rticulos _:B H:_
g

recibido: 03.04.2025 iﬁ-

aceptado: 21.08.2025

Patrones de asentamientoy
[Iimensn"n [Ie Ia “i‘,ienda en Settlement Patterns and Housing Size in

Condominium Ownership in Miraflores

I]""“ﬂdﬂ[l horizontal @n ond sepocachi (La Paz, Bolivia)
Mil‘aﬂﬂl'es ] sonﬂcachi [la Padrdes de Assentamento e Dimenséo da

Moradia em Condominio Edilicio em

I’al, Bnli“ia] Miraflores e Sopocachi (La Paz, Bolivia)

Paola Marcia Gutierrez Aliaga
Diplomado en Economia Urbana - Universidad Privada Boliviana(UPB). Bolivia
https://orcid.org/0009-0006-4152-4224

Contacto: paola.pomga@gmail.com

Coémo citar: Gutierrez, P. (2025). Patrones de asentamiento y dimensién de la vivienda en
propiedad Horizontal en Miraflores y Sopocachi (La Paz, Bolivia). Revista IBU, (02), 105-132.
https://doi.org/10.63815/0zstze 62

Resumen

Este articulo analiza el impacto de 4 de los patrones de asentamiento respecto al volumen de
construccion establecidos por la Ley de Uso de Suelos Urbanos en la zona de Sopocachi y
Miraflores del municipio de La Paz, en funcién a la dimensidn de la vivienda en propiedad
horizontal, resultado del desarrollo inmobiliario en estas zonas. A partir de un enfoque descriptivo,
se emplea informacién que permite observar la relacién entre la regulacién urbanistica y las
formas resultantes de densificacion. Los hallazgos muestran una heterogeneidad significativa en
la aplicacién normativa, donde se evidencian contrastes morfolégicos y tipicos incluso dentro de
un mismo entorno urbano. Este articulo presenta limitaciones en cuanto al tamano y seleccidon de
la muestra, asi como la ausencia de variables socioecondmicas, lo que restringe la generalizacion
de resultados. No obstante, aporta evidencia Util para comprender como la normativa incide en
la configuracién edilicia y plantea lineamientos a investigaciones futuras.
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Abstract

This article analyzes the impact of four settlement patterns on the volume of construction
established by the Urban Land Use Law in the Sopocachi and Miraflores areas of the Municipality
of La Paz, based on the size of condominium housing, which is the result of real estate development
in these areas. Using a descriptive approach, information is used to observe the relationship
between urban regulation and the resulting forms of densification. The findings show significant
heterogeneity in the application of regulations, with morphological and typical contrasts evident
even within the same urban environment. This article has limitations in terms of sample size and
selection, as well as the absence of socioeconomic variables, which restricts the generalization of
results. Nevertheless, it provides useful evidence for understanding how regulations affect building
configuration and suggests guidelines for future research.

Keywords
Settlement patterns, horizontal property, land market, La Paz

Resumo

Este artigo analisa o impacto de quatro padroes de assentamento em relacdo ao volume de
consfrucdo estabelecido pela Lei de Uso do Solo Urbano na zona de Sopocachi e Miraflores, no
municipio de La Paz, em funcdo da dimensdo das habitagcdes em propriedade horizontal,
resulfado do desenvolvimento imobilidrio nessas zonas. A partir de uma abordagem descritiva,
utiliza-se informacdo que permite observar a relacdo entre a regulamentacdo urbanistica e as
formas resultantes da densificacdo. As conclusdes mostram uma heterogeneidade significativa
na aplicacdo normativa, onde se evidenciam contrastes morfoldgicos e tipicos, mesmo dentro
do mesmo ambiente urbano. Este artigo apresenta limitacdes em termos de tamanho e selecdo
da amostra, bem como a auséncia de varidveis socioecondmicas, o que restringe a
generalizacdo dos resultados. No entanto, fornece evidéncias Uteis para compreender como a
regulamentacdo afeta a configuracdo dos edificios e apresenta diretrizes para pesquisas futuras.

Palavras-chave
Padrdes de assentamento, propriedade horizontal, mercado imobilidrio, La Paz
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Infroduccion

El mercado de suelo para vivienda en América Latina se caracteriza por su complejidad
estructural, marcada por la inelasticidad de la oferta y la heterogeneidad de los terrenos (Smolka
y Mullahy, 2007), lo que lo diferencia de otros mercados como el mercado de bienes y servicios.
Por ejemplo, en un mercado de venta de productos, se tienen pardmetros estandarizados ligados
al servicio ofrecido, es decir: determinados planes de consumo con un precio determinado segun
la necesidad del cliente. En cambio, en el mercado del suelo el producto no cuenta con
pardmetros estandarizados, al contrario, se trata de un mercado que tiene un limite de productos
gue son Unicos y no reproducibles.

En este sentido, a pesar de que las fuerzas de oferta y demanda juegan un rol importante, las
politicas publicas y las normativas urbanas tienen un impacto significativo en la formacion del
precio/valor del suelo y en su disponibilidad. Las expectativas de revalorizacidon y la retencidén
especulativa son fendmenos recurrentes en ciudades en desarrollo, donde las decisiones de
planificacion urbana, como la zonificacién y la creacion de infraestructura, generan aumentos
en el valor del suelo antes de que las intervenciones se materialicen.

A nivel tedrico, autores como Smolka (2014) y Harvey (2007) han abordado la relacion entre la
regulacion del uso del suelo, la especulacion y la renta del suelo. Harvey (2007) resalta los efectos
de la "acumulacidén por desposesion”, donde los cambios normativos y las intervenciones urbanas
favorecen a ciertos actores que poseen informacidén privilegiada sobre futuros desarrollos. Esta
realidad es especialmente preocupante en América Latina, donde la especulacion vy las
limitaciones en la oferta de suelo urbanizable contribuyen a la segregacién urbana y limitan el
acceso a la vivienda.

En este contexto, el presente estudio se centra en las zonas de Miraflores y Sopocachi de la
ciudad de La Paz, Bolivia, y examina la relacion entre dos de los patrones de asentamiento
establecidos por la Ley de Uso de Suelos Urbanos (LUSU,2012) en el formato de la vivienda y la
renta inmobiliaria. El andlisis descriptivo de la normativa de zonificacién en sectores especificos
de la ciudad proporciona una comprension de la relaciéon entre las normativas locales, las
dindmicas del mercado de suelo y las modificaciones en los productos finales del desarrollo
inmobiliario destinado a la vivienda.

Para describir la comparacion de estos patrones de asentamiento, es necesario identificar sus
componentes a partir de sus pardmetros de construccion ademds de la configuracion de la
vivienda vy sus valores disponibles en el mercado durante el ano 2022. Las preguntas de
investigacion que estructuran la investigacion son: sQué diferencias existen entre dos de los
patrones de asentamiento normativos en la zona de Miraflores y Sopocachi en cuanto a los
pardmetros técnicos que permiten la edificacion (superficie méaxima edificable, nUmero de pisos,
drea verde, retiros perimetrales, etc.)2 5Cémo varia el volumen construido y la densidad
habitacional segun el patrén de asentamiento asignado por la Ley de Uso de Suelos Urbanos en
un determinado sector del municipio de La Paz? 3Qué relacion se observa entre el patrén de
asentamiento y la configuracion interna de las viviendas en propiedad horizontal, en términos de
superficie promedio y nUmero de dormitorios por unidad? 3Qué tendencias se identifican
respecto al tamano promedio de los departamentos en edificios con mayor altura en
determinados patrones de asentamiento que asi lo permiten?

