desaglie es un problema aln no resuelto en su integridad y estd relacionado con la
desidia e ineficiencia de quienes tienen la responsabilidad municipal de brindar servicios
sanitarios eficaces. Es evidente que el diseiio y aplicacion de politicas, programas y proyectos
de indole sanitaria conllevan respuestas a necesidades vitales, por consiguiente, no pueden
implementarse en forma sectorial, aislada e improvisada, por cuanto van generando
malestar creciente en la poblacién. Rememoremos que las necesidades habitacionales
suscitan estrategias determinadas que refieren un marco conceptual que supera el
tradicional de vivienda como techo o lugar de cobijo Unicamente, permitiéndonos focalizar a
la vivienda de manera integral con dotacidén de servicios bdsicos e inserta en una trama con
equipamiento urbano.



MERCADO INMOBILIARIO HABITACIONAL Y EXCLUSION RESIDENCIAL
EN EL AREA METROPOLITANA DEL DEPARTAMENTO DE COCHABAMBA

Las deficiencias de dotacién de servicios de desagiie se acentian notoriamente en la Villa
Primero de Mayo - Distrito 9, causando desazén en los habitantes que no cuentan con este
servicio y ubicandolos en situacion de vulnerabilidad.

... En esta zona no contamos con servicio de alcantarillado, no ha llegado aqui. Algunas
familias hemos construido pozos sépticos y tenemos muchos problemas porque algunos
vecinos han construido éstos cerca de los pozos dénde sacan el agua. (Angela Ortiz, Distrito
9, Villa Primero de Mayo).

... No, no tenemos alcantarillado, asi que acudimos a algin descampado y es peligroso. Tengo
miedo por mis hijas sobre todo, riesgoso es. (Paulina Claros, Distrito 9, Villa Primero de
Mayo).

... Este es un barrio olvidado y no nos dan importancia. Mds adelante existen tuberias de
alcantarillado que estan enterradas hace afios y no funcionan porque falta la conexion con el
alcantarillado. (Pedro Caceres, Distrito 9, Villa Primero de Mayo).

6.2.1.3. Servicio de electricidad
a) Sobre su disponibilidad

En el afno 2001 la cobertura de servicio de energia eléctrica, en el area urbana del Municipio
de Cochabamba, alcanzé al 93 por ciento del total de viviendas particulares con habitantes
presentes. (Grafica N2 6.9). Si bien se observa un aumento de electrificacion - segun el Censo
2012 - este servicio aln no tiene una cobertura total, por cuanto existe un 4 por ciento de
viviendas que carecen de energia eléctrica. (Grafica N2 10). Ausencia de electrificaciéon que
afecta particularmente a los sectores ubicados en las dreas periféricas, situacion que
acrecienta su vulnerabilidad y riesgo ante factores adversos.

Grafica N2 6.9
Municipio de Cochabamba - Disponibilidad de energia eléctrica. Censo 2001

140.000

93 %

120.000

100.000 -

80.000 -

60.000 -

40.000 -

20.000 +——— 7-9%

0
S| NO

Area urbana 114.865 8.526

Fuente: Elaboracion propia en base a datos del INE, Censo 2001



EL ACCESO A LOS SERVICIOS BASICOS EN EL MUNICIPIO DE
COCHABAMBA COMO REFERENTE DE EXCLUSION SOCIAL | IMENEZ, S.

Grafica N2 6.10
Municipio de Cochabamba - Disponibilidad de energia eléctrica. Censo 2012
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La disponibilidad de energia eléctrica en las viviendas es condicion fundamental del
equipamiento interno de servicios basicos, su carencia tiene efectos gravitantes, directos y
disimiles en los integrantes de una familia, particularmente en las mujeres y nifios. La
ausencia de luz acrecienta los niveles de inseguridad y vulnerabilidad en las mujeres de bajos
recursos, asi como sentimientos de incertidumbre y temor generados por la permanencia en
ambientes oscuros y mal iluminados por mortecinas velas o languidas ldmparas de kerosene.
Asimismo, supone una intensificacion de las jornadas de trabajo de las mujeres por la
premura cotidiana para la finalizacién de las tareas domésticas y ademds minimizacién de
oportunidades para realizar otras actividades remuneradas. En los nifios - particularmente
en los que se encuentran en edad escolar - tiene efectos directos en su rendimiento ligado al
incumplimiento de deberes y falta de interés en el estudio. De esa manera las carencias y
deficiencias existentes en los servicios basicos afectan de manera desigual a varones,
mujeres y nifilos como miembros de una familia o una comunidad.

Los habitantes de Villa Primero de Mayo, si bien cuentan con servicio de electricidad al
interior de sus viviendas, manifiestan que el servicio eléctrico de los espacios publicos es
deficiente, por cuanto existen pocas luminarias y algunas no funcionan por cuanto los
trabajos de mantenimiento y reparacién eléctrica concernientes al Municipio no son
eficientes, lo que contribuye a ahondar la inseguridad particularmente de las mujeres que se
ven expuestas a asaltos, robos, violencia y ultrajes fisicos de diversa indole.

...Tenia miedo y todavia tengo miedo por mis hijas pequenas. No hay luz en las calles y hay
muchas chicherias. Los borrachos no respetan, hasta con cerveza nos echan. (Elena Chipani,
Distrito 9, Villa Primero de Mayo).

... Es inseguro, este lugar esta poco iluminado y hay pandilleros por todo lado. No puedo
trasladarme, porque aqui el alquiler de la vivienda es barato y la platita a mi no me sobra.
Seria bueno vivir cerca del centro, el centro seria para mejorar. (David Copatiti, Distrito 9,
Villa Primero de Mayo).
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... Los vecinos se movieron todo el tiempo y han conseguido el patrullaje nocturno de los
guardias, cosa que no fue facil. (Elena Gonzayo, Distrito 9, Villa Primero de Mayo).

Incertidumbre cotidiana, indiferencia, incredulidad creciente frente a diversas promesas
sostenidas por parte de los gobiernos municipales de turno y dirigencia vecinal, matizan el
panorama sombrio de numerosos habitantes de Villa Primero de Mayo, quienes dia a dia
deben sortear numerosos escollos de indole familiar y socio habitacional. Muchos
habitantes de la Villa manifiestan que se encuentran al margen de actividades vecinales y
comunitarias debido a la falta de confianza en su dirigencia, sin embargo, refieren que
algunos vecinos organizados lograron obtener servicio de patrullaje en determinados dias y
horas.

... Se ha conseguido el patrullaje de los guardias que fue tarea dificil. Ademas, se esta viendo
el control de drogas en los colegios y todo eso es muy dificil, pero se esta logrando. (Ernesto
Espinoza, Distrito 9, Villa Primero de Mayo).

... Me han invitado a participar de las reuniones vecinales, pero yo prefiero estar al margen.
Trabajo y no tengo tiempo. (Crescencio Huanca, Distrito 9, Villa Primero de Mayo).

... No me gusta vivir en esta villa, es alejada e insegura. Los vecinos se relnen, pero no hay
resultados. Nada, ni el médulo han hecho. (Alejandro Paco, Distrito 9, Villa Primero de
Mayo).

... Nuestros dirigentes nos dicen: vamos a arreglar, vamos a hacer esto y aquello y nunca
hacen ni llega nada. Hace mucho tiempo que reclamamos y no nos escuchan. (Pedro
Fernandez, Distrito 9, Villa Primero de Mayo).

6.3. Tercera parte

6.3.1. Conclusiones

Las cifras censales brindan un marco que posibilita la visualizacion de la cuestidon
habitacional a partir de miradas a indicadores ligados a los servicios basicos de las viviendas.
De esa manera, la revisidn y analisis inicial de los datos censales del 2001 y 2012 emitidos
por el Instituto Nacional de Estadistica - INE y el sondeo de opinidén realizado en Villa
Primero de Mayo del Distrito 9 del Municipio de Cochabamba, refieren la persistencia de un
elevado porcentaje de poblacién cuyas condiciones habitacionales estan muy lejos de poder
calificarse como adecuadas y menos aun dignas.

En la practica, los derechos a los servicios basicos de una parte importante de la poblacion
del Municipio de Cochabamba - particularmente de los llamados “informales” o sectores
“populares” - son a todas luces derechos no logrados, esquivados o postergados por quienes
manejan y conducen los Municipios. Situacidn que pone en cuestionamiento las
responsabilidades municipales ejercidas de manera discriminada, “mucho para los del norte
y poco o nada para los del sud “. Escenario que nos lleva a exteriorizar que en el Municipio
de Cochabamba “esas facilidades” estan relegadas o postergadas para los sectores pobres,
de esa manera, se siguen consolidando los asentamientos “ilegales”, de los llamados
“informales”, siguen creandose urbanizaciones marginales que son expresion de la pobreza
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en que se debate la mayoria de sus habitantes. Realidad que nos estimula a repensar en el
“buen vivir” o el “vivir bien”, paradigmas intimamente ligados - entre otros - al derecho a
una vivienda, en definitiva, al derecho a la ciudad como escenario de encuentro y
construccion de vida colectiva donde se instaure la posibilidad del “buen vivir” para todos
sin excepcion.

Los paradigmas actuales sobre las soluciones habitacionales para las poblaciones de
menores recursos se enfrentan hoy a diversas limitaciones funcionales, constructivas, de
ubicacion, ambientales, econdmicas y fiscales que es necesario reconocer y asumir como
desafios concretos e inmediatos en la perspectiva del logro de mejores condiciones de vida y
por ende de una mejor calidad de vida. En ese marco de disquisiciones, es posible referir que
si bien los derechos econdmicos, sociales y culturales - DESC (vivienda, servicios basicos,
salud y educacién entre otros), estan garantizados por la actual Constitucidon Politica del
Estado Plurinacional, grandes sectores de la poblacién del Municipio de Cochabamba viven
con esos derechos vulnerados por que no existen politicas, programas y proyectos de
envergadura que garanticen su cumplimiento.

La falta de acceso a una vivienda adecuada y a servicios bdsicos - agua potable,
alcantarillado, electricidad - estan directamente relacionados con la falta de acceso a un
empleo digno, lo que devela ausencia de respuestas efectivas a niveles macro y por
consiguiente incumplimiento de los derechos laborales vigentes reconocidos a nivel nacional
e internacional. La vivienda juega un decisivo papel en la calidad de vida de las personas y
conlleva, en la mayoria de los casos, el acceso a servicios hoy considerados esenciales para
alcanzar niveles minimos de bienestar y habitabilidad. A su vez la habitabilidad debe ser
entendida como el aumento progresivo de la equidad social, no sélo a través de la provisidon
de condiciones fisico materiales: vivienda, electricidad y saneamiento, sino también, a través
de la provisién de bienes y servicios intangibles que permitan mejorar el capital humano,
social y patrimonial, para superar las condiciones de vulnerabilidad, pobreza y precariedad.

En la actualidad en el Municipio de Cochabamba - particularmente en el Distrito 9 - se
observan ausencias o deficiencias existentes en la dotacion de servicios de agua,
alcantarillado y energia eléctrica, que afectan el normal desenvolvimiento de las personas,
perturbando su cotidiano vivir. De esa manera es posible concluir que los enunciados de
acceso a una vivienda adecuada para vivir bien y acceso universal y equitativo a los servicios
basicos no hallan respuestas efectivas, asi como la implementacion efectiva de politicas,
planes y programas de vivienda. Por consiguiente, se van develando posturas institucionales
que dan preferencia a los que mas poseen e invisibilizan a los que menos poseen, asimismo
se dejan ver tensiones irresueltas que se van acentuando con el suceder del tiempo, asi
como discrepancias e incumplimiento de los diversos compromisos contraidos en materia
socio habitacional. Escenario que pone en interrogante el rol de tutela del Estado Boliviano
en cuanto a la consecucién y efectivizacién de los elementos del derecho humano a la
vivienda en cuanto a la disponibilidad de servicios basicos, particularmente de los sectores
populares.
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Las nuevas cuestiones sobre la situaciéon habitacional giran en torno a la posibilidad de
reinstaurar un conjunto de politicas sociales, urbanas y habitacionales basadas en la
proteccion de derechos. En ese marco de valoraciones el derecho a los servicios basicos es
parte inalienable del derecho a la vivienda y su no resolucion sefala el no derecho a la
ciudad y por ende el desconocimiento de la condicién de ciudadanos. Frente a los planes y
estrategias disefiadas por el actual Gobierno Nacional y Municipal habra que recordar
entonces que “las ciudades son los dmbitos de realizacion de los derechos humanos y
libertades fundamentales y el Estado tiene la mision de asegurar la dignidad y bienestar
colectivo de sus habitantes en un marco de igualdad, equidad vy justicia”. (Carta Mundial por
el Derecho a la Ciudad, 2004,190).

