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Estrategias de captura de valor para 
financiar la construcción del metro de  

Bogotá: instrumentos y potencial

EL PROBLEMA

• No hay dinero (suficiente)

• Las infraestructuras se financian con deuda

• Se concesionan al sector privado
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BOGOTÁ

En 2010: 7.4 millones de habitantes

Área urbana: 307 km2

Densidad media urbana: 24,000 hab/km2

PRIMERA LÍNEA DE METRO
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DENSIDAD
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UN INSTRUMENTO DE CAPTURA DE VALOR

1. Determinar la incidencia en el valor del suelo por el
aumento de edificabilidad

2. Valoración del suelo en varios escenarios de
edificabilidad (numero de pisos, índices)

3. Margen de ganancia del propietario por el aumento
del valor del suelo

4. Valoración del instrumento

EL USO DE LOS CEPACs
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EL INSTRUMENTO EN BOGOTÁ

• Un lote de 700 m2 con 20 m de frente y 35 m de fondo.

• El máximo índice de ocupación permitido es 0.7.

• Se plantea construir sótanos para obtener los
estacionamientos exigidos por la norma y el mercado.

• El índice de edificabilidad varía entre 2.1 y 4.0 (según el
proyecto).

• El estudio de mercado permite determinar un precio de
venta de U$2,730/m2 para la vivienda y U$5,650 por
cada parqueadero.

• Se asume que 1,830 $COP = 1 U$

POTENCIAL DE VENTAS
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INDICADORES

INDICADORES
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PLUSVALÍA Y CEPACS

Costo del suelo con CEPAC:

POTENCIAL
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POTENCIAL

EL SIGUIENTE PASO…

• Barreras legales

• Cambios por uso del suelo

• Estimación de la valorización por proyectos de

infraestructura

• Estructuración financiera

• Ciclo inmobiliario
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CONCLUSIONES

• Determinar el valor básico de un CEPAC o un derecho de
edificación adicional.

• Desarrollo de una ecuación básica de fácil aplicación para
calcular el valor del CEPAC en cada zona.

• Permite asegurar una recuperación efectiva de plusvalías.

• Permitiría transferir los beneficios obtenidos a la
sociedad, incluso antes de que intervención urbana sea
realizada.
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¡Gracias!

la.guzman@uniandes.edu.co