A partir de estas preguntas se plantea como hipdtesis que los patrones de asentamiento con
mayores pardmetros de edificabilidad en una determinada zona, concentran mayores
volumenes construidos, mayor densidad habitacional, pero menor superficie promedio de
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departamentos habitacionales construidos, es decir viviendas mds compactas en edificios mdas
altos. En este sentido se plantea como objetivo el describir como inciden dos de los patrones de
asentamiento definidos por la Ley de Uso de Suelos Urbanos en la Zona de Miraflores y Sopocachi
de la ciudad de La Paz, en las caracteristicas fisicas de la edificacién residencial en propiedad
horizontal, considerando el volumen de las construcciones, la densidad habitacional, y la
dimensién de las unidades de vivienda con datos regidos en el ano 2022.

Por lo anterior, el documento se estructura en cuatro partes: Primero se expondrdn los conceptos
tedricos que son relevantes para este articulo. Luego se expone el método, en que se detalla el
procedimiento utilizado para la recopilacion y andlisis de los datos y las fuentes disponibles,
incluidas sus limitaciones. Posteriormente, se explican y desarrollan los resultados obtenidos; y, por
Ultimo, se plantean las conclusiones de este texto.

Referencias teodricas

Para entender el impacto de los instrumentos de gestidon del suelo es necesario abordar aspectos
de su propio mercado, ya que el valor del suelo estd directamente vinculado con cierto tipo de
regulaciones, infraestructura y accesibilidad. Esto implica que es necesario comprender |a
relacion de las regulaciones sobre las edificaciones en determinadas zonificaciones del suelo y su
posterior desarrollo destinado a la vivienda. El abordaje de ambas desde la perspectiva de la
dindmica del mercado de suelo y la densificacidn en ciertos sectores son importantes para
comprender el impacto de las normativas regulatorias en la edificacién en el acceso al suelo
urbano vy la vivienda.

Por otfro lado, las siguientes referencias tedricas aportan a la comprensién de la segregacion
urbana vy los cambios en los formatos de vivienda que resultan de las intervenciones segun los
instrumentos normativos y regulatorios, mismos que pueden definir las dimensiones de una
vivienda y la densidad en un determinado sector, en consecuencia no solo con impacto en el
valor de un inmueble pero también en la dimensién de la unidad habitacional en edificaciones
de gran escala segun su localizacion o zonificacion.

Mercado del Suelo (para la vivienda)

El mercado de suelo, asi como cualquier otro tipo de mercado cuenta con transacciones,
regulaciones y valoraciones, estos influyen en las dindmicas del desarrollo inmobiliario y las
normativas locales dedicadas al uso del suelo y la vivienda. En este panorama, el mercado de
suelo no solo funciona segun la oferta y la demanda, también repercuten las regulaciones y
politicas que generan impacto en el precio del suelo y su acceso por parte de la poblacion
(Smolka, 2014). Adicionalmente, en el valor del suelo incide también el entorno, es decir su
cercania a servicios, comercios, dreas de esparcimiento, etc., que aporten al desarrollo de la
vivienda. Por otfro lado, afectan las expectativas de revalorizacion del suelo a largo plazo vy la
renta del suelo cuando este cuenta con propiedades que pueden ser atractivas para la inversion
en el desarrollo inmobiliario.

El mercado del suelo se caracteriza por su inelasticidad en la oferta del suelo, ya que la cantidad
del mismo es fija y no se trata de un bien reproducible. Sin embargo, esta condicidén no explica
por si sola la heterogeneidad de precios entre terrenos. Goytia & Pasquini, (2021) muestran que
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las diferencias de valor, responden principalmente a la combinacién de atributos intrinsecos de
cada terreno (tamano, pendiente, localizaciéon) y de su entorno inmediato (accesibilidad a
servicios, calidad ambiental etc.). A estos factores se suman las regulaciones urbanisticas y las
expectativas de valorizacidon generadas por politicas publicas o inversiones de infraestructura,
gue moldean la dindmica de precios en el mercado inmobiliario. De esta maneraq, la inelasticidad
de la oferta es un rasgo estructural de mercado, pero las variaciones de precios reflejan
valoraciones, diferenciadas de multiples atributos por parte de los compradores y actores del
mercado.

Estos atributos intrinsecos junto a las condiciones del entorno inmediato hacen que ningun terreno
sea igual a otro. Ambas condiciones influyen en su valor, ademds de las expectativas de su
desarrollo por factores externos como la situacion econdmica de un pais o las politicas publicas
de los gobiernos locales, entre ofros.

Como consecuencia de esta inelasticidad en la oferta del suelo dentro del mercado inmobiliario,
este también se segmenta en funcién a su valor, demostrando que existe suelo con distintos
valores en el mercado. Smolka (2023) explica cdmo el valor del suelo varia segun el desarrollo de
ciertas dreas que cuentan con mayor cobertura de servicios, infraestructura y accesibilidad. Son
mucho mds reguladas respecto a ofras donde la cobertura es menor y de peor calidad. Las
caracteristicas del suelo, junto con las normas que regulan su uso y ocupacion, influyen en su
atractivo para la inversion inmobiliaria. Aunque estas inversiones suelen estar destinadas a la
construcciéon de viviendas, las reglas establecidas pueden modificar el potencial del suelo para
este propdsito. A su vez, estos factores también afectan el valor de los departamentos vy
propiedades en edificios de propiedad horizontal destinados a vivienda.

En este sentfido, uno de los grandes efectos de este fendmeno es la especulacion y las
expectativas en el valor del suelo, que resultan en la mayoria de las normativas urbanas y en el
desarrollo de infraestructura. Provocando asi cambios en el contexto que complementan o
fortalecen el uso de vivienda en un drea determinada, fundamentales para el funcionamiento
del mercado. Smolka (2013), menciona que frecuentemente, esto sucede cuando los
propietarios o inversionistas prevén o esperan que el valor de un terreno incremente su valor. Es
decir, que estos actores deciden mantenerlo sin grandes intervenciones a la espera de que el
valor incremente para obtener mayor beneficio del bien. A este fendbmeno Smolka lo llama La
retencion especulativa del suelo, pues se limita la oferta disponible, o donde se genere una falsa
ausencia de falta de suelo destinado para determinados usos.

Asimismo, se genera un incremento de los precios y una competencia por acceder al suelo.
Smolka (2013) también menciona que esto no siempre es negativo ya que la expectativa se basa
en los cambios positivos en el entorno urbano. Sin embargo, el lado negativo surge cuando la
especulacion favorece a quienes tienen acceso a la informacidn de los cambios a ser
implementados, lo que anticipa a ciertos sectores a una posible valorizacién del suelo, esto
genera un acceso inequitativo al mismo e incrementa la segregacion urbana.

Por lo tanto, las intervenciones o decisiones publicas por parte de la administracion territorial
municipal, desde la implementacion de infraestructura o posibles zonificaciones, cambios de uso,
entre otras acciones, generan impacto en la plusvalia que debe captarse para el beneficio de
las instituciones puUblicas que intervienen sobre el suelo. Mientras que, el riesgo en la socializacion
e informacidén de estas acciones, estd en que se incentivan los comportamientos especulativos y
se incremente la brecha en el acceso a suelo destinado a la vivienda. Debido a que existe mayor
capacidad de adquisicion de los desarrolladores inmobiliarios, entre otros actores, pueden captar
el suelo antes de su proceso de valorizacion.



articulo | 110

Asi, David Harvey (2007) también expone este enfoque desde la "acumulacién por desposesion”
donde explica que la especulacién y los cambios de suelo incentivan a la segregacién, el acceso
al suelo y, por ende, a la vivienda. Harvey explica que las intervenciones y las decisiones urbanas
desde los gobiernos locales, a través de sus politicas urbanas, permiten la modificacion de los usos
de suelo. Estas incentivan la densificacion en altura o grandes desarrollos urbanos aumentando
la “acumulacién de rentas” por parte de los propietarios del suelo o los inversionistas iniciales a
costa del segmento de la poblacién que busca el acceso a una vivienda.