Al presente la actual Constitucion Politica del Estado Plurinacional de Bolivia, en su
Articulo 20, Inciso | sefala: “Toda persona tiene derecho al acceso universal y equitativo a
los servicios bdsicos de agua potable, alcantarillado, electricidad, gas domiciliario, postal y
telecomunicaciones”. (Constitucion Politica del Estado Plurinacional de Bolivia, 2009). La
lectura del referido pdrrafo constitucional confrontado con la realidad acuciante, lleva al
sostenimiento de que los derechos institucionalizados y no cumplimentados estan
inevitablemente inmersos en procesos de exigibilidad para su cumplimiento.

La exigibilidad de los derechos inscritos en la nueva Constitucién Politica del Estado
Boliviano debe ser entendida como un proceso social, politico y legal que comprende la
participacién activa de la sociedad civil en su conjunto, donde los aportes fusionados de la
poblacién afectada, de los profesionales, de los hacedores y ejecutores de politicas son
fundamentales para enfrentar con mejores posibilidades la problematica socio habitacional,
desde una perspectiva integral, focalizando particularmente a los sectores de bajos
ingresos. Por consiguiente, los derechos a la vivienda y a servicios basicos, refieren
compromisos ineludibles y abren espacios de encuentro y lucha sostenida de los
movimientos sociales para su exigibilidad, en la perspectiva de superacion de la pobreza,
desigualdad, exclusion e injusticia social imperantes.
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VII. MODELO DE LOCALIZACION RESIDENCIAL METROPOLITANA
(EVALUADO EN EL CASO DEL AREA METROPOLITANA DE COCHABAMBA)

Jorge M. Veizaga Rosales?

Resumen

Este documento desarrolla los aspectos formales de un Modelo de Localizaciéon
Residencial Metropolitana (MLRM) vy, a partir de informacién proveniente de una
encuesta, ofrece estimaciones de los pardmetros mas importantes de dicho modelo, a
través del cual es posible explorar los aspectos centrales del mercado inmobiliario, de sus
dindmicas y al mismo tiempo permite una mejor comprension de las posibilidades y
prioridades en el ambito de la gestidn territorial, del desarrollo urbano-metropolitano y
de las orientaciones para las politicas de vivienda.

El modelo se evalia en el caso del AMC y permite corroborar la existencia de una
légica de localizacidn residencial que tiende a maximizar el acceso a sitios y situaciones
de caracteristicas favorables. En todo caso, el MLRM propuesto implica ciertas
limitaciones por lo que éste se debe considerar como un avance inicial que — se espera —
podria guiar futuros esfuerzos de investigacion.
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7.1. Introduccidon

En este estudio se elaboran y presentan los aspectos formales de un Modelo de
Localizacion Residencial Metropolitana (MLRM) vy, a partir de informacion proveniente de
una encuesta diseflada especificamente para tal efecto y aplicada en el Area
Metropolitana Cochabamba (AMC), se procura ajustar el citado modelo y evaluar los
resultados de su aplicacion, asi como sus limitaciones e implicaciones para futuras
investigaciones.

Considerando lo expuesto, el trabajo se ha organizado como sigue: 1) luego de una
primera seccién introductoria, 2) la segunda seccion presenta los aspectos tedricos y
metodolégicos relacionados con el MLRM, 3) la tercera seccion describe las
caracteristicas de la vivienda en el AMC, 4) la cuarta secciéon explora los factores
determinantes de la localizacion residencial, 5) una quinta seccion describe la existencia
de sub-conjuntos en la demanda y 6) la ultima seccién recapitula las posibilidades y
limitaciones del modelo desarrollado y ofrece al mismo tiempo alguna reflexiones
generales a guisa de conclusiones.

7.2. Aspectos tedrico-metodoldgicos

Aunque existen diversas perspectivas a partir de las cuales se ha abordado la
problematica en cuestion, no es posible afirmar que exista “una” perspectiva que sea la
correcta y/o adecuada. Asi, el énfasis tanto tedrico, disciplinar como metodolégico que
pudiera hacerse, en cualquier caso, no necesariamente tendrian que implicar Ia
supremacia de una perspectiva frente a otra.

El problema central en este caso, puede ser definido como el de la localizacion. Es
decir, se trata de una problematica que podria calificarse como clasica y que tiene que
ver con la busqueda de una explicacién de las decisiones (y procesos) de localizaciéon
residencial. Mas especificamente, se trata de evaluar un conjunto de elementos que
definen la localizacidon — en este caso — residencial en un contexto urbano-metropolitano.

El problema de la localizacién y en particular, de la localizacién residencial ha sido
estudiado de diversas maneras entra las que se incluyen los esfuerzos realizados desde la
geografia, el urbanismo, etc., utilizando diversos métodos, técnicas y otros similares.
Como resultado, se cuentan con ciertas teorias, unas mas especificas que otras y que de
alguna u otra manera han explicado la localizacién residencial, lo que a su vez ha
permitido mejorar los sistemas de planificacion y gestidn, en este caso, la planificaciéon y
gestion urbana.

Asimismo, a pesar de que se ha reconocido ampliamente el cardcter complejo de los
estudios urbanos, y a pesar de que esa complejidad ha derivado en la creciente
necesidad de adoptar estrategias de investigacion cada vez menos convencionales y mas
innovadoras, este trabajo asume como hilo conductor la nocién de modelacién.
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7.2.1. Los modelos en el contexto de la investigacidon cientifica

Desde la perspectiva de la modelacion se suele asumir ciertos supuestos basicos que
merecen ser mencionados brevemente: a) se supone que un modelo es una abstraccion
de la realidad, b) en funcion de las escalas y de los intereses particulares, cada
investigacion debe definir los criterios con los que se ha de construir un modelo,
especificando los aspectos relevantes de la realidad que se incluiran, las razones para ello
y las maneras, c) un modelo siempre tendrd limitaciones para su uso, basicamente se
espera de ellos que nos ayuden a comprender la realidad de mejor modo?.

Los modelos al ser abstracciones de la realidad implican supuestos que se asumen y
que tienen que ver con el comportamiento de factores de diverso tipo, de agentes y
actores y también implican supuestos acerca de las condiciones generales espacio-
temporales en cuyo marco se pretende plantear el modelo.

La generalizacién de los modelos no puede realizarse de manera automatica, sino que
debe considerar las variaciones existentes entre los casos en los que se desarrollan y los
casos en los que se pretende aplicar. Asi, existen ciertas precauciones que se deben tener
en cuenta a la hora de extrapolar o proyectar un modelo especifico hacia una realidad
mas amplia.

7.2.1.1. El analisis espacial a través de modelos

En el caso de los estudios territoriales, existen algunos modelos que con el transcurso del
tiempo y luego de varios ajustes han probado ser utiles para analizar el espacio, y las
dinamicas espaciales ya sean en contextos rurales, urbanos y en el campo de la geografia
urbana, la economia espacial, el urbanismo, etc. Los textos basicos contienen
recopilaciones de dichos modelos especificando los alcances de sus aplicaciones, asi
como sus limitaciones.

Mas especificamente, es posible destacar los modelos de localizacion en general,
desarrollados en el seno de |la geografia cldsica tales como los modelos de Von Thiinen,
Losch, Christaller, etc., que proponen la existencia de patrones y racionalidades
especificas en los procesos de localizacién espacial y de estructuracion del territorio
(Richardson, 1986; Butler, 1994).

7.2.1.2. La modelacidn de los procesos urbanos

En lo que respecta a la modelacién de los procesos urbanos, partiendo de los modelos
generales, se han desarrollado otros modelos que explican fendmenos especificamente
urbanos. De hecho, tales modelos han contribuido a la construccion de las teorias sobre
la ciudad, su expansién y su estructura interna. Uno de los modelos clasicos es el de
Burgess (1925, citado en Butler, 1994) que describe la existencia de anillos concéntricos a
cada uno de los cuales se asocian actividades y/o funciones urbanas particulares.

2 Un conjunto de consideraciones conceptuales respecto de los modelos y la modelacién se encuentra en el Capitulo 2
del trabajo de Rodriguez (2002).
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Los modelos urbanos han ido desarrolldandose y se han hecho mas complejos en
funcion de los objetivos de la modelacion y teniendo en cuenta el desarrollo y la
creciente complejidad de las ciudades. Asi, se han propuesto modelos de sectores,
policéntricos (Butler, 1994) y se han desarrollado teorias acerca de los ciclos y evolucion
de la expansion urbana, de su auge y crisis. Se han desarrollado también modelos para
comprender procesos metropolitanos y de sistemas urbanos, reconociéndolos como
sistemas crecientemente complejos (Bretagnolle, Daudé, Pumain, 2006).

7.2.2. Supuestos implicitos para la modelacion de la urbanizacion en paises en
desarrollo

En el caso de los esfuerzos para la modelacion de procesos urbanos en paises en
desarrollo, se han identificado los aspectos caracteristicos de los mismos que se han ido
incluyendo en los modelos. Entre ellos cabe mencionar la necesidad de suponer que la
creciente urbanizacién no necesariamente esta asociada a mayores niveles de desarrollo
econodmico y social, que las tendencias de urbanizacion no han sido resultado de
tendencias de industrializacién (CELADE, 1996).

Por otro lado, es necesario tener en cuenta que las limitaciones en la informacién
disponible no favorecen en absoluto las necesidades de informacion que implica la
modelacién. De alli que los esfuerzos realizados han tendido a asumir estrategias que
implican el ajuste de modelos previamente desarrollados en otros contextos. Sin
embargo, a pesar de las limitaciones, se han logrado algunos avances importantes en
diferentes campos. Un modelo particularmente aplicado es el de la ciudad dual que
permite identificar las tensiones sociales, espaciales, econdmicas y de otros tipos al
interior de las ciudades (Castells y Borja, 1997).

7.2.3. Teorias de la urbanizacion en paises en desarrollo

La urbanizacion en los paises en vias de desarrollo no puede ser explicada a través de los
modelos clasicos, tal como ya se ha argumentado. Las propuestas tedricas al respecto se
apoyan mas bien en la existencia de una tendencia secular de modernizacién de las
sociedades lo que incluye cambios estructurales en los patrones culturales e implica
interacciones entre dindamicas migratorias, politicas publicas y el surgimiento y expansion
de la informalidad productiva, laboral, residencial, etc.?

Uno de los modelos que ha servido de referencia es el modelo de Harris-Todaro
(Todaro y Smith, 2003) que explica la urbanizacion a través de las interacciones entre las
expectativas de la poblacién rural de obtener mejores ingresos en las ciudades y el
acceso a los bienes publicos usualmente localizados en las ciudades. Lo cierto es que las
ciudades en los paises en desarrollo se caracterizan por patrones de ocupacion dispersos,
de baja densidad y en condiciones deficitarias tanto en lo que respecta al acceso a
servicios basicos como en lo que se refiere a la calidad constructiva de la vivienda. Las
deficiencias de los mercados inmobiliarios, altamente especulativos y la insuficiencia y/o

3 Si bien existen varias perspectivas respecto de la evolucion y las tendencias de urbanizacién en América Latina por
ejemplo, muchas de ellas coinciden en destacar la creciente complejidad de las dindmicas urbanas en la region lo que
suele implicar diversos patrones. En tal sentido, un trabajo que refleja todo ello es el de Pinto Da Cunha (2002).
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inadecuacion de las politicas publicas (en el caso de la vivienda social, por ejemplo) han
derivado en la formacion de zonas marginales que lentamente procuran mejorar sus
condiciones de vida.

A pesar de las complejidades de los contextos metropolitanos contemporaneos, se han
desarrollado diversas iniciativas y se han ido consolidando ciertas estrategias de
modelacién urbana en general y de modelacién de la localizacién residencial en
particular.

Por un lado, Torrens (2001), caracteriza los modelos convencionales y propone nuevas
herramientas para la simulacion de la seleccién residencial y en esa misma linea se han
desarrollado varios modelos para casos particulares tales como Paris (De Palma et al,
2005) y para Santiago de Chile (Gdmez, 2007). Por supuesto, tanto las técnicas como la
complejidad de los mismos modelos han tendido a ser mayor en la medida en que se
reconocia una mayor complejidad en el mundo real (Bretagnolle et al, 2006).