Sin embargo, la especulacién no solo depende de la intervencién publica, sino también de
factores macroecondmicos, la accesibilidad a créditos de vivienda, la seguridad juridica en la
tenencia o adquisicién de la vivienda e inversion en la misma. Segun Peter Hall (2002) estos
factores juegan un papelimportante en la percepcién del riesgo vy la rentabilidad esperada, para
decidir respecto a la inversién en el suelo. No obstante, en la realidad de las ciudades
latinoamericanas, el suelo es un bien de inversidon ante los contextos de inestabilidad, ya que la
expectativa de revalorizacion espera la mejor oportunidad para su intervencién, venta o
intercambio.

Abramo (2003) explica la expectativa sobre los cambios normativos del suelo, por ejemplo, el
incremento de las alturas permitidas o el cambio de uso residencial. Ambos crean incentivos para
la acumulacién de terrenos y para el land banking (almacenamiento de terrenos). Lo cual tiene
efectos en la disponibilidad de suelo haciendo que disminuyan, encareciendo la vivienda en el
mercado formal y las zonas mayormente consolidadas.

De esta maneraq, las expectativas sobre el valor del suelo y sus efectos, ya sea por la zonificacion
por politicas urbanas o desde el desarrollo del entorno, se trasladan directamente a la renta del
suelo (y alarenta inmobiliaria). De esta manera la renta se incrementa antes de que los cambios
o las intervenciones alrededor sucedan, lo que también genera dos fendmenos: el valor de los
inmuebles destinados a la vivienda incrementa su costo final; y surge una subutilizacion del suelo
debido a la retencién del bien hasta que el entorno confirme las expectativas de revalorizaciéon
sin venderlo o desarrollarlo antes. Segun Bertaud (2003,2002), una forma de reducir la
especulacion es acompanando las regulaciones con la flexibilizacidon de las intervenciones
urbanas. Estas permitirian una mejor adaptacion del mercado del suelo a la demanda real.

Precio, valor y renta del suelo

Smolka y Schechinger (2014) subrayan las diferencias entre el precio, el valor y la renta del suelo,
para comprender su dindmica en el mercado, y asi aplicar los instrumentos y mecanismos de
gestion del suelo. Un ejemplo es la recuperaciéon de plusvalias y zonificaciones, que beneficien a
la sociedad y permitan el acceso al suelo y la vivienda. Estos mecanismos dependen de la
capacidad institucional para implementar estas politicas, considerando la informalidad vy la
fragmentacion de mercados tanto del suelo como de la vivienda.

Comprender las dindmicas entre si y el funcionamiento de estos conceptos, permiten interpretar
cdmo se comporta el mercado dentro de una ciudad, cémo se distribuyen los beneficios a partir
de las politicas de gestidon del suelo pueden intervenir para mejorar la equidad urbana vy la
sostenibilidad financiera de los municipios (Goytia, 2006). En el libro Implementacion de la
recuperacion de plusvalias en América Latina, Politicas e instrumentos para el desarrollo urbano
(2013) se exponen las siguientes diferencias respecto a estos 3 conceptos:
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El precio del suelo: es el valor monetario disponible en el mercado de un terreno en especifico,
tomando en cuenta que ningun terreno es similar a ofro. Este valor se define segun la
disponibilidad de pago de los compradores, donde influyen factores como la ubicacion,
accesibilidad, y caracteristicas fisicas del terreno, lo que compone su singularidad como
producto a diferencia de otro tipo de mercados.

El Valor del Suelo: es aquella capacidad de un terreno que posibilita generar beneficios
econdmicos, ya sed por su uso productivo o por su potencial desarrollo urbano. Se descompone
en el valor del uso, donde esa capacidad estaria destinada a satisfacer necesidades como la
vivienda; y el valor de cambio, cuando es susceptible a transacciones de compra y venta.

Renta del Suelo: son aquellos ingresos que se generan del uso de una parcela, después de los
costos de servicios pUblicos o de intervencidon en los mismos, los propietarios de este tipo de bienes
son quienes se benefician de este ingreso por el simple hecho de ser los propietarios.

Renta inmobiliaria

La renta inmobiliaria se refiere al ingreso obtenido por los propietarios de inmuebles, ya sea
terrenos o edificaciones, por permitir su uso por terceros. Esta renta se genera a través de los
ingresos directos a partir de la valorizacion del suelo en respuesta a factores externos, tales como
la inversion publica en infraestructura y la regulacién urbana. Estas impactan en el valor de la
inversidon sobre el inmueble y como este puede traer beneficio a partir de ello, ya sea con la
edificacién para su posterior venta o el alquiler de los mismos. A diferencia de la renta del suelo,
que especificamente se enfoca en el valor y surge de las caracteristicas intrinsecas del mismo
suelo en funcidn de su localizacién y uso potencial (Ricardo, 1817).

Para Smolka, como se habia mencionado antes, la renta inmobiliaria es el resultado tanto de la
demanda de uso del suelo como de las externalidades creadas por intervenciones publicas a
nivel fisico o normativo en infraestructura urbana. Esas inversiones se benefician sin que el
gobierno local recupere el gasto realizado en las intervenciones realizadas. Sin embargo, en los
contextos de informalidad, la renta inmobiliaria genera especulacion en la valorizaciéon del suelo,
mds relacionada con la oferta y demanda local, asi como con las expectativas de regularizacion.

Precios hedénicos en el mercado inmobiliario

Para Rosen (1974), el precio de una vivienda o terreno no depende de una Unica caracteristica,
sino de un conjunto de atributos fisicos, relacionados con el lugar o ubicacion y todos los
elementos contextuales que conforman el entorno en su conjunto. Estas caracteristicas son las
qgue determinan el valor de una vivienda o terreno.

Bajo esa premisa, en el andlisis del mercado inmobiliario, el método heddnico es una herramienta
gue descompone los precios de un bien inmueble en funcidn de los elementos, caracteristicas o
atributos descritos. Esto quiere decir que, atributos como la dimensidon de un terreno, la superficie
edificada, la configuracién de la vivienda, la distancia a centros de comerciales o de trabajo, la
accesibilidad a servicios y la composicion del entorno en cuanto a espacio publico, y las
determinaciones dadas por la hormativa urbanistica vigente, entre otros, determinan un valor
implicito en el que los compradores estdn dispuestos a pagar. Lo que podria interpretarse, es que
cada atributo cuenta con una ponderacion segun su relevancia relativa que luego se suma en
el total del valor monetario (Malpezzi, 2003).
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Esto coincide con lo senalado por Cheshire y Sheppard (1995) cuando describe que el precio
observado de un inmueble refleja la suma del valor implicito de sus atributos, al igual que la
superficie del lote, superficie construida, accesibilidad a servicios y empleo, normativa vigente
etc. De esta manera el método de precios heddnicos, permite desagregar el precio segin a la
relevancia o funcién que se asocia a cada atributo, lo que posteriormente define la disponibilidad
a pagar por parte de los compradores.