7.2.4. Modelo conceptual para las Areas Metropolitanas en Bolivia

En el caso boliviano, el sistema de asentamientos humanos se caracteriza por la ausencia
de primacia urbana o en todo caso, existe una clara primacia que reside en tres grandes
aglomeraciones urbanas, las cuales, en virtud a su configuracién han sido explicadas
como areas metropolitanas (Blanes, 2006; Guardia et al, 1998).

Las tres areas metropolitanas conforman un eje que va de este a oeste y que se
constituye en la columna vertebral del sistema urbano nacional, integrandolo y
concentrando una parte importante de poblacién, recursos, produccién, etc. (Lavayén y
Veizaga, 2004).

Aunque las tres areas metropolitanas poseen caracteristicas especificas, todas ellas
representan nucleos dinamizadores de las actividades sociales, econdmicas, politicas e
institucionales del pais. Y mas alla de las tendencias de urbanizacién de cada una de ellas,
la gestidn de las mismas reviste complejidades particulares.

En el caso del AMC, ésta puede ser descrita como estructurada por dos grandes
procesos. El primero, histdrico, que se refiere a la tradicion agropecuaria de la regién de
los valles en el marco de la cual ha ido paulatinamente incrementando su importancia
(poblacional, politica, econdmica, etc.). El segundo, que se refiere a su funciéon de
vinculacion, articulacién e integracion de las otras dos grandes urbes, y por consiguiente,
regiones del pais. Asi, la evolucion del AMC incluye las etapas que pueden ser modeladas
desde la simplicidad de los anillos concéntricos, pasando por el modelo de sectores y
anillos hasta el modelo policéntrico en el que destaca la importancia de la red vial y los
complejos procesos implicitos. En cuanto al ciclo del AMC, se puede sospechar la
tendencia hacia etapas sucesivas de auge y depresion del centro y/o de los centros
principales y hoy por hoy, también destacan los procesos de cambio, re-conversion y re-
funcionalizacién del uso del suelo.

En el caso del AMC, uno de los pocos —y tal vez el Unico — trabajo que ha propuesto y
ha desarrollado un modelo que si bien no es especificamente de localizacidn residencial,



MERCADO INMOBILIARIO HABITACIONAL Y EXCLUSION RESIDENCIAL
EN EL AREA METROPOLITANA DEL DEPARTAMENTO DE COCHABAMBA

se orienta en tal sentido es el que se expone en el trabajo de Collazos et al (c.2005), en el
gue se analiza el precio de oferta de la vivienda en el AMC y que permite comprender
ciertos aspectos de la estructura metropolitana.

7.2.5. Necesidades de informacion para el ajuste del Modelo Empirico (el caso del
AMC)

En lo que respecta a las necesidades de informacion para el ajuste de un modelo de
localizacién residencial, es importante destacar al menos cuatro grandes aspectos:

1) La identificacién de la demanda potencial y sus caracteristicas en particular, sus
posibilidades reales de acceder a una vivienda

2) La existencia de rigideces estructurales en los mercados inmobiliarios y en el
acceso a la vivienda en general

3) La identificacion de los factores mas importantes a la hora de optar por una
localizacion (incluyendo aspectos del sitio y de la situacion)

4) Los arreglos sociales y culturales que condicionan las estrategias de acceso a una
vivienda.

Por supuesto, la informaciéon en cada una de las areas puede ser muy amplia y
requerir estudios o encuestas también amplias, en particular, respecto de las
percepciones de los hogares en relacidon con las caracteristicas ideales de la vivienda a
elegir.

7.3. Caracteristicas de la vivienda

Para efectos de tener una idea general de la vivienda en el AMC, en esta seccidn se
presenta informacion proveniente del Censo de 2012. Asi, el Cuadro No 1 muestra la
distribucién de viviendas urbanas segun tipo y condicién de ocupacion de la vivienda. Se
puede ver que del total de viviendas urbanas (que son un poco mas de 320 mil), el 85%
de ellas corresponde a casas, departamentos y cuartos o habitaciones sueltas. Por
supuesto, la mayoria se concentra en la categoria de casas, siendo los departamentos
apenas el 9% del total. Pero mas especificamente aun, el 90% del total corresponde a
casas, departamentos o cuartos con ocupantes presentes. En tal contexto también vale la
pena notar que el 4% del total de viviendas son viviendas que podrian considerarse como
pasibles a ser ofertadas.
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CuadroN27.1
Distribucidon de viviendas urbanas segun tipo de vivienda y condicidn de ocupacion,
AMC - 2012

Condicion de Ocupacion de la vivienda

Vivienda

ocupada | Vivienda | Vivienda Vivienda Vivienda

con ocupada | ocupada con desocupada | desocupada

personas | con personas para en

presentes | personas | temporalmente | alquilar y/o | construccidn | Vivienda

Tipo de vivienda sin Jefe presentes | ausentes vender o reparacion | abandonada | TOTAL

Casa / Choza / Pahuichi 1448 223831 8476 1345 5204 4543 244847
Departamento 130 25260 1747 931 251 122 28441
Cuarto(s) o habitacion(es)
suelta(s) 221 38955 1378 197 554 606 41911
Vivienda improvisada 26 1762 178 40 234 250 2490
Local no destinado para
vivienda 60 1123 804 324 394 550 3255
Total 1885 290931 12583 2837 6637 6071 | 320944

Fuente: Elaboracion propia con datos de CNPV - 2012

Cuadro N2 7.2
Distribucion de viviendas urbanas por tipo de vivienda y tenencia, AMC - 2012

Tipo de vivienda
Habitacion(es)
Tenencia de la vivienda Casa Departamento suelta(s) Total
Propia 146357 10614 13976 170947
Alquilada 45289 8113 17667 71069
En contrato anticrético 9932 3904 2308 16144
En contrato anticrético y alquiler 1095 263 324 1682
Otra 22606 2496 4901 30003
Total 225279 25390 39176 289845

Fuente: Elaboracion propia con datos de CNPV - 2012

Por su parte, el Cuadro N2 7.2 muestra la distribucién de las viviendas urbanas con
ocupantes presentes por tenencia y tipo de vivienda y se puede notar que el 60% de las
viviendas son propias, mientras que el resto de ellas son ocupadas bajo alguna otra
modalidad de entre las que se destaca el alquiler (25%). También se ha estimado que en
el caso de las casas es bastante comun la tenencia propia (65%) mientras que en los
departamentos, aquellos que son propios representan apenas el 42% del total de
departamentos. Naturalmente en el caso de las habitaciones sueltas, la proporcién es
menor (35%).

Algunos diagndsticos previos acerca de la calidad de la vivienda en el AMC han
reportado niveles medios de calidad, con un ligero mejoramiento entre 2001 y 2012 y
con notables diferencias entre municipios (RENASEH, 2015). Asimismo, se ha estimado
qgue el nivel de hacinamiento es relativamente bajo (2 personas por habitacion) que de
igual modo implica brechas entre municipios (Ibidem).

Para efectos de contar con una idea general de la calidad de vida tanto en el AMC
como en el caso de la muestra estudiada, el Cuadro N2 7.3 muestra la distribucién de
viviendas urbanas en el AMC, en el municipio de Cochabamba y en la muestra de la
EDLRM segun origen del agua que se consume en el hogar y por tipo de vivienda. En
general se puede corroborar que el agua proveniente de la red publica es el caso mas
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frecuente en los tres ambitos geograficos considerados y a un nivel mas especifico no se
pueden identificar diferencias notables. Aparentemente, la proporcion de los
departamentos que consumen agua proveniente de pozos es relativamente menor que la
proporcién de casas.

Cuadro N27.3
Distribucion de viviendas urbanas en el AMC, municipio de Cochabamba y la muestra de la
EDLRM segun origen del agua que se consume en el hogar y por tipo de vivienda

Area geogrdfica Origen del agua Casa Departamento Otros TOTAL
Cafieria de red 48,4% 6,8% 8,5% 63,7%
Pileta publica 5,5% 0,3% 1,0% 6,7%
Carro repartidor (aguatero) 16,0% 0,4% 3,4% 19,8%
AMC Pozo o noria con bomba 5,7% 1,1% 0,8% 7,7%
Pozo o noria sin bomba 0,9% 0,0% 0,2% 1,1%
Lluvia, rio, vertiente, acequia 0,8% 0,0% 0,1% 1,0%
Lago, laguna, curichi 0,1% 0,0% 0,0% 0,1%
Total 77,2% 8,7% 14,0% 100,0%
Cafieria de red 43,4% 9,1% 8,3% 60,8%
Pileta publica 3,4% 0,2% 0,7% 4,3%
Carro repartidor (aguatero) 22,8% 0,5% 4,9% 28,2%
Municipio Pozo o noria con bomba 3,7% 1,2% 0,5% 5,4%
Cochabamba | pozo o noria sin bomba 0,4% 0,0% 0,1% 0,5%
Lluvia, rio, vertiente, acequia 0,5% 0,0% 0,1% 0,6%
Lago, laguna, curichi 0,1% 0,0% 0,0% 0,1%
Total 74,2% 11,1% 14,7% 100,0%
Cafieria de red 43,8% 34,5% 0,0% 78,3%
Pileta publica 0,3% 0,3% 0,0% 0,5%
Carro repartidor (aguatero) 11,0% 6,0% 0,0% 17,0%
EDLRM Pozo o noria con bomba 2,8% 1,5% 0,0% 4,3%
Pozo o noria sin bomba 0,0% 0,0% 0,0% 0,0%
Lluvia, rio, vertiente, acequia 0,0% 0,0% 0,0% 0,0%
Lago, laguna, curichi 0,0% 0,0% 0,0% 0,0%
Total 57,8% 42,3% 0,0% 100,0%

Fuente: Elaboracién propia con datos de CNPV — 2012 y EDLRM - 2015

En lo que concierne a la informacion proveniente de la Encuesta de Demanda y
Localizacion Residencial Metropolitana (EDLRM) y tal como se puede ver en el Anexo A.2,
se ha argumentado acerca de cierto grado de asociacion entre la calidad de la vivienda,
las condiciones materiales de vida y las caracteristicas socio-demograficas de los hogares.
Mas especificamente, se ha notado que los hogares ubicados en la zona sur tienden a ser
relativamente mas grandes y sus viviendas tienden a tener menos habitaciones por
persona y tanto el nivel educativo del jefe de hogar como su ocupacion tienden a ser mas
bajos y de calificaciones relativamente mas bajas. Por cierto, en una situacion inversa, lo
jefes de los hogares de la zona centro-norte tienden a tener ocupaciones mas calificadas,
mayores niveles educativos y sus hogares ocupan en términos relativos, una mayor
proporcién de departamentos.
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7.4. Determinantes de la localizacion

De acuerdo con las teorias clasicas de localizacion (Butler, 1994), existen diversos
factores determinantes de la localizacion residencial urbana. Para efectos de su inclusion
ordenada en el analisis es posible clasificarlos en tres grandes grupos: 1) relativos al sitio,
2) relativos a la situacion y 3) relativos a factores y procesos independientes del sitio o la
situacion.

7.4.1. Factores asociados al sitio

Los factores asociados a las caracteristicas del sitio tienen que ver con el estado del bien
inmueble en si mismo, es decir, el tamafio del predio o lote, el tamafio de la
construccion, las caracteristicas técnicas de la misma (disefio, funcionalidad, calidad,
etc.). Por supuesto, las variables a incluir en el andlisis pueden ser diversas y su eleccién
puede complicada en tanto cada persona-hogar elige diferentes variables y las evalla
con diferentes parametros. Pese a ello, es posible reconocer que existen ciertos patrones
convencionales al respecto que nos permiten suponer estandares minimos y aplicarlos a
ciertos factores o caracteristicas puntuales de los inmuebles.

Sin embargo, en lo que respecta al analisis de la localizacién, las caracteristicas del
sitio juegan un papel marginal y la Unica razén por la que se los considera en este caso
tiene que ver con la existencia de espacios urbanos relativamente homogéneos en
términos de algun tipo de inmueble que por ser tan frecuente, imprime cierto caracter
especial a la situacion que eventualmente llega a tomarse en cuenta.

Asi, se ha optado por operacionalizar una sintesis del sitio a través de una variable
categérica en la que el valor correspondiente a la zona centro-norte implica una
valoracién positiva del sitio — y por tanto — de la situacién vy el valor correspondiente a la
zona sur implica una valoracion negativa del sitio y la situacion correspondiente®.

7.4.2. Factores asociados a la situacion

En lo que respecta a la situacion, ésta se puede evaluar en diferentes escalas (desde una
barrial hasta otra micro-regional) y considerando perspectivas alternativas tales como la
ecologica o desde una perspectiva puramente técnica (accesibilidad). A partir de la
EDLRM, se han considerado las siguientes opciones:

= Humedad de la zona

= Temperatura

= Pendiente

* |nundabilidad

= Localizacidn extrema (en los 4 puntos cardinales y el centro)

= Localizaciéon / cercania relativa a otras actividades arquetipicas (incluyendo
infraestructura publica y/o de servicios)

4 Al respecto, es importante mencionar que por diversas razones, la zona sur de la ciudad de Cochabamba se ha
caracterizado histéricamente por que su poblacion vive en condiciones mas desfavorables en comparacion con las
condiciones de vida de la zona norte de la misma ciudad. Butréon y Veizaga (2003) han descrito dichas desigualdades.
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Si bien se ha tomado en cuenta que la importancia de cada uno de los citados factores
no necesariamente es la misma, el ejercicio de modelacion ha considerado
ponderaciones homogéneas para cada componente de los factores arriba citados.

7.4.3. Otros factores

Otros factores determinantes de la localizacion y que no necesaria ni directamente
tienen que ver con la dimensién espacial-territorial, cumplen un papel variablemente
importante. Actuan indirectamente a través de complejos culturales y a través de
sistemas institucionalizados de gestion y control de los procesos de eleccién y adquisicidon
de los bienes inmuebles.

Al tener en cuenta este tipo de factores es posible ver que ni el mercado inmobiliario
es perfecto ni eficiente, ni las transacciones en éste pueden ser controladas
completamente.

Asi, ante la complejidad intrinseca de sistematizar este tipo de factores, se asume que
existe una interaccion implicita con otros factores que se toman en cuenta.

7.4.4. El Modelo de Localizacion Residencial Metropolitana
7.4.4.1. Elsentido en el que actuan los factores de situacion

A partir de las valoraciones de los entrevistados acerca diferentes caracteristicas de la
localizacién de la vivienda ideal, se ha obtenido la distribucidon seglin valoracién que se
basa en una escala ordinal de cinco categorias en la que el valor 1 corresponde a una
valoracion positiva de cada caracteristica en cuestion, mientras que el valor 5 refleja una
valoracién negativa. El Cuadro N2 7.4 muestra las proporciones de entrevistados que
responden acerca de las caracteristicas de localizacion de su vivienda ideal.

Los primeros 4 factores son de tipo ecoldgico y las valoraciones indican que hay un
claro rechazo a sitios humedos, frios, con mucha pendiente y/o inundables. En particular,
el rechazo es mas notorio a los sitios inundables mientras que algunos entrevistados
consideran que los sitios hUmeros no son tan malos.

Los factores del 5 al 9 se refieren a la localizacion. Los primeros cuatro evaltan la
percepcidon de las localizaciones extremas (en particular al este y al oeste), respecto de
las cuales existe un claro rechazo excepto en el caso de la zona norte, donde al menos la
mitad de los entrevistados identifica como una zona ideal. Respecto de la zona central,
las calificaciones se concentran muy igualitariamente en los valores extremos, con lo que
se puede afirmar que esta zona provoca respuestas claramente polarizadas y/o
contradictorias.



MODELO DE LOCALIZACI ON RESIDENCIAL METROPOLITANA (EVALUADO
EN EL CASO DEL AREA METROPOLITANA DE COCHABAMBA) | VEIZAGA, J.

Cuadro N2 7.4
Porcentaje de hogares segun valoracion de la localizacion de la vivienda ideal
Evaluacion
Id Factores 1 2 3 4 5

1| Humedad 22 11 16 9 43
2 | Frio 9 11 13 10 57
3 | Pendiente 9 8 12 8 64
4 | Inundable 2 1 3 4 90
5 | Loc. Extrema: oeste 13 7 11 4 64
6 | Loc. Extrema: este 8 3 9 4 77
7 | Loc. Extrema: norte 51 15 12 4 18
8 | Loc. Extrema: sur 20 7 13 7 52
9 | Loc. Centro 36 9 11 7 36

10 | Tienda de barrio 79 14 5 1
11 | Colegio/escuela 56 20 13 5 7
12 | Parque recrea. 73 17 7 2 1
13 | Plaza/plazuela 64 20 10 3 3
14 | Estadio 16 7 19 14 44
15 | Hospital 50 22 14 5 9
16 | Supermercado 53 23 13 3 8
17 | Mercado zonal 43 18 22 7 10
18 | Mercado central 33 16 15 8 27
19 | Avenida principal 52 23 12 3 10
20 | Gasolinera 14 11 15 17 43
21 | Estacidn policial 45 19 15 8 14
22 | Cércel 1 1 1 1 97
23 | Terminal de buses 6 7 11 13 64
24 | Aeropuerto 3 3 5 7 83
25 | Fabrica/taller 4 3 8 8 76
26 | Relleno sanitario 0 1 1 1 98
27 | Planta tratamiento agua 1 2 2 1 93

Fuente: Elaboracion propia con datos de EDLRM - 2015

Las siguientes preguntas evallan la cercania o lejania de ciertas actividades clave. En
general, se observa que los entrevistados prefieren vivir cerca de tiendas de barrio,
parques recreativos, plazuelas y en menor medida, cerca de colegios, supermercados y
avenidas principales. En cambio, prefieren estar lejos de carceles, terminales de buses,
aeropuertos, rellenos sanitarios y lagunas de tratamiento de aguas servidas.

Sobre la base de las valoraciones realizadas, es posible identificar las zonas en las que
la mayor parte de las personas prefiere localizar su vivienda y también las zonas de las
gue se prefiere estar alejado.

En si misma esta informaciéon resulta muy uatil para la planificacion urbana en
particular para efectos de evaluar la localizacion de ciertas actividades vy/o
infraestructura publica y de servicios.

El Cuadro N2 7.5 presenta el promedio de las valoraciones de cada factor y en el se
puede destacar que la valoracion mas baja es la que corresponde a la tienda de barrio,
parque y plaza; mientras que la evaluacion mas alta es la del relleno sanitario, la carcel, la
planta de tratamiento de agua y la inundabilidad del inmueble.
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Ademas, el Cuadro N2 7.5 muestra que existe una clara légica o racionalidad de
localizacidn entre los entrevistados cuyas respuestas son coherentes entre si, existiendo
ademds muy pocas variaciones en cada uno de ellos y entre factores. Esta es la base de la
modelacién que sigue.

Cuadro N2 7.5
Promedio de valoraciones para cada factor asociado a la vivienda ideal

Id Factores Promedio
1| Humedad 3,4
2 | Frio 4,0
3 | Pendiente 4,1
4 | Inundable 4,8
5| Loc. Extrema: oeste 4,0
6 | Loc. Extrema: este 4,4
7 | Loc. Extrema: norte 2,2
8 | Loc. Extrema: sur 3,6
9 | Loc. Centro 3,0
10 | Tienda de barrio 1,3
11 | Colegio/escuela 1,9
12 | Parque recrea. 1,4
13 | Plaza/plazuela 1,6
14 | Estadio 3,6
15 | Hospital 2,0
16 | Supermercado 1,9
17 | Mercado zonal 2,2
18 | Mercado central 2,8
19 | Avenida principal 2,0
20 | Gasolinera 3,6
21 | Estacidn policial 2,3
22 | Carcel 4,9
23 | Terminal de buses 4,2
24 | Aeropuerto 4,7
25 | Fabrica/taller 4,5
26 | Relleno sanitario 5,0
27 | Planta tratamiento agua 4,8

Fuente: Elaboracidn propia con datos de EDLRM - 2015
7.4.4.2. Especificacion del MLRM

A partir de lo expuesto previamente, es posible plantear un modelo empirico de
localizacion de manera esquematica (Figura N2 7.1). La idea bdsica es que las
caracteristicas del sitio y las del hogar explican la medida en la que los hogares —
individuos se comportan (evaltan y eligen) respecto de la ldgica de localizacidon que en
términos generales puede ser planteada como: La tendencia a localizarse cerca de
actividades y/o infraestructura que perciben como beneficiosa y — consecuentemente —
la propensién a localizarse lejos de actividades y/o infraestructura que se percibe como
perjudicial.

Teniendo en cuenta lo anterior, para especificar el modelo de localizacién es necesario
contar con un indicador que ademds de sintetizar los factores situacionales sea
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representativo de los mismos. Para ello, se calcula el promedio de las valoraciones de
cada individuo tomando en cuenta Unicamente aquellos factores cuyo sentido es
predominante. Por supuesto, para evitar la compensacion de las valoraciones entre
factores de sentido opuesto, se re-codifican las valoraciones de modo tal que se obtenga
un indicador coherente.

FiguraN27.1
Representacion esquemadtica del MLRM

Caracteristicas
delavivienda
ideal

Factores de
situacion

Localizacion

Caracteristicas (Indicador resumen) | <——

del hogar

Caracteristicas
del jefede
hogar

Otras
caracteristicas

Fuente: Elaboracidn propia

Se ha calculado un promedio de valoraciones para el total de la muestra de 1.8,
considerando los 25 factores situacionales seleccionados, ademas de una desviacion
tipica que no pasa del 18% del valor del promedio. Aunque el promedio en su formato
natural resulta muy Gtil para analizar la muestra, resulta mas facil de manejar como una
variable categodrica. En general se observa que el total de los entrevistados refleja un
patrén de comportamiento cuya esencia consiste en una relacidon directa entre distancia
y propensidon a la localizacién respecto de factores convencionalmente considerados
como negativos y de igual modo, una relacion inversa entre la distancia y los factores
convencionalmente vistos como positivos. No obstante, se ha re-codificado este
promedio individual en una nueva variable con dos categorias que podrian ser
consideradas como una medida del grado en el que la antedicha ldgica se asume por
cada individuo.
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Por lo expuesto, el modelo empirico puede ser especificado en términos de un modelo
economeétrico tal como sigue:

LPL =f (TV, TaV, ND, TH, INJH, IXJH, Z, u)

Donde:

LPL = Logica o Patrdn de localizacion

TV =Tipo de vivienda ideal

TaV = Tamaio de la vivienda ideal

ND = Numero de dormitorios de la vivienda ideal

TH = Tamafio del hogar

NEJH = Nivel educativo del jefe de hogar

INJH = Idioma que aprendio a hablar en su nifiez el jefe de hogar
IXJH = Idioma extranjero que habla el jefe de hogar

Z =Zona en la que actualmente reside

U = Otros factores no considerados

7.4.4.3. Ajuste del MLRM

La variable dependiente podria ser operacionalizada de diversos modos. Una opcion
consiste en ajustar un modelo lineal simple, incluyendo todas las variables inicialmente,
pero descartandolas en la medida en que su aporte a la explicacién es irrelevante. El
resultado en este caso, muestra que las dos Unicas variables cuyo efecto se estima
significativo son la zona donde reside el hogar en la actualidad y el hecho de que el jefe
del hogar haya tenido como idioma materno un idioma indigena (Cuadro N2 7.6). En
dicho cuadro, en tanto las variables correspondientes se han operacionalizado como
dicotémicas, los coeficientes pueden interpretarse asi:

En el caso de que un hogar resida en la zona sur, el promedio que refleja el grado en el
los entrevistados poseen una ldgica o racionalidad geografica en funcidn de la distancia,
aumentara en 0,07, es decir, los hogares de la zona sur serian un poco menos racionales
respecto de la distancia que aquellos hogares que residen en la zona norte/centro de
Cochabamba. Del mismo modo, si el jefe del hogar aprendid a hablar en su nifiez alguin
idioma indigena menos intensa es la racionalidad de la distancia®.

Cuadro N2 7.6
Coeficientes estimados del modelo de regresion lineal

Coeficientes no Coeficientes
estandarizados estandarizados t Sig.
Nombre Variable B Error tip. Beta
(Constante) 1,73 0,02 79,08 0,0000
Zona de residencia ZONA 0,07 0,03 0,12 2,30 0,0219
Idioma materno indigena
del JH IDIJH 0,16 0,03 0,23 4,63 0,0000

Fuente: Elaboracidn propia con datos de la EDLRM.