Ambos enfoques, amplian la perspectiva para explicar las variaciones de precio y donde se
demuestra la inelasticidad de la oferta de suelo (Smolka, 2014) o la especulacién inmobiliaria
(Harvey, 2007). Si bien los atributos descritos anteriormente influyen en la formacién de valor,
también influyen en el precio otro tipo de valoraciones subjetivas. Por ejemplo, si se comparan
dos predios en una localizacién general y con la misma superficie, su valor puede ser totalmente
distinto debido a las diferencias en normativas de zonificacién. La calidad de su entorno en
funciéon a dreas verdes, espacio publico, o proximidad a servicios y equipamiento.

Bajo esta consigna, los elementos que componen una normativa urbanistica tienen relevancia
como atributo que influye en la composicién del valor del suelo y la vivienda, ya que esto
reconfigura o define otros atributos de una edificacién como el volumen mdximo permitido,
alturas, densidades, entre ofros; y esto puede tener efectos indirectos en la disposicion a pagar
repercutiendo asi en el valor del mercado, aun cuando no se considere una estimaciéon
cuantificable directa en los precios. De esta manera, la regulacion urbanistica, no solo estructura
la morfologia edificada, pero también, incide de forma directa en la dindmica de valorizacion
del suelo y de productos inmobiliarios que resultan de estas infervenciones normativas a nivel
urbano.

Método

El objetivo principal de esta investigacion es el de describir cdmo inciden cuatro de los patrones
de asentamiento definidos por la Ley de Uso de Suelos Urbanos en la zona de Miraflores y la
ciudad de La Paz, en las caracteristicas fisicas de la edificacion residencial en propiedad
horizontal, considerando el volumen de las construcciones, la densidad habitacional, y la
dimensién de las unidades de vivienda con datos recolectados en el ano 2022. Para la seleccién
de la muestra se escogieron lotes que corresponden a los patrones de asentamiento 6-d2 y 3F-d2
del macrodistrito Centro, 6z-d1 y 3F-d1 en el macrodistrito Cotahuma, que cuentan con
intervenciones edilicias en el ano 2022.

A partir de la identificacién del objetivo y el planteamiento de las preguntas de investigacién se
identificaron 3 factores fundamentales de andlisis. Estos implican variables establecidas por la
normativa, el impacto de las mismas en las unidades territoriales y la renta que surge de estas
intervenciones. Ver Tabla 1.
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Tabla 1. Factores de andlisis

Caracterizar las condiciones técnicas de los patrones de
Pardmetros de construccidon  asentamiento que permiten mayor intensidad edilicia en el valor

del suelo
Patrén de asentamiento en el Relacionar del patrén de asentamiento con la superficie del
suelo terreno vy la superficie construida
Densidad habitacional Estimar la densificacion poblacional a partir de la densidad edilicia
incrementada consolidada

Relacionar el patrén de asentamiento con el formato de la

Formato de la vivienda . . .
vivienda y el volumen en Propiedad Horizontal

Fuente: Elaboracion propia. 2024

Para esto, la metodologia tiene un enfoque descriptivo que permite, en primera instancia,
identificar los patrones de asentamientos en los sectores seleccionados. De estos sectores, se
identifican aquellos lotes que cuenten con el registro de solicitud de Permiso de construccion en
el ano 2022, para evaluar las dimensiones tanto en superficie como en volumen de construcciéon
en funcién a los pardmetros asignados por cada patrén de asentamiento.

Figura 1. Patrén de asentamiento 6-d2 y 3F-d2 Figura 2. Patrén de asentamiento 6z-
en el distrito 2 del macrodistrito Centro con d3 y 3F-d3 en el distrito 3 del
constfrucciones al 2022 macrodistrito Cotahuma con
construcciones al 2022
Q2 z

2 ®_~
<

Fuente: Mapa Consolidado de Uso de Suelos y Patrones de Asentamiento, SIT Servicios, 2024
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Una vez seleccionados los sectores y la temporalidad de la muestra se identificaron 15 terrenos
intervenidos con inicio de construccién en el 2022, bajo las siguientes caracteristicas:

Tabla 2. Datos prediales sujetos a andlisis

Patron de asentamiento Cantidad de terrenos Total de pisos dep?r’;zlrr(ljeenios
3F-d1 Cotahuma 7 44 87
3F-d2 Centro 2 13 31
6-d1 Cotahuma 4 56 509
6z-d2 Centro 2 28 103
Total 15 141 730

Fuente: Elaboracion propia. 2024

La fuente de los datos para el andlisis proviene de 3 bases de datos dispuestas a consulta por el
Gobierno Auténomo Municipal de La Paz y de una base de precios de venta de inmuebles
provista por un agente inmobiliario. Para la seleccién de Patrones de Asentamiento se
consideraron aquellas coberturas que asignan a los predios pardmetros de construccion que
permiten un gran volumen de construccidon mayor al adyacente, estas determinaciones estdn
dadas bdsicamente por el ancho de via y los incentivos que permiten incrementar el volumen
del edificio.

Tabla 3. Datos prediales

Base de datos Tipo de Dato Fuente

Patrones de Asentamiento 3F — d2

Zonificacién LUSU Centro, 3F — d3 Cotahuma, 6 — d2
Centro y 6z- d2 Cotahuma. https://sitservicios.lapaz.bo/sit
/LUSU/
Patrones de Cartillas con pardmetros de
asentamiento construccion
https://sitservicios.lapaz.bo/sit
/catastro/
Informacion predial Caracteristicas lote https://sitservicios.lapaz.bo/m

apas/territorio/permisos-
construccion.html

Fuente: Elaboracion propia. 2024
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En cuanto a los datos fisicos del inmueble: explican las caracteristicas del inmueble en funcién a
su configuracioén total, es decir, la cantidad de pisos que lo compone y cudntos de estos estdn
destinados a la vivienda; la cantidad de departamentos por piso y por cudntos dormitorios estd
compuesto cada departamento. Asi mismo se extrajo, de estos registros, la superficie de cada
departamento.

Se compararon entre los patrones de asentamiento identificados los promedios de las superficies
de lote, el Area Mdaxima a Edificar y la superficie construida para comparar la intensidad edilicia
otorgada en un terreno dentro de los patrones de asentamiento seleccionados.

Tabla 4. Promedio de superficies expresadas en m2

, Superficie Promedio de Area Promedio de
Patron de . L. oge . 7 . .
. promedio de Maxima de Edificacion Supeirficie
Asentamiento .
Terreno por terreno Construida por PA

3F - d2 Centro 327.72 744.74 1815.65

3F - d2 Cotahuma 545.94 1534.43 2349.52

6 -d1 Centro 290.56 3157.71 3663.73

6z — d3 Cotahuma 651.785 3218.125 5686.05

Fuente: Permisos de Construccion, SIT Servicios. 2024

Limitaciones

A partir del procedimiento anteriormente descrito y considerando las preguntas iniciales de
investigacion, es importante mencionar que el presente estudio tiene un alcance descriptivo y
exploratorio orientado a examinar una relacién entre cuatro patrones de asentamiento distintos,
establecidos por la Ley de Uso de Suelos Urbanos que se reflejan en edificaciones de propiedad
horizontal en dos zonas especificas del municipio de La Paz.