5 De cualquier forma, la medida de bondad de ajuste de este modelo es bastante baja (R2 = 0,086)
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Para contrastar con otras alternativas de ajuste, se ha adecuado la informacién a los
requerimientos de un modelo logit, se ha optado por modelarla de este modo: teniendo
dos categorias (que podrian calificarse como “extremas”), a) aquellos casos que asumen
una ldgica de distancia y b) aquellos que tienden a valorar menos dicha ldgica.

Los ejercicios de ajuste del modelo, han determinado que la mayor parte de las
variables consideradas no inciden significativamente en la LPL, y solamente dos
variables/categorias aparecen como significativas, éstas son:

La zona en que actualmente reside el hogar y el idioma nativo del jefe de hogar. Se ha
estimado que por el hecho de residir en la zona sur, las chances de asumir una légica LPL
disminuyen en 45%, mientras que por el origen indigena del jefe de hogar, las chances de
asumir la LPL disminuyen en 75%. (Cuadro N2 7.7)

De cualquier forma, las estimaciones de la bondad de ajuste resultan ser muy bajas y
en conjunto, las variables consideradas como relevantes no llegan a explicar mas del 20%
de los casos.

Cuadro N2 7.7
Resultados del ajuste del MLRM

Nombre Variable B E.T. Wald Sig. Exp(B)
Idioma nativo
indigena IDIJH(1) -1,42 0,31 21,52 4E-06 0,24
Reside en la zona
sur ZONA(1) -0,61 0,27 5,01 0,025 0,54
Constante -0,18 0,15 1,42 0,234 0,84

Fuente: Elaboraciéon propia con datos de la EDLRM — 2015

Entre otras cosas, vale la pena notar que las variables estimadas como significativas,
son las mismas en los dos ajustes del modelo (modelo lineal y logit), esta coincidencia
sugiere que los resultados obtenidos son consistentes.

El ajuste del MLRM si bien provee algunas pautas importantes para explicar la
adopcidn de una logica de localizacidon basada en criterios y percepciones de cercania y/o
lejania, de manera general, no permite corroborar el modelo tedrico propuesto. En
efecto, el hecho de que muchos de los factores inicialmente propuestos no hayan sido
considerados como significativos en su impacto, sugiere la necesidad de considerar que
los vinculos entre ellos y la variable dependiente se expresan a través de una serie no
especificada de otros factores, efectos interactivos u otros similares.

7.5. Sub-conjuntos de demanda

A partir de los resultados de la modelacién en la seccion precedente, esta seccién se
concentra en caracterizar sub-conjuntos de demanda inmobiliaria, que basicamente
tiene que ver con las caracteristicas de la vivienda ideal registradas en la EDLRM.

En esos términos, un primer elemento a considerar es el tipo de vivienda que se
considera como ideal. El cuadro 8 muestra que mas del 75% de los entrevistados
prefieren una casa en predio exclusivo. En efecto, en principio, casi la totalidad de
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guienes actualmente viven en una casa en predio exclusivo, mantienen su preferencia
por este tipo de vivienda, por otro lado, muchos de quienes actualmente ocupan otros
tipos de vivienda declaran como vivienda ideal la casa en predio exclusivo.

Por otro lado, el hecho de que quienes viven en departamentos en condominios de
todas formas prefiera una casa en predio exclusivo podria estar reflejando un déficit de
adaptacion a un esquema residencial mas moderno, y al mismo tiempo refleja la
persistencia de un patron residencial histérico de tipo horizontal mas disperso.

En lo que respecta al nimero de dormitorios, se observa (Cuadro N2 7.9) que la mayor
parte de los entrevistados propone un nimero mayor de dormitorios, sin embargo
existen casos que declaran mantener o incluso disminuir el nUmero de dormitorios.

Cuadro N2 7.8
Tipo de vivienda actual e ideal

Tipo de vivienda ideal
Casa Casa en predio | Depto. | Depto. en | Habitaciones
Tipo de vivienda actual | exclusiva | compartido | auxiliar | condominio sueltas NS/NR TOTAL

Casa exclusiva 146 1 5 18 1 3 174
Casa en predio

compartido 48 1 0 8 0 0 57
Departamento auxiliar 47 0 3 15 0 0 65
Departamento en

condominio 45 0 0 7 0 0 52
Habitaciones sueltas 42 1 2 5 1 1 52
TOTAL 328 3 10 53 2 4 400

Fuente: Elaboracidn propia con datos de la EDLRM - 2015

Cuadro N2 7.9
Numero actual e ideal de dormitorios

Ne actual de Numero ideal del dormitorios
dormitorios 1 2 3 4 5 6 7 8y mds TOTAL
1 2 16 22 11 9 4 2 0 66
2 0 15 48 25 15 4 1 2 110
3 0 6 30 46 14 8 0 1 105
4 0 4 13 18 13 6 6 3 63
5 0 2 4 4 4 1 4 26
6 0 2 0 2 0 0 7
7 0 0 1 0 0 0 1 4
8y mas 0 0 3 4 0 1 2 11
TOTAL 2 45 122 108 63 28 11 13 392

Fuente: Elaboracidn propia con datos de la EDLRM - 2015

Cuadro N2 7.10
Promedio de superficies de terreno y construida, de la vivienda actual e ideal

Promedio (mts2)
Superficie Actual Ideal
Terreno / predio 376 490
Construccién 177 209

Fuente: Elaboracion propia con datos de la EDLRM - 2015
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El Cuadro N2 7.10 muestra el promedio de superficies de terreno y construida de la
vivienda actual e ideal y se puede ver que en ambos casos existe un claro incremento. La
superficie del terreno en que actualmente se reside es en promedio de 376 mts2
mientras que el promedio de la superficie del predio ideal alcanza a 490 mts2. Estas
diferencias resultan logicas y/o congruentes con la racionalidad de los consumidores, tal
como lo explican los libros y manuales de microeconomia.

Al contrastar el tamafio del hogar con el nimero de dormitorios de la vivienda ideal,
no parece existir una correspondencia entre ambas variables lo cual podria estar
reflejando preferencias diferentes de ocupacion residencial o bien, podria incidir la etapa
o ciclo en el que se encuentre el hogar.

Como se ha visto en esta seccidn, existen sub-conjuntos de demanda potencial que se
configuran en funcién de las caracteristicas actuales de los hogares, sus preferencias,
expectativas y condiciones actuales de residencia.

Cuadro N27.11
Tamafio de hogar y niimero de dormitorios de la vivienda ideal

Tamafio del Numero ideal de dormitorios
hogar 1 2 3 4 5 6 7 8y mds TOTAL
Pequefio 2 26 38 23 8 3 2 0 102
Mediano 0 15 73 72 44 16 7 4 231
Grande 0 4 11 13 11 9 2 9 59
TOTAL 2 45| 122| 108 63 28 11 13 392

Fuente: Elaboracion propia con datos de la EDLRM - 2015
7.6. Posibilidades y limitaciones del modelo

Este documento ofrece informacién y andlisis acerca de la demanda potencial
inmobiliaria en el AMC. Se han identificado sub-conjuntos de demanda y se ha ajustado
un MLRM, evaluando los parametros de dicho modelo y estimando el impacto de ciertas
variables sobre las posibilidades de que los consumidores potenciales asuman una
racionalidad basada en la distancia de infraestructura urbana clave.

En tal sentido, se ha podido constatar que entre los entrevistados la légica o patron de
localizacién respecto de la distancia es bastante elevada en general, siendo que el
promedio (de la distribucidon muy poco dispersa) de las valoraciones respectivas alcanza a
1,8 lo que puede interpretarse como un claro nivel de acuerdo con la importancia de la
distancia a la infraestructura urbana clave. Esto a su vez permite corroborar los
supuestos basicos de las teorias de localizacion.

Sin embargo, tal como se ha visto, la exploracion empirica no se corresponde con el
modelo tedrico propuesto. Este hecho debe interpretarse en términos de las limitaciones
inherentes a la modelacidon que tienen que ver con la necesidad de grandes voliumenes
de informacidn, por ejemplo.

A partir del contraste entre las condiciones actuales y las condiciones ideales de
vivienda segun los entrevistados, se ha podido ver la tendencia ldgica a la demanda de
mejores condiciones de vida; asimismo, pareciera existir un estancamiento en la
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demanda de departamentos con lo cual, la demanda de viviendas en predios exclusivos
persiste como el rasgo principal de la demanda residencial metropolitana.

En cualquier caso, es importante tener en cuenta que la modelacién realizada
considera basicamente preferencias generales cuya materializacion también depende de
muchos factores estructurales, como la disponibilidad de las viviendas idealmente
demandadas y la accesibilidad del precio ofertado respecto de los presupuestos de los
demandantes, por ejemplo.

Finalmente y por lo que se ha visto, este documento — al aportar elementos de analisis
diversos — permite aproximarse adecuadamente a la problematica del la localizacidon
residencial y a sus determinantes préximos.
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Anexos

Anexo A.1l: Aspectos metodoldgicos relacionados con el diseiio, planificacion vy
ejecucion del la Encuesta de Demanda y Localizacion Residencial Metropolitana
(EDLRM)

1.- Introduccion

A partir de varias consideraciones tedrico-metodoldgicas realizadas por diferentes
autores y hasta cierto punto, condensadas en un trabajo previo desarrollado en el
contexto del proyecto de investigacion ya descrito al inicio de este trabajo y luego de
considerar alternativas para la generacion de la informacidn requerida para el estudio de
los mercados inmobiliarios, se opté por disefiar, programar y realizar una Encuesta que
permitiera no solamente conocer y contrastar ciertos tipos generales de uso residencial
localizado asi como de consumo de vivienda, sino también, que permitiera conocer las
preferencias de localizacién residencial de los encuestados, mismas que — se suponen —
constituyen la demanda potencial de bienes inmuebles.

Asi, a partir de la informacién sistematizada, se ha propuesto evaluar la importancia
de ciertos factores a la hora de configurar la demanda inmobiliaria. Es asi que en este
Anexo se sintetizan los aspectos relacionados con el disefio de la EDLRM y su ejecucion.

2.- Diseiio de la EDLRM

Una primera necesidad analitica tuvo que ver con el contraste entre dos tipos de
espacios metropolitanos: uno mas moderno, formal y asociado a un consumo de
viviendas de mayor calidad y otro mas informal, disperso y asociado a un consumo de
viviendas de menor calidad. Esta nocion se concretd en la definicion de dos areas, la
primera conformada por los distritos 10, 11 y 12 del municipio de Cochabamba vy la
segunda conformada por los distritos 6, 7, 8, 9 y 14 del mismo municipio.

Cuadro N2 A.1
Distribucion propuesta de la muestra

Zona Centro- Norte Tenencia de la vivienda
Tipo de vivienda Propia Otra TOTAL
Casa 54 46 100
Departamento - habitaciones 54 46 100
Total 108 92 200
Zona Sur Tenencia de la vivienda
Tipo de vivienda Propia Otra TOTAL
Casa 71 29 100
Departamento - habitaciones 71 29 100
Total 142 58 200

Fuente: Elaboracion propia

Por otro lado, se consideré6 como muy importante la tenencia de la vivienda y por otro
lado se incluyo el tipo de inmueble como variable estructural por lo que se propusieron
finalmente 8 estratos para constituir la muestra total. El Cuadro N2 A.1 muestra la
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distribucién propuesta de la muestra y el Cuadro N2 A.2 refleja la composicion de la
muestra que efectivamente se obtuvo.

Cuadro No A.2
Distribucion efectiva de la muestra

Zona Centro- Norte Tenencia de la vivienda
Tipo de vivienda Propia Otra TOTAL
Casa 64 52 116
Departamento - habitaciones 43 45 88
Total 107 97 204
Zona Sur Tenencia de la vivienda
Tipo de vivienda Propia Otra TOTAL
Casa 67 49 116
Departamento - habitaciones 48 32 80
Total 115 81 196

Fuente: Elaboracion propia, EDLRM - 2015

En cuanto al contenido de la Boleta de encuesta, ésta fue estructurada en funcion de
las secciones que siguen:

= |nformacion general (identificacion)

= |nformacion personal del jefe de hogar (social, educativo, laboral, etc.)
= |nformacion del hogar (tamafio, composicion, etc.)

= |nformacion de la vivienda actual (calidad, funcionalidad, tenencia)

= |nformacion de la historia residencial y migratoria reciente

= |nformacion de la localizacién ideal (sitio y situacion)

=  Percepciones sobre mercado inmobiliario

La Boleta como tal se adjunta al final de los Anexos. Por supuesto, la base de datos
resultante puede ser obtenida en su formato digital (SPSS) en el CEP.