Caberecalcar que estas limitaciones subrayan que los posteriores hallazgos y conclusiones deben
interpretarse en el marco del contexto y los datos analizados. El andlisis pretende buscar aportar
insumos para la discusién académica y de politica publica respeto a la regulacion urbanistica y
la configuraciéon de la vivienda en propiedad horizontal sobre el dmbito poco explorado del uso
de suelo en el municipio de La Paz, por lo que se apunta a abrir espacio a futuras investigaciones
con mayor alcance y diversidad de datos.



articulo | 116

Dimension de la muestra

La investigacién se basa en un total de 15 predios con construcciones al 2022 distribuidas en las
zonas de Miraflores y Sopocachi, lo que representa una fraccién reducida del universo total de
construcciones iniciadas en el municipio de La Paz durante ese ano. Esta reducida dimensién no
permite realizar inferencias estadisticas generalizables en toda la ciudad, en consecuencia, limita
la capacidad de identificar patrones consistentes a mayor escala o cobertura.

Criterio de seleccién de la muestra

La seleccion de los predios analizados no fue aleatoria, la priorizacion de estos predios se
fundamenta en la seleccidon de patrones de asentamiento con pardmetros que plantean una
densidad edilicia alta y media (6-d2, 6z-d3 para alta densidad y 3F-d2, 3Fd3 para baja densidad)
este criterio responde a que, en gran parte de los manzanos que se encuentran alrededor de
avenidas con grandes ancho de via en las zonas mencionadas, s&e componen por ambos
pardmetros, a fin de contrastar de manera descriptiva la normativa asignada en estos sectores
en funcién de la capacidad constructiva permitida por la misma. Sin embargo, al reducirse
solamente a dos patrones de asentamiento, puede introducir sesgos al excluir otras tipologias o
tendencias presentes en la ciudad producto de la normativa.

Selecciéon de pardmetros normativos analizados

Solo se analizan algunos de los pardmetros de construccidon establecidos por las cartillas
normativas de la LUSU, como ser: altura de las edificaciones, superficie de terreno; esto se debe
a la limitacién de la informacion, considerando también que no todos los pardmetros son
verificables. Otros pardmetros que influyen en la morfologia urbana, como exigencias de
parqueos, retiros y dreas verdes no se han abordado mas alld de su descripcidn normativa.

Variables contextuales y cardcter no inferencial del andlisis

Al ser una investigacion descriptiva y limitada en su muestra, no se incorporaron de forma
sistémica variables contextuales como el valor del suelo base, la accesibilidad vial medida en
tiempos de recorrido u otfras variables que estén sujetas a las condiciones del entorno como
espacio publico, servicios, equipamiento etc, debido a que la disponibilidad y comparabilidad
de estos datos a nivel predial es limitada.

Asi mismo, la investigacion no utiliza técnicas econométricas ni modelos heddnicos para
cuantificar el impacto de los atributos normativos en el valor del suelo o de las viviendas. Sin
embargo, el objetivo apunta a describir las diferencias observadas entre dos patrones de
asentamientos distinfos en una zona determinada, evitando conclusiones caudales que no
puedan respaldadas dentro de la evidencia disponible, pero abriendo a posteriores posibilidades
de exploracion.
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Resultados

Tras el estudio realizado, se pudo evidenciar que los distintos patrones de asentamiento de la Ley
de Uso de Suelos en La Paz tienen un impacto relevante en la intensidad edilicia. Principalmente,
se identifica el efecto de la clasificacion de los patrones de asentamientos en el suelo asignado.
Genera variaciones considerables en un mismo manzano en cuanto al volumen de edificaciéon y
la densidad de poblacién, luego de la consolidaciéon de la edificaciéon en las dreas determinadas
por dichos pardmetros.

Respecto a un andlisis inicial de la normativa sobre los patrones de asentamiento identificados se
tiene la siguiente extraccién de informacién de las respectivas cartillas. Los primeros pardmetros
refieren a los minimos necesarios para la divisién y particion de un lote, es decir que estos son
susceptibles a dividirse siempre y cuando cuenten con un minimo de lote edificable y frente
minimo indicado en la tabla 6. En comparacién a los patrones que indican una menor superficie
y frente minimo, éstos son destinados a una menor capacidad edilicia en comparacion al patrén
6-d2 Centro y 6z- Cotahuma. A continuacién, revisamos los resultados para: 1) el drea de lote
edificable, 2) volumenes construidos, 3) incremento de la densidad de poblacién y 4) formato de
la vivienda en propiedad horizontal.

El Area de Lote Edificable

Es la superficie minima de lote determinada de acuerdo a las caracteristicas del sitio urbano
(LUSU,2012). Este pardmetro resulta fundamental para los siguientes ya que en funcién a estas
dimensiones o proporciones se calculan ofras para el volumen, altura etc.

Tabla 5. Area de lote edificable y frente minimo de lote por patrén de asentamiento

Patron de Asentamiento Area de Lote Edificable Frente Minimo de Lote
3F-d3 Cotahuma 150 8
6Z-d3 Cotahuma 800 20
3F-d2 Centro 150 8
6-d2 Centro 800 20

Fuente: Ley de Uso de Suelos Urbanos — Gobierno Autébnomo Municipal de La Paz, 2012

El drea mdaxima a cubrir es el porcentaje de la superficie del lote destinada a la ocupacién del
suelo por una edificacién (LUSU,2012), los valores indicados refieren a un porcentaje del tamano
del lote. Se aplica a dos componentes del volumen de la edificacidén que son torre y zécalo; este
Ultimo elemento solo se encuentra dentro de los patrones de asentamiento que permiten grandes
alturas o estdn cercanas a vias importantes.
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Tabla 6. Area mdxima a cubrir por patrén de asentamiento

Area Maxima a Cubrir

Patrén de
Asentamiento Sétano %  Semisétano (% ALE)  Zécalo (% ALE)  Torre (%ALE)
3F-d2 Centro 100 70 No aplica 70
6-d2 Centro 100 70 70 50
3F-d3 Cotahuma 100 70 No aplica 70
6Z-d3 Cotahuma 100 80 80 50

Fuente: Ley de Uso de Suelos Urbanos — Gobierno Auténomo Municipal de La Paz, 2012

Area Mdxima a Edificar. Se trata de la superficie total a ser edificada o la sumatoria de las
superficies de todas las plantas a ser emplazadas al interior del lote (GAMLP, 2012); el drea
ocupada por el semisétano se computa en un 50% pero no se suman las superficies en sdtano.
Segun lo indicado en la siguiente tabla (tabla 7), los pardmetros con mayor capacidad de
edificacién son los 6-d2 Centro y 6Z-d3 Cotahuma respectivamente, que propone que la
superficie mdxima edificable estd en relacién al tamano del lote.