3.- Organizacion y ejecuciéon de la EDLRM

La EDLRM fue organizada y programada teniendo en cuenta los procedimientos
convencionales y observando los estandares establecidos en el contexto de este tipo de
estudios. Es asi que su ejecucidn se realizd sin mayores contratiempos.

De igual modo, la captura de datos y/o digitacion de las boletas se realizdé de acuerdo
a lo previsto, teniendo como resultado una base de datos en formato SPSS.

4.- Posibilidades y perspectivas analiticas de la EDLRM

Las posibilidades y perspectivas analiticas de la informacién de la EDLRM son diversas.
Por un lado, por su disefio muestral, permite identificar claramente las diferencias y/o
similitudes entre cada uno de los estratos o conjuntos de estratos. Por otra parte, al ser
una encuesta de hogares, es posible incluir en el analisis controles relacionados con — por
ejemplo — el tamano del hogar. Entre los mddulos de la encuesta, cabe destacar
especialmente el que se refiere a las preferencias y/o valoraciones subjetivas respecto de
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las condiciones de sitio y situacién de la vivienda ideal y por tanto, es a partir de este
modulo que seria posible ajustar empiricamente un modelo de localizacion.

Por supuesto, también existen limitaciones para el uso de la informacidon de la
encuesta. Por un lado, si bien se ha calculado un error muestral de 4,1% (al 90% de nivel
de confianza) no es posible considerarlo como aceptable por lo que no se considera
adecuado el realizar estimaciones para el universo. Sin embargo, en este ambito, es
importante recordar que estas limitaciones de la informacion fueron previstas,
reiterando que se trata de un estudio preliminar y de tipo exploratorio. Otra limitacion
tiene que ver con las dificultades inherentes a la interpretacion de valores subjetivas a las
gue se asocian ciertos supuestos (como el de regularidad o estabilidad) que suelen ser
muy discutibles.

A pesar de las limitaciones, la EDLRM se constituye en una valiosa fuente de
informacidén para realizar exploraciones en torno a una cuestion social y urbana de gran
relevancia y sobre la cual no existia practicamente ninguna informacion de ese tipo.

Anexo A.2: Informe estadistico de la EDLRM - sintesis descriptiva general.

En el Anexo A.1, se ha descrito lo mas sobresaliente de la EDLRM, consiguientemente,
este Anexo presenta un breve informe estadistico de tipo descriptivo. El Cuadro A3
muestra la distribucién de los hogares segln tamafio, tipo de vivienda y localizacién y se
puede ver que el tamano mads frecuente es el mediano. En general, los hogares grandes y
medianos ocupan casas y los hogares pequefios ocupan departamentos. En cualquier
caso también se puede notar que en la zona centro-norte es mucho menos frecuente
gue hogares grandes ocupen departamentos, en cambio en la zona sur, la frecuencia es
relativamente mayor. Esto podria estar asociado a diversos factores que van desde lo
cultural hasta las restricciones presupuestarias de los hogares del sur. En ese mismo
sentido y considerando que eventualmente se ha asociado el tamafio del hogar con las
condiciones socio-econdmicas de los mismos, se puede ver que en la zona sur el niUmero
de hogares grandes es practicamente el doble del nimero de hogares de ese tipo en la
zona centro-norte.

Cuadro N2 A.3
Distribucién de hogares seglin tamaiio, tipo de vivienda y localizacién

Tamafio del Tipo de vivienda

Zona hogar Casa Departamento Total
Pequefio 28 32 60
Mediano 71 54 125
Grande 17 2 19
Centro-Norte | Total 116 88 204
Pequeiio 22 22 44
Mediano 64 46 110
Grande 29 13 42
Sur Total 115 81 196
Pequeiio 50 54 104
Mediano 135 100 235
Grande 46 15 61
Total Total 231 169 400

Fuente: Elaboracion propia, EDLRM - 2015
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El Cuadro N2 A.4 por su parte, al mostrar la distribucion de hogares segun el nivel
educativo del jefe del hogar permite evaluar la existencia de algun tipo de asociacién. Asi,
si bien a primera vista destaca una concentracion relativa de todos los casos alrededor
del nivel de secundaria completa, se puede ver también que existen diferencias notorias
entre los hogares de la zona centro-norte y sur. En el primer caso, se nota que hay una
tendencia de distribucion en las categorias con mayor nivel educativo, en cambio en la
zona sur, los casos tienden a distribuirse preferentemente en los niveles mas bajos.

Del mismo modo, comparando entre tipos de vivienda, se observa que existe una
mayor proporcion de casos con los mas altos niveles educativos que residen en
departamentos.

Cuadro No A.4
Distribucidn de hogares segun el nivel educativo del Jefe del Hogar, por tipo de vivienda y zona

Tipo de vivienda

Zona Nivel educativo del JH Casa Departamento TOTAL
NS/NR 0 1 1
Primaria incompleta 8 2 10
Primaria completa 6 5 11
Secundaria incompleta 2 3 5
Secundaria completa 23 14 37
Centro-Norte | Tecnico medio completo 8 3 11
Tecnico superior completo 16 14 30
Licenciatura incompleta 14 17 31
Licenciatura completa 34 23 57
Posgrado 5 6 11
Total 116 88 204
NS/NR 1 2 3
Primaria incompleta 11 7 18
Primaria completa 10 9 19
Secundaria incompleta 19 12 31
Secundaria completa 36 13 49
Sur Técnico medio completo 3 3 6
Técnico superior completo 10 6 16
Licenciatura incompleta 9 9 18
Licenciatura completa 15 17 32
Posgrado 1 3 4
Total 115 81 196
NS/NR 1 3 4
Primaria incompleta 19 9 28
Primaria completa 16 14 30
Secundaria incompleta 21 15 36
Secundaria completa 59 27 86
TOTAL Técnico medio completo 11 6 17
Técnico superior completo 26 20 46
Licenciatura incompleta 23 26 49
Licenciatura completa 49 40 89
Posgrado 6 9 15
Total 231 169 400

Fuente: Elaboracion propia, EDLRM - 2015
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El Cuadro N2 A.5, permite evaluar la categoria ocupacional de los jefes de hogar segun
la zona y el tipo de vivienda. De manera general se observa que las categorias mas
frecuentes son las de trabajador por cuenta propia y obreros/empleados. Empero, al
observar las situaciones especificas no parece existir ninguna asociacion significativa ni
por zona ni por tipo de vivienda. Asi, podria considerarse como obvio el hecho de que
aparentemente existe una mayor proporcion de casos donde el jefe de hogar no trabaja
y se reside en una casa, esto debido a que se esperaria que sean justamente las personas
ocupadas las que pudieran haber optado por un departamento.

Cuadro N2 A.5
Distribucidn de hogares seguin categoria ocupacional del Jefe del Hogar, por tipo de vivienda y

Zoha
Tipo de vivienda
Zona Nivel educativo del JH Casa Departamento TOTAL
No trabaja 23 8 31
Obrero/Empleado 31 31 62
Trabajador por cuenta propia 55 45 100
Patron o empleador 7 4 11
Trabajador familiar no remunerado
NS/NR
Centro-norte | Total 116 88 204
No trabaja 13 11 24
Obrero/Empleado 30 28 58
Trabajador por cuenta propia 65 35 100
Patron o empleador 4 4
Trabajador familiar no remunerado 2
NS/NR 1 2
Sur Total 115 81 196
No trabaja 36 19 55
Obrero/Empleado 61 59 120
Trabajador por cuenta propia 120 80 200
Patrén o empleador 11 8 19
Trabajador familiar no remunerado 2 1 3
NS/NR 1 2 3
Total Total 231 169 400

Fuente: Elaboracion propia, EDLRM - 2015

El Cuadro N2 A.6 muestra la distribucion de hogares segln el grupo ocupacional del
jefe de hogar por tipo de vivienda y zona. En este cuadro se observa que si bien existen
ciertas ocupaciones que son relativamente mas frecuentes, existen algunas diferencias
notorias segun la zona de residencia: en la zona centro-norte hay una mayor proporcion
de ocupaciones con mayor calificacion (sobre todo profesionales) mientras que en la
zona sur, son mas frecuentes las ocupaciones menos calificadas y/o asociadas con el
ambito informal.

Por otro lado, también se puede mencionar que respecto del tipo de vivienda, es
notoria la preferencia de los vendedores por las casas antes que por los departamentos y
esto sucede en la zona sur. Los operarios y artesanos estan vinculados a departamentos
gue mas bien serian habitaciones sueltas en el caso de la zona norte.
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En general, no es posible identificar un patrén claro al igual que en el caso anterior. Sin
embargo, los aspectos mas sobresalientes ya descritos sugieren que efectivamente existe
una asociacion entre el lugar de residencia y las condiciones socio-econdmicas de los

hogares.

Cuadro N2 A.6
Distribucidn de hogares seguin grupo ocupacional del Jefe del Hogar, por tipo de vivienda y

Zoha
Tipo de vivienda
Zona Nivel educativo del JH Casa Departamento TOTAL
Directivo, Adm pub 4 5 9
Profesion, cientif 26 15 41
Tecnico nivel medio 11 11 22
Empleados oficina 7 9 16
Vendedores comerciantes 17 16 33
Centro-Norte Agricultores 1 1 2
Operarios-artesanos 7 14 21
Operadores instalaciones 8 4 12
Trabajador no calificado 8 3 11
FFAA 1 0 1
NS/NR 26 10 36
Total 116 88 204
Directivo, Adm pub 4 4 8
Profesion, cientif 11 10 21
Tecnico nivel medio 10 17
Empleados oficina 3 8
Vendedores comerciantes 24 11 35
sur Agricultores 2 2 4
Operarios-artesanos 22 11 33
Operadores instalaciones 10 7 17
Trabajador no calificado 11 12 23
FFAA 2 1 3
NS/NR 16 11 27
Total 115 81 196
Directivo, Adm pub 8 9 17
Profesion, cientif 37 25 62
Tecnico nivel medio 21 18 39
Empleados oficina 10 14 24
Vendedores comerciantes 41 27 68
Total Agricultores 3 3 6
Operarios-artesanos 29 25 54
Operadores instalaciones 18 11 29
Trabajador no calificado 19 15 34
FFAA 3 1 4
NS/NR 42 21 63
Total 231 169 400

Fuente: Elaboracion propia, EDLRM - 2015

Finalmente, el Cuadro N2 A.7 presenta la distribucidn de casos segun el
vivienda actualmente ocupada y la vivienda considerada ideal. En general, si bien se nota
que la mayoria de los hogares ocupa actualmente una casa (58%), la vivienda

tipo de



considerada como ideal corresponde a las casas exclusivas en predio, opcién que
concentra al 82% de los casos. Esta alternativa es seguida de muy lejos por la opcion del

departamento en condominio que concentra al 13% del total.

Distribucién de hogares segun el tipo de vivienda actualmente ocupada y la vivienda ideal

Cuadro N2 A.7

MERCADO INMOBILIARIO HABITACIONAL Y EXCLUSION RESIDENCIAL
EN EL AREA METROPOLITANA DEL DEPARTAMENTO DE COCHABAMBA

Casos Porcentajes
Actualmente Actualmente
Tipo de Vivienda ocupada Vivienda ideal | ocupada Vivienda ideal
Casa exclusiva 174 328 43,5% 82,0%
Casa en predio compartido 57 3 14,3% 0,8%
Departamento auxiliar 65 10 16,3% 2,5%
Departamento en condominio 52 53 13,0% 13,3%
Habitaciones sueltas 52 2 13,0% 0,5%
NS/NR 4 0,0% 1,0%
TOTAL 400 400 100,0% 100,0%

Fuente: Elaboracidn propia.

Como se ha visto, se han reportado los aspectos contextuales mas relevantes
contenidos en la EDLRM. Por supuesto, el analisis referido a la problematica de este

documento, se desarrolla en el cuerpo central del mismo.
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VIIl. CONCLUSIONES GENERALES

Victor Hugo Blanco Blacutt?!
Katrin Quillaguaman Leytén?

En este capitulo final se presentan las conclusiones generales que proporcionan una mirada
integral de este trabajo de investigacidn, en correspondencia con los articulos expuestos por
cada uno de los autores.

El estudio demuestra que el mercado inmobiliario habitacional en el Area Metropolitana
de Cochabamba (AMC), presenta una dinamica altamente impactante en la poblacién de
escasos recursos economicos y en la configuracion fisico-espacial del territorio. La intensidad
de la dinamica responde a la gestidn publica en materia econdmica, urbana y social.