Altura Mdxima de Fachada. Es la longitud vertical de la edificacién medida desde el nivel de la
acera de la via, o suelo acondicionado, hasta el limite superior habitable de la fachada (GAMLP,
2012) segun la normativa, la altura alcanzada debe serigual al en nUmero de plantas y/o metros
a la establecida para la fachada frontal o en su defecto lo que indique el patron de
asentamiento. En este caso, los patrones 6-d2 Centro y 6z-d3 Cotahuma no indican una altura
determinada o equivalente a una cantidad de pisos, pero es la resultante del porcentaje
indicado en la cartilla segun el ancho de via y el tamano del lote y puede modificarse segun los
incentivos que se explican posteriormente.
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Tabla 7. Area mdéxima a edificar y altura méxima de fachada por patrén de asentamiento

Area Mdaxima a Edificar segun ancho de via!

menora 5m 5a8m 8al10 10a12 12a 15 igual o
mayor 15
PA ALE N° de ALE N° de ALE N° de ALE N° de ALE N° de ALE N° de
T Plantas T Plantas T Plantas T Plantas T Plantas T Plantas
3F-d2 140 2 210 3 240 4 270 5 300 6 300 6
67-di2 Z6calo 160%; Z6calo 160%; Z6calo 160%; Z6calo 160%; Z6calo 160%; Z6calo 160%;
Torre 740% Torre 740% Torre 740% Torre 740% Torre 740% Torre 740%
3F-d3 210 3 280 4 300 5 300 6 300 6 3 6
6-d3 90 3 90 3 90 3 90 3 90 3 3

Fuente: Ley de Uso de Suelos Urbanos — Gobierno Auténomo Municipal de La Paz, 2012

La comparacioén entre los patrones de asentamiento seleccionados muestra diferencias tanto en
los pardmetros de cobertura como de volumen. Si bien la normativa plantea diferencias, el
impacto observable de la muestra analizada es desigual. Patrones como 6-d2 Centro y 6Z-d2
Cotahuma demuestran una posibilidad edificatoria notablemente superior, tanto en niUmero de
pisos como en la superficie construida, Sin embargo, esto no implica que dicha capacidad se
materialice de manera uniforme: lo que puede depender de decisiones de inversidn, condiciones
del mercado o caracteristicas especificas y particulares del lote (topografia, ubicacion, etc.).

Por ofro lado, los patrones con mayores restricciones como 3F-d2 Centro y 3F-d3 Cotahuma
tienden a limitar la intensidad edificatoria, lo que resulta en posibles volimenes de construccién
que reflejan menor densidad habitacional. Este factor influye en la dimensién promedio de los
departamentos que componen edificios de menor altura, y lo que obliga a fomar estrategias de
mercado distintas.

La comparacion de los cuatro patrones de asentamiento seleccionados dentro de un mismo
sector urbano puede generar paisajes edilicios muy heterogéneos y puede influir en la
segmentacién del mercado inmobiliario de manera segmentada en funcién a la tipologia
constructiva.

Retiros y Voladizo. Es el espacio medido entre el limite de la edificaciéon y el limite del lote Se
consideran 3 tipos de Retiro Minimo: Frontal, Lateral y Posterior, a pesar de las especificaciones
de los retiros y voladizos, para aquellos patrones como el 6-d2 Centro y 6Z-d3 Cotahuma la
normativa indica que existe un incremento progresivo de 0,5m (desde los 3m obligatorios) a partir
de la séptima planta y no se aplica a los patrones como el 6Z-d3 Cotahuma que permite z6calos.

! Las siglas corresponden al siguiente detalle; ALE: Area de Lote Edificable, PA: Patron de Asentamiento, N°
de Plantas: refiere al pardmetro de construccion de Altura Mdxima de Fachada
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Tabla 8. Retiros y voladizo sobre retiro frontal por patrén de asentamiento

Voladizo sobre via o Retiro
segUn ancho de via

PA menor
LATERAL FRONTAL 5a8m 8al0Om oigual
alOm
Opcionales, para apertura de vanos, a
3F-d3 . . . . .
predios vecinos, obligatorio 2.00 m. 3 Im todos los anchos de via
Cotahuma

como minimo

3F-d2 Centro

Opcional en
zbécalo

fondo Zécalo 3;
torre de acuerdo

frontal, zécalo
y torre 3

no aplica

6-d2 Centro

Opcionales, para apertura de vanos, a
predios vecinos, obligatorio 2.00 m.
como minimo

Im todos los anchos de via

6z-d3
Cotahuma

Opcional zdécalo;
torre de acuerdo

a tabla

obligatorio 3; torre
de acuerdo a

zbcalo y torre
3

no aplica

Fuente: Ley de Uso de Suelos Urbanos — Gobierno Auténomo Municipal de La Paz, 2012

Area verde. Es la superficie destinada al cultivo y mantenimiento obligatorio de especies
vegetales, en exteriores e interiores, patios interiores descubiertos y en balcones o terrazas
semicubiertas con losa (GAMLP, 2012) esta puede ser parte de los retiros, por lo que no existe una

superficie dedicada especificamente al drea verde.

Estacionamiento. Es el &rea que debe ocupar el nUmero minimo de parqueos requerido dentro
de un lote o edificio destinado al estacionamiento temporal o permanente de vehiculos

automotores.

Tabla 9. NUmero de parqueos y drea minima verde por patrén de asentamiento

Pairon de asentamiento

NUmero de Parqueo Minimo

Area Minima Verde en % del lote

3F-d2 Cenftro

3F-d3 Cotahuma

6-d2 Centro

6z-d3 Cotahuma

1 ¢c/150 m2 en AME

1 ¢/150 m2 en AME

30
20
30
30

Fuente: Ley de Uso de Suelos Urbanos — Gobierno Auténomo Municipal de La Paz, 2012
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Incentivos a la inversion. Pueden aplicarse mds de un incentivo por intervencién, estos modifican
tanto la Altura Mdaxima a edificar como El Area Méxima Edificable, y pueden ser en funcién a los
retiros, incremento de nimero de parqueos y reduciendo el Area Mdaxima a Cubrir, es decir la
superficie que cubre la construccidn en un terreno, donde pueden influir los retiros o el drea verde.

Tabla 10. Incentivos por patrén de asentamiento

AMF
Incremento

PA ALE Retiros AMC Menores

al2

PARQUEOS
Mayores a 12

por 10% menos

para el doble por metro lineal Utilizado en AMC y

de superficie destinado a AV

3F-d2 incrementa  incrementa 8% destinado a AV 1 planta 2 plantas
(o) .
incrementa el 15%
100% de ALE del ALE al AME del ALE al AME
50 % adicional del
nUmero de parqueo
por 10% menos utilizado en AMC mlmmgr;egsuoerldo
3F-d3 para el doble de superficie incrementa el 15% del ALE al AME excﬁisivomen’re
incrementa 100% de ALE cada 10% menos utilizado del AMC se Ublico v de acceso
incrementa el 30% de su ALE al AME P . Y ,
directo ala via,
incremento de 100 %
en AME
para el doble por metro lineal Por 10% menos
. . utilizado en AMC y
de superficie destinado a AV .
6-d2 incrementa  incrementa 8% destinado a AV 1 planta 2 plantas
(o) .
incrementa el 15%
100% de ALE del ALE al AME del ALE al AME
50 % adicional del
nUmero de parqueo
. minimo requerido
%oeriueleo:;)glee ers‘rri?wcejzz “C?i?/l por 10% menos utilizado en AMC y para uso
6z-d3 increrr)nen’rQ incrementa 8% destinado a AV incrementa el 15% del exclusivamente
° ALE al AME pUblico y de acceso

100% de ALE del ALE al AME . .
directo ala via,

incremento de 100 %
en AME

Fuente: Ley de Uso de Suelos Urbanos — Gobierno Auténomo Municipal de La Paz, 2012

Segun el andlisis de los patrones de asentamiento seleccionados 6Z-d3 Cotahuma, 3F-d3
Cotahuma y 6-d2 Centro, 3F-d2 Centro y sus pardmetros de construccién, estos generan una
variabilidad de densidad y uso del suelo: definida por el drea maxima edificable, el ancho de via
y el tfamano del terreno. Esto puede reflejar zonas de distinta importancia o capacidad para
soportar desarrollo urbano.
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Respecto al componente principal del Area Mdxima a Edificar que es el ancho de via, este define
la altura. Es decir, regulaciones permiten el desarrollo en la canfidad de plantas, altura y mayor
drea edificable entre lotes adyacentes y vias mds anchas. Esto sugiere una adaptacion en la
infraestructura vial para soportar desarrollos mdés altos y densos en ciertas dreas.

La normativa también sugiere un drea verde obligatoria donde se especifican porcentajes
minimos de las mismas, a pesar de que esto pueda indicar una preocupacién por el equilibrio
entre el desarrollo urbano y la creacién de espacios sostenibles para los habitantes. Esto
demuestra que, al ser aplicados en retiros, son susceptibles a cambios u ocupaciones que No son
necesariamente espacios verdes.

Los incentivos para maximizar la construccidn en el terreno estdn sujetos a superficies no
computables, asi como edificables, en el caso de la ocupacion del suelo, dreas verdes o retiros.
Si bien existen restricciones para confrolar la altura y el volumen edificado, los incentivos o su
combinacién indican que podrian modificarse en funcién a otros pardmetros.

VolUmenes Construidos

Una primera aproximacion a la muestra seleccionada permitié identificar la cantidad de pisos y
la cantidad de departamentos por construccién clasificados por los patrones de asentamientos
seleccionados. De la misma, se clasificaron cudles son las construcciones con mayor y menor
cantidad de pisos y departamentos.

Tabla 11. NUmero de pisos y departamentos construidos por patrén de asentamiento

terrenos total total maximo  minimo mdaximo minimo
PA R . . .
construidos  pisos deptos. de pisos pisos deptos. deptos.
3F-d2 Centro 7 44 87 8 5 40 5
3F-d3 Cotahuma 2 13 31 8 5 21 17
6-d2 Centro 4 56 509 15 4 116 6
6z-d3 Cotahuma 2 28 103 21 13 60 52
Total 15 141 730 52 27 237 80

Fuente: Elaboracién propia, 2024

Los patrones de asentamiento 6-d2 Centro y 6z-d3 Cotahuma concentran mayores volumenes
construidos y mayor cantidad de departamentos por lote, por lo que reflejaria una estimacién
mayor de densidad poblacional. Esto responde a la combinacidén de mayor altura permitida y
mayores volumenes edificables, por lo que se incentiva el desarrollo a gran escala en predios
asignados con patrones de asentamiento que cuentan con estas caracteristicas.

Densidad edificada. De la primera comparaciéon de las superficies se puede obtener los siguientes
resultados:
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Figura 3. Comparacién de superficie de lote, AME y superficie construida por patrén de
asentamiento (en metros cuadrados)

Promedio_Superficie_Terreno
Em Promedio AME
. Promedio_Superficie_Construsda
5000

4000

3000

Superficie (m?)

2000

1000

3F - d2 6-dl
Patron de Asentamiento

Fuente: Elaboracion propia, 2024

El grdfico muestra que los terrenos con patrones de asentamiento 3F — d2 Centro y 3F-d3
Cotahuma tienen una dimensién promedio de 327.72 m? y 545.94 m?, correspondientemente, y
resultan ser superficies menores a la mayoria de los otros dos patrones comparados. Aun asi, en
el patrén 6 — d2 Centro: se identificd una superficie de terreno menor que aquellos mencionados
anteriormente y que muestra no incidir en el volumen de la construccién en el total de los m2
consfruidos con un promedio 290.56 m?, mientras que los terrenos con mayor superficie se
identifican en el patrén 67 — d3 Cotahuma con una superficie de 651.79 m2.

Algo similar sucede con las Areas Mdxima a Edificar, con la diferencia que entre Patrones de
asentamientos 3F-d2 Centro y 3F-d3 Coftahuma son distintas, 744.74 m?2? y 1.534.43 m?
correspondientemente demostrando este Ultimo que es mds que el doble que el primero. En los
patrones 6-d2 Centro y 6z-d3 Cotahuma son similares, 3157.71 m2?y 3218.13 m?

Respecto a la superficie construida, el patrén de asentamiento con menor superficie es el 3F — d2
Centro con 1815.65 m? seguido del 3F — d3 Cotahuma que en promedio resulta 2349.52 m2. El
patrén 6-d2 Centro, en promedio muestra 3663.73 m?, mds del doble de 3F — d2 Centro y 3F — d3
Cotahuma, mientras que el patrén 67 — d3 Cotahuma alcanza el promedio 5686.01 m?, el valor
mds alto de superficie construida, lo que refleja edificios mds grandes.

A grandes rasgos se podria identificar que el patrén 67 — d3 Cotahuma tiene tanto la mayor
superficie de terreno, Area Mdaxima a Edificar, y superficie construida, lo que indica que los
edificios en esta zona muestran contar con mayor volumen de construcciéon. 6 — d2 Centro
también tiene valores altos, especialmente en las dreas comunes (AME), pero tiene una superficie
de terreno relativamente pequena, lo que podria sugerir una mayor densidad de construccion.

En efecto, el andlisis respecto a los patrones de asentamiento 3F-d2 Centro, 3F-d3 Cotahuma, 6-
d2 Centro y 6z-d3 Cotahuma muestran una incidencia predial compleja en la asignacion de
categorias constructivas, en este caso, en un solo manzano en funcion al ancho de via.
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Si bien los patrones 6-d2 Centro y 6z-d3 Cotahuma, asignan mayores posibilidades de contar con
mayor volumen de construccidon no generan grandes aportes para mantener ciertos equilibrios a
las posibles demandas que la densidad edificada pueda generar en esas vias, es posible que la
zonificacién especifica de los terrenos justifique esa distribucidn en un solo manzano, pero que sin
duda impactan en valor final del mercado, ademds de su accesibilidad en cuanto al precio
disponible en el mercado.

Por el conftrario, los patrones 3F-d2 Centro y 3f-d3 Cotahuma al contar con una menor capacidad
edilicia, tienen menor disponibilidad de bienes destinados a vivienda. En efecto, la canfidad de
solicitudes de intervencidn en estos terrenos es mejor que aquella en 6-d2 Centro y 6z-d2
Cotahuma, esto indica que las inversiones inmobiliarias se desarrollan con mayor frecuencia en
pafrones con mayor capacidad de construir edificios con mayor volumen.

Lo mismo sucede con las unidades de departamentos, aquellos que se encuentran en edificios
construidos sobre patrones como 6-d2 Centro y 6Z-d3 Cotahuma, cuentan con una superficie
menor que aqguellos que corresponden a 3F ya sea en Centro o Cotahuma. Lo que indicaria que
la rentabilidad o disposicidon a venta es menor a aquellas que se encuentran en avenidas mds
grandes.

Incremento de la densidad de poblacién

Asi como la densidad edificada se incrementa una vez se consolidan las construcciones, la
poblacién se densifica en funcidon a la unidad familiar que las personas adquieren. Para esto es
necesario defterminar un promedio de personas por unidad habitacional, en este caso por
departamento.

Cabe recalcar que una estimacion de la densidad, se basa en el promedio de ocupantes por
hogar, determinado por un municipio. Esto puede generar incertidumbre sobre la densidad real
de cada edificio, sin datos directos de ocupaciéon. La densidad calculada debe entenderse
como un indicador aproximado que sirve para comparar patrones, no para medir condiciones
de habitabilidad ni demanda efectiva.