Las entidades gubernamentales, al no impulsar la produccién agropecuaria, han originado
gue la poblacién campesina emigre hacia las areas urbanas de la ciudad de Cochabamba y a
sus areas de influencia, poblacion que ademas fue alentada por la dotacion de tierra
destinada a vivienda en la periferia de la ciudad. A mediados del siglo XX, la preocupacion
estaba dirigida a la masiva concentracion de la poblacion en la capital y la presion ejercida
sobre el medio ambiente y los recursos naturales. Tanto el Plano Regulador de la Ciudad de
Cochabamba como el Plan Regulador de la Region, respondian a los desajustes del proceso
de metropolizacién a través de objetivos orientados al desarrollo de centros urbanos vy
rurales de acuerdo a una planificacion urbanistica racional, tales como obras de
conservacion del suelo, vegetacidn, forestacién, fuentes y depdsitos de agua, zonificacion de
acuerdo al uso de la tierra, organizacion de la red viaria, ecologia urbana, dotacion de
servicios, regulacion de la densidad de poblacion, regulacion del crecimiento de las zonas
que rodean la ciudad, y localizacion de centros industriales agropecuarios.

Después de 20 afios, sin embargo, las recomendaciones del Plan Regional no se habian
cumplido, ocasionando un crecimiento y expansién no planificados de las areas urbanas y de
influencia de la ciudad. Reconociendo este problema, se aprobd el Plan Director de la Regidn
Urbana de Cochabamba, y no obstante que induce al sector secundario a un despegue a
través de dos grandes proyectos: Proyecto Multiple Misicuni y Parque Industrial de
Santivafiez (proyectos no concluidos), no integra o considera la planificacién econdémica y
social explicitamente en la planificacidn fisico espacial; de esta manera, no logra incidir en la
calidad de vida y de vivienda de la poblacién que, a la vez, depende en gran medida de los
recursos econdémicos de su trabajo; de otro lado, no ordena ni estimula el sector de
produccién agropecuario y el empleo productivo a fin de acomodar equilibradamente a la
creciente cantidad de poblacion.
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del Centro de Estudios de Poblacion (CEP-UMSS), correo-e: vhblanco@yahoo.es.

2 Maestra en Gestion del Patrimonio y Desarrollo Territorial (PRAHC-Bolivia), Doctora en Estudios Urbanos y Ambientales
(COLMEX-México) y Docente Investigadora del Centro de Estudios de Poblacion (CEP-UMSS), correo-e:
katringl @hotmail.com.




MERCADO INMOBILIARIO HABITACIONAL Y EXCLUSION RESIDENCIAL
EN EL AREA METROPOLITANA DEL DEPARTAMENTO DE COCHABAMBA

En ese contexto, la estructura intermunicipal de la Regidon Metropolitana de Cochabamba
(RMC) derivada de procesos de crecimiento econdmico y urbano, actualmente puede ser
caracterizada de la siguiente manera:

En el municipio de Cochabamba, ciudad central y capital del departamento, sobresale el
sector terciario, con preponderancia del comercio; como sectores en crecimiento, los
servicios a los hogares y domésticos, servicio de organizaciones extraterritoriales, vy
actividades de alojamiento y servicios de comida; y en el sector secundario, con
predominancia de la industria manufacturera.

En este municipio se concentra, segun el Instituto Nacional de Estadistica (2012), mas de
la mitad (55.4%) de la poblacién total de la RMC, entre ellos 35312 inmigrantes (personas
comprendidas entre 20 y 59 afos de edad que vivian en otro lugar del pais o en el extranjero
el afio 2007). Como resultado de este proceso de crecimiento poblacional, las viviendas se
han incrementado en un 43 por ciento, entre los afios 2001 y 2012, bajo una tendencia de
concentracion de las actividades comerciales en el centro de la ciudad, especificamente en
los distritos 10, 11 y 12, proceso que ha tenido notable influencia en los precios de venta
tanto de terrenos como de casas y departamentos (en estos distritos), siendo los mas
elevados de la region, llegando a sobrepasar los 2000 ddlares americanos por metro
cuadrado; situacidon que obliga a la mayoria de la poblacion, de escasos recursos, a buscar
viviendas en sectores periféricos y habitar viviendas deficitarias.

La anterior afirmacidén se deriva del andlisis de la relacion entre el grupo ocupacional del
jefe de hogar y el tipo de vivienda al que puede acceder; habiéndose observado que un
importante porcentaje de los empleos predominantes en el municipio, al tener una alta
precariedad laboral, genera una vulnerabilidad econémica que solo les permite acceder a
viviendas calificadas como inadecuadas (vivienda improvisada o local no destinado para
vivienda). Este es el caso de los trabajadores de los servicios y vendedores, asi como los
trabajadores de la construccion, industria manufacturera y otros oficios, como los de los
agricultores y los trabajadores no calificados.

Los distritos 8, 9, 13 y 14 del municipio de Cochabamba, al tener un grado muy alto de
déficit habitacional urbano (por carencia de servicios basicos) y un indice igualmente
elevado de venta irregular o ilegal del suelo, presentan precios de venta bajos,
constituyéndose en zonas accesibles para las personas econémicamente vulnerables o
débiles. Asi, por ejemplo, el distrito 9, caracterizado por altos niveles de pobreza, ha tenido
un incremento poblacional de 258% entre los censos de 2001 y 2012.

El panorama de la relacion entre el acceso a tierras de bajo precio, por hogares con
reducidos ingresos que soélo pueden consumir viviendas con deficiencias, en asentamientos
informales, se ve contradicha por la experiencia de la existencia de viviendas lujosas, como
en el caso de las areas reservadas del Parque Nacional Tunari (que corresponde al distrito
13), evidenciando, ademas de la informalidad e ilegalidad, la falta de control por parte de las
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autoridades gubernamentales en la materia. De manera general, se estima que el 14% de las
viviendas en el municipio se ubica en asentamientos informales y el 66.5% tiene problemas
de hacinamiento, ampliacién (cocina y/o bafo) y mejoramiento (piso, tuberia de agua y
desaglie sanitario).

Sin duda, el crecimiento urbano, no esta asociado solo al crecimiento vegetativo de la
poblacién, sino también al crecimiento migratorio. Uno de los procesos migratorios mas
notorios y con alta influencia en la expansion urbana, se deriva del movimiento migratorio
experimentado en el periodo 1976-1992, impulsado principalmente por la busqueda de
empleo y que dio lugar a la consolidacion de los ejes de conurbacion Cochabamba-
Quillacollo y Cochabamba-Sacaba. El eje Cochabamba-Quillacollo integra al municipio de
Colcapirhua, que presenta una predominancia de las actividades de comercio y de industria
manufacturera, su centro urbano cobra importancia respecto a la administracién municipal y
centralidad econdmica, y es notorio el incremento de edificaciones y actividades en la
avenida Blanco Galindo.

En el marco de la conurbacién mencionada, el emergente nucleo urbano de Colcapirhua,
experimenta una importante revalorizacion de los precios de venta de inmuebles, los que
siendo mas bajos que en el municipio de Cochabamba (a excepcion de los distritos 8, 9, 13y
14), resultan mds altos que en los demds municipios de la RMC, por tener una ubicacién
proxima al municipio de Cochabamba. Los precios de los inmuebles, ascienden segun se
ubiquen cerca de una via principal o en una urbanizacion, aunque una gran proporcién de las
viviendas estan ubicadas alejadas de esos referentes y presentan carencias en la calidad
constructiva y en el acceso a redes de servicios sanitarios y de provisién de agua; por lo que
el 70.8% de las viviendas en el drea urbana de Colcapirhua requiere ampliacion o
mejoramiento. Situacion que se origina principalmente por el rapido crecimiento urbano,
ratificado en un incremento del 42% del total de viviendas existentes en el afo 2007.

Quillacollo, después de Cochabamba, es el municipio de mayor crecimiento y expansion
urbana en la RMC. Las actividades econdmicas predominantes son el comercio, la industria
manufactura y también la agricultura y ganaderia. Precisamente del retroceso en la
produccion agricola, muchos de los suelos dedicados a esta actividad, junto a otros suelos no
urbanos, ubicados en zonas protegidas e incluso arqueoldgicas, han sufrido un intenso
trafico de tierras, en los ultimos afos, debido a intereses netamente de econdmicos de
loteadores que se benefician de los fraccionamientos que realiza el INRA, originando
asentamientos irregulares, sin servicios basicos, ni planificacion urbanistica, cuya
regularizaciéon vy las disputas legales entre varios duefios que compraron el mismo predio
pueden durar afios e incluso no solucionarse.

En los ultimos 20 afios y sobre todo a partir de 1992, la poblacion del municipio de
Quillacollo aumentd casi el 100 por ciento, hasta el afio 2012, principalmente por influencia
migratoria, configurando una dindmica demografica que indujo a un incremento elevado de
edificios, viviendas, tiendas comerciales, servicios financieros, etc.; fendmeno que tuvo una
influencia en el incremento del nimero de viviendas, de la magnitud del 51 por ciento, en
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ese periodo; sin embargo, al igual que en los dos anteriores municipios, las actividades
econdmicas predominantes son las que caracterizan a la mayor cantidad de jefes de hogar
gue ocupan viviendas deficitarias, a los que se suman los trabajadores no calificados.

Al ser el precio promedio de los inmuebles en Quillacollo mas bajo que en los municipios
de Cochabamba, Colcapirhua, Tiquipaya y Sacaba, se convierte en una opcién mas viable
para familias de escasos recursos, aunque se debe considerar que los precios mas altos,
llegando inclusive a Sus. 600/m2, corresponden a inmuebles que tienen mayor proximidad a
una avenida y/o si se encuentra en un condoémino que cuentan con todos los servicios
basicos; condiciones a las que dificilmente puede acceder la mayoria de los grupos
ocupacionales, dedicados principalmente al comercio, manufactura o agricultura. En este
municipio, el 81.7% de las viviendas ubicadas en el area urbana requiere ampliacién y/o
mejoramiento.

En el municipio de Sacaba también sobresale el sector del comercio, seguido de la
agricultura, la ganaderia y pesca, la construccién y el sector manufacturero, y pese a que los
mayores multiplicadores de empleo se encuentran en los municipios de Quillacollo
(agricultura y ganaderia), Cochabamba (comercio) y Colcapirhua (industria manufacturera),
Sacaba concentra el 15.1% de la poblacidn total de la RMC (segundo municipio mas poblado
después del municipio de Cochabamba), resultado de un crecimiento poblacional, también
influenciado por los flujos inmigratorios, que en cinco afos (2007-2012) incorporaron a
10973 personas inmigrantes en edad de trabajar (entre 20 y 59 afios de edad), configurando
una dindmica expresada en el incremento de viviendas en un 71%. Este porcentaje es el mas
alto de la regidén, cuyo origen responde a la elevada cantidad de oferta de suelo (mas del
20% de la oferta total de la RMC) y a su bajo precio (30% de su oferta tiene un precio menor
a Sus. 50/m2).

El precio de los inmuebles, en este municipio, sube si el lote se ubica en una zona urbana
o cerca de equipamientos urbanos, si cuenta con papeles (titulo de propiedad, planos
aprobados y registros correspondientes), si es ideal para condominio, si se encuentra sobre
una avenida o si estda mas proximo al municipio de Cochabamba. Por ejemplo, en el distrito 6
de Sacaba antes de la construccion del tunel de El Abra el valor del suelo llegaba a un tope
de Sus. 25/m2, lo que provoco un elevado incremento de poblacion, que pasé de aprox.
4000 hab. en 2009 a mas de 30.000 en 2012. Con la construccién del tunel el precio subié a
Sus. 60 y hasta Sus. 120/m2, actualmente la zona se proyecta al cambio de uso de suelo (de
agricola a urbano) para legalizar las urbanizaciones.

El 40% del territorio de Sacaba aun corresponde a areas agricolas y el 45% a serranias,
tierras que corren el constante riesgo de ser fraccionadas y comercializadas de forma ilegal.
Al igual que en los anteriores municipios, un alto porcentaje (76.1%) de las viviendas del area
urbana requiere ampliacion y/o mejoramiento, y los grupos ocupacionales con mayor
probabilidad de habitar una vivienda deficitaria en el area urbana son los trabajadores de los
servicios y vendedores, los trabajadores de la construccién, industria manufacturera y otros
servicios, los trabajadores agricolas, pecuarios y forestales, y los trabajadores no calificados.
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Tiguipaya presenta caracteristicas similares que el municipio de Sacaba, los sectores
econdmicos que sobresalen son el comercio, la agricultura, la construccion y la industria
manufacturera, y como sector en crecimiento los trabajadores en servicios a los hogares. El
municipio concentra el 4.7% de la poblacion total de la RMC y en cinco afos atrajo a 3465
inmigrantes en edad de trabajar (de 20 a 59 afios de edad). Ademas, se torna atractivo por
su proximidad con el municipio de Cochabamba y por su paisaje, clima y disponibilidad de
agua, condiciones que promueven la existencia tanto de urbanizaciones de lujo como de
asentamientos precarios, y de otros equipamientos urbanos y pequefias industrias.

La cantidad de viviendas se incrementd en un 68%, el tercer porcentaje mas alto después
de los municipios de Vinto y Sacaba. Este incremento responde a la oferta elevada de suelo y
a su precio reducido, el cual responde a su ubicacion, en una zona agricola, protegida y sin
servicios bdsicos; de hecho, el municipio presenta un alto grado de déficit habitacional
urbano, donde el 85.9% de los hogares urbanos habita viviendas que presentan problemas
de ampliacién y/o mejoramiento. Los grupos ocupacionales que tienen mayor probabilidad
de habitar precariamente en el area urbana, son los trabajadores de la construccion,
industria manufacturera y otros oficios, los trabajadores agricolas, pecuarios y forestales, los
trabajadores no calificados y los que no especifican su grupo ocupacional.

En el municipio de Vinto, que se localiza en la prolongacion del eje conurbano
Cochabamba-Quillacollo, sobresale el sector de la agricultura y ganaderia, seguido del
comercio, la construccién y el sector manufacturero. En términos porcentuales, concentra al
4.6% de la poblacidn, respecto al total de la RMC, recibiendo entre los afios 2007-2012 una
poblacién migrante de 3795 hab. Es importante hacer notar que la cantidad de poblacion
residente como inmigrante es similar a la de los municipios de Colcapirhua y Tiquipaya, es
decir, pese a su ubicacion lejana respecto al municipio de Cochabamba, el precio bajo de los
inmuebles atrae a pobladores econdmicamente débiles.

El precio bajo del suelo responde a los loteamientos ilegales que ocasionan la invasiéon de
asentamientos urbanos sobre areas protegidas y agricolas (solo dos de los cuatro distritos de
Vinto mantienen su vocacion agricola), ocasionando un grave dafio ambiental. En este
contexto, las viviendas se incrementaron en un 93%, el mayor porcentaje respecto a los
demas municipios de la RMC; sin embargo, del total de las viviendas en el area urbana del
municipio, el 92.8% tiene problemas de ampliacion o mejoramiento. Los trabajadores que
tienen mayor probabilidad de habitar una vivienda deficitaria en el area urbana, son los
trabajadores no calificados, los trabajadores agricolas, pecuarios y forestales, los
trabajadores de la construccién, industria manufacturera y otros oficios y los que no
especifican su grupo ocupacional.

En el municipio de Sipe Sipe, el mas alejado con referencia al municipio de Cochabamba,
todavia existe una predominancia de la agricultura y la ganaderia, y en menor proporcion se
observa el sector del comercio y la construccidn. Y no obstante que la cantidad de poblacién
respecto a los demas municipios de la RMC es la mas baja (3.6%), al igual que la cantidad de
inmigrantes (2113), el fendmeno de la densificacién de la poblacion ha ocasionado un
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aumento del comercio, la industria y la explotacién de agregados en los rios, y si a ello se
suma la venta de suelo a precios bajos (menor a Sus. 50/m2), se constituye en un municipio
con potencial para atraer una mayor cantidad de poblacion inmigrante y de especuladores
de suelo, aunque se debe destacar la coordinacién y autocontrol que existe entre los 78
sindicatos y OTB afiliadas a la central regional, para evitar la proliferaciéon de loteamientos
irregulares.

El incremento de viviendas en Sipe Sipe se ha dado en un 52% vy, del total existente en el
area urbana del municipio, el 96.5% presenta problemas de ampliacidon y/o mejoramiento.
Los grupos ocupacionales con mayor probabilidad de acceder a viviendas deficitarias en el
area urbana son los trabajadores agricolas, pecuarios y forestales, los trabajadores de la
construccion, industria manufacturera y otros oficios, los trabajadores no calificados, y los
gue no especifican su ocupacion; inclusive, a este grupo se suman integrantes de las fuerzas
armadas, de la administracién publica y de empresas.

De todo lo expuesto, se deduce que el empleo en la RMC estd principalmente
concentrado en cuatro sectores, el comercio, la industria manufacturera, la construccién vy la
agricultura y ganaderia. En los municipios de Sipe Sipe, Vinto y Tiquipaya existe una cierta
diversificacion de la estructura de actividades econdmicas (tradicionalmente agricolas), y en
los demas se registra un aumento considerable del empleo en el comercio, transporte,
administracion publica, servicios publicos y servicios financieros, consecuentemente una
disminucion de la actividad agricola y, levemente, de la manufacturera.

No obstante, de acuerdo al PNUD (2015)3, “el sector informal, de pequefia escala y baja
productividad, sigue siendo el principal generador de empleo en Bolivia. El afio 2012, el 58%
de la poblacién ocupada urbana trabajaba en el sector informal, practicamente el mismo
porcentaje que en 2001. Esta proporcién llega casi al 70% si incluye a las dreas rurales. El
panorama es aun menos alentador si se observa que la calidad de empleo se ha mantenido
sin mejoras.” (p. 25). Por lo tanto, el empleo precario no deja mas opcién, a la mayoria de la
poblacién, que buscar terrenos y viviendas de bajos precios determinados por la dindmica
del mercado inmobiliario.

La dindmica del mercado inmobiliario se ajusta a la estructura urbana del AMC,
conformada a partir de tres referentes basicos: Un centro aglutinador de actividades
netamente terciarias; la consolidacion de los ejes de conurbanciéon Cochabamba-SipeSipe,
Cochabamba-Sacaba y Cochabamba-Tiquipaya; y la existencia de otros centros urbanos que
forman parte del AMC. De esta manera, los precios de los inmuebles son mucho mas
elevados en los distritos 10,11 y 12 del municipio de Cochabamba (centro urbano y
econdmico principal) y bajan gradualmente segun se ubiquen en lugares cercanos a tramos
de las redes viales principales y en los centros urbanos secundarios. Las caracteristicas
particulares de cada inmueble también son decisivas en la definicion del precio como, por
ejemplo, la localizacion en urbanizaciones que sube el precio del inmueble
considerablemente.

3 PNUD. (2015). Informe Nacional sobre DH en Bolivia. El nuevo rostro de Bolivia. Transformacion social y metropolizacicn.
La Paz: SPC Impresores S.A.
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En el anadlisis de tendencia de la oferta inmobiliaria, se estima que la venta de casas y
departamentos estd marcada por un crecimiento constante. En los distritos 12, 3 y 10 del
municipio de Cochabamba se concentra la mayor cantidad de oferta de departamentos, y
también los precios mas altos de venta; la oferta de casas, en cambio, es mayor en los
municipios de Sacaba y los distritos 12 y 3 del municipio de Cochabamba, y el precio mas
alto corresponde al distrito 10 de este Ultimo municipio. En cuanto a la oferta de lotes, la
mayor cantidad se registra en los municipios de Sacaba, Tiquipaya y Quillacollo, con precios
relativamente bajos.

La tendencia creciente de departamentos muestra el paulatino cambio en el patrén
residencial metropolitano, es decir, una mayor propension a habitar en edificios y una mayor
densificacion del suelo urbano, principalmente en los distritos centrales del municipio de
Cochabamba (10, 11 y 12), extendiéndose hacia los distritos colindantes (1, 2 y 3) y los
municipios de Colcapirhua, Quillacollo, Tiquipaya y Sacaba, con precios muy elevados e
inclusive superiores a los de las casas y lotes de terreno. Situacidon que impide a la mayoria
de la poblacién, de escasos recursos econdmicos, acceder a esta tipologia de vivienda,
ubicada generalmente en sectores urbanos donde el déficit habitacional es bajo.

Respecto a la oferta de casas, la tendencia muestra un ritmo de crecimiento mayor que el
de los departamentos y un incremento en el tipo de casas en urbanizaciones. Los precios
mas altos se registran en el distrito 10, 11, 12 del municipio de Cochabamba, porque los
ofertantes saben que los inversionistas obtienen una ganancia importante con la
construccion de departamentos (previa demolicion de la casa antigua); por lo tanto, las
personas de escasos recursos tampoco pueden acceder a las viviendas ubicadas en estas
zonas, y lo mismo sucede con la venta de lotes, pues los precios son igualmente elevados.
Los valores mas bajos de venta de casas se registran en los municipios de Sipe Sipe, Vinto y
distrito 9 del municipio de Cochabamba, precios un poco mayores se encuentran en los
municipios de Quillacollo, Colcapirhua, Sacaba y los distritos 7, 8 y 14 del municipio de
Cochabamba, cuyo grado de déficit habitacional se encuentra entre alto y muy alto.

Esta situacion, en el municipio de Cochabamba, da lugar al incremento constante de los
precios del suelo, expulsando a la poblacidon de escasos recursos. En los municipios donde
existen dreas agricolas, forestales y protegidas, se originan los loteamientos y el trafico de
tierras, y siendo el precio de estas mas accesible para la poblacion se producen
asentamientos precarios e ilegales. Llama la atencién que en el municipio de Tiquipaya
convergen notoriamente estos dos procesos, es decir, incremento sumamente elevado de
precios, principalmente en casas, y asentamientos precarios. Tanto las casas lujosas como
las precarias pueden estar en una misma zona, aun cuando esta sea ilegal, o se puede
encontrar condominios cerrados pero sin la instalacion adecuada de servicios basicos, y
colindantes con asentamientos precarios.

Asimismo, los resultados del estudio sefalan una tendencia a la disminucién de la
superficie ofertada de los inmuebles, que se refleja en los problemas de hacinamiento de un
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sector amplio de la poblacion, que sumada a la lejania de la ubicacién de la vivienda y la
escasez de servicios basicos, ocasionan penurias cotidianas a los miembros del hogar. En la
zona sur del AMC, por ejemplo, los hogares tienden a ser relativamente mdas grandes y sus
viviendas a tener menos habitaciones por persona y tanto el nivel educativo del jefe de
hogar como su ocupacion resultan ser de grado menor. La lejania de la vivienda con respecto
al centro del municipio de Cochabamba también afecta a la poblacion, por el costo del
transporte, la inseguridad en el vecindario y la falta de atencién por parte de las autoridades
publicas. La falta y el racionamiento de agua repercute en la alimentacidn, el aseo personal,
la limpieza del hogar, el gasto por el precio del turril de agua que proveen los carros cisterna
y el esfuerzo de acarrear desde la fuente o pozo de agua.

De otro lado, la dindmica del mercado inmobiliario responde igualmente a las
percepciones de la poblacion sobre la localizacion ideal de la vivienda. A partir de las
valoraciones de los entrevistados, para efectos de este estudio, acerca de diferentes
caracteristicas de la localizacién de la vivienda ideal, los resultados sefialan un claro rechazo
de los sitios humedos, frios, con mucha pendiente y/o inundables, de localizaciones
extremas particularmente al este y al oeste del AMC, de la cercania a cdrceles, terminales de
buses, aeropuertos, rellenos sanitarios y lagunas de tratamiento de aguas servidas; en
cambio, sobresale la preferencia de vivir cerca de tiendas de barrio, parques recreativos,
plazuelas, y en menor medida cerca de colegios, supermercados y avenidas principales,
condiciones que al final definen el precio de la vivienda y de su calidad habitacional.

La preferencia por una casa en predio exclusivo, con un numero mayor de dormitorios y
con una superficie también superior, refleja las expectativas de residencia actual, que se
constituyen en un requerimiento de mejores condiciones de vida y que deben ser
consideradas en la planificacién urbana.

En suma, en este estudio se exploran los aspectos centrales de la dinamica del mercado
inmobiliario en el AMC que, al mismo tiempo, permiten aproximarse a las posibilidades y
prioridades de accion en el ambito de la gestién territorial, del desarrollo urbano-
metropolitano y de las orientaciones para las politicas de suelo, vivienda y servicios basicos.
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