Figura 4. NUmero de personas en el hogar
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Fuente: Perfil demogrdfico del municipio de La Paz, 2024
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Segun el perfil demogrdfico del municipio de La Paz (GAMLP, 2024), indica que el promedio de
personas por hogar es de 3,5, esto significa que en un hogar predominantemente habitan 1,2y 3
individuos; también existen hogares de 4,5 habitantes por lo que aln se mantiene el tipico nicleo
familiar. Se ha considerado este dato en funcién a la consolidacion de los edificios identificados
para la muestra que fueron construidos en el ano 2022.

Tabla 12. NUmero de habitantes promedio por patrdén de asentamiento

Pairdon de Cantidad de Total de Total de anh.dqd de
. terrenos con . habitantes
asentamiento . pisos departamentos .
construccion promedio
3F-d2 - Centro 7 44 87 304,5
3F-d3 - Cotahuma 2 13 31 108,5
6-d2- Cenftro 4 56 509 1.781,5
6z-d3 - Cotahuma 2 28 103 73,5
Total 15 141 730 2.272,5

Fuente: Elaboracién propia, 2024

Bajo este pardmetro, considerando que un departamento equivale a un hogar por el formato de
vivienda (es decir, departamentos entre 1 a 3 dormitorios), se tiene que, de la muestra
seleccionada, el patrén 6-2d Centro en el distrito dos del municipio de La Paz, es el que cuenta
con una densificaciéon mucho mds grande respecto alos demds patrones, seguido del patron de
asentamiento 3F-2-d Centro en el mismo distrito. Si bien la canfidad de observaciones no es
homogéneaq, este también puede considerarse como un indicador de la disponibilidad de suelo
para la construccion, asi como un suelo mds atractivo para inversidon inmobiliaria.

El nUmero de habitantes promedio por patrén de asentamiento, explicado en la tabla 12, refleja
que los edificios con patrones con altas posibilidades de edificabilidad tienden a ofrecer
departamentos de menor superficie promedio, y en algunos casos, con menor cantidad de
dormitorios. Esto sugiere que un producto habitacional mds compacto estd dirigido a quienes
priorizan ubicacidén sobre tamano, lo que concuerda con que estos patrones cuenten con una
asignacion a avenidas con anchos de via mds amplios, por ende, mds accesibles en términos de
localizacion.

Por el contrario, los ofros patrones seleccionados con mayores restricciones, se identifican con
mayor superficie y mayor proporcion de viviendas que tiene entre 2 y 3 dormitorios, dirigido a
demandas con requerimientos de mayor espacio. Sin embargo, para afirmar las diferencias
respecto a la accesibilidad de la vivienda en propiedad horizontal es necesario contar con
informacion mds amplia sobre los precios y el perfil econdmico de los ocupantes, ya que la
relacion entre la altura de un edificio y el tfamano promedio de las unidades es un hallazgo
consistente que merece exploraciones con mayor cantidad de datos.
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Formato de la vivienda en propiedad horizontal

Si bien la normativa vigente en el municipio de La Paz muestra una serie de pardmetros que
configuran la morfologia de las viviendas que son propias de cada patrén de asentamiento, la
divisién interna en cada planta compuesta por departamentos o unidad habitacional también
se ven afectadas.

Caracteristicas del volumen de edificacion y terreno. Un factor importante identificado es que la
normativa responde a la proporcidén del terreno y en funcidon a las dimensiones del mismo se
determina la altura. Sin embargo, esta no es una variable determinante para la canfidad de
departamentos o su dimensiéon interna.

Tabla 13. Identificacion y caracteristicas de edificaciones segun patrén de asentamiento

NUmero de

PA Canli.dad Piso§ departamentos Superfif:ie Superficie de
de pisos comerciales por piso construida terreno
6-d2 21 1 6 11126.14 750.72
6-d2 19 0 3 8175.4 787,38
6-d2 12 3 1 1233.24 370
6-d2 10 3 4 1582.54 211.12
3F-d2 8 0 5 4705.24 740.66
3F-d2 5 1 1 912.29 204.6
3F-d2 8 1 2 1351.2 286.73
3F-d2 6 0 1 1251.36 194.64
3F-d2 5 1 2 686.83 231.94
3F-d2 5 1 2 894.69 221.25
3F-d2 7 1 3 2443.5 373.23
67 -d3 13 1 4 5017.79 610.49
67 -d3 15 1 4 6354.22 693.08
3F-d3 5 1 4 824.34 500
3F-d3 8 1 3 3874.69 591.87

Fuente: Elaboracién propia, 2024

En una primera aproximacion detallada en la tabla anterior, la muestra recolectada por los
patrones de asentamiento seleccionados, se evidencia que los patrones con mayor capacidad
edilicia, es decir 6 -d2 Centro y 6z-d3 Cotahuma muestran mayor superficie edificada, mayor
altura y a su vez mayor cantidad de departamentos por piso, por lo tanto, la densificacion
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habitacional es mayor en comparacion a los pardmetros 3F-d2 Centro y 3F-d3 Cotahuma. Esto
también indica que la mayor posibilidad de densificacion se concentra en pardmetros proximos
a mayores anchos de via segun lo determinado en la normativa, lo que implicaria al mismo
tiempo una mayor inversidon y en efecto, mayor rentabilidad que se construyen en predios sobre
patrones de asentamiento con mayor capacidad de edificacion.

Caracteristicas de los departamentos en propiedad horizontal. La siguiente tabla desglosa la
dimensidn de los departamentos distribuidos por piso en cada edificacién identificada segun el
patrén de asentamiento:

Tabla 14. Dimension de los departamentos de las edificaciones identificadas segun patrén de
asentamiento

PA Supefficie Superficie Superficie Supefficie Superficie Supefficie
Dpto. 1 Dpto. 2 Dpto. 3 Dpto. 4 Dpto. 5 Dpto. 6

6-d2 60.24 67.35 64.25 62.13 98.33 38.49
6-d2 53.66 84.12 134.96 - - -
6-d2 121.57 - - - - -
6-d2 98.72 98.72 98.72 98.72 - -
3F-d2 55.39 115.85 51.28 46.45 103.58

3F-d2 138.1 - - - - -
3F-d2 53.97 97.44 97.44 97.44 - -
3F-d2 76.81 - - - - -
3F-d2 61.83 62.35 - - - -
3F-d2 86.14 55.35 - - - -
3F-d2 74.48 78.82 78.56 - - -
6Z-d3 58.1 82.58 66.7 40.58 - -
6Z-d3 50.74 80.61 52.46 41.98 - -
3F-d3 65.79 50.81 45.86 67.8 - -
3F-d3 137.22 60.94 141.25 - - -

Fuente: Elaboracién propia, 2024

El patrén de asentamiento 6-d2 Centro cuenta con mayor cantidad de variacidn en las
dimensiones de un departamento que van desde 53.66 m? hasta 134.96 m2. Sin embargo, asi
como se muestra en la tabla 14, no son muy variables a las dimensiones que se encuentran en el
patrono adyacente 3F-d2 Centro, ya que las superficies habitacionales varian entre 53.97 m? y
138.1 m2,
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El patrén 6z-d3 Centro cuenta con alturas intermedias altas, entre 13 y 15 pisos, donde los
departamentos cuentan con una superficie entre 50.74 m? y 82.58 m2. A su vez, el patrén 3F-d3
Cotahuma muestra departamentos amplios hasta 141.24m2, pero alturas hasta 8 pisos.

Este andlisis muestra que, incluso en el mismo manzano la aplicacién de distintos patrones de
asentamiento puede producir contrastes morfoldégicos importantes: edificios de gran altura y alta
densidad junto a construcciones de menor escala y densidad, lo cual genera posibles tensiones
en el uso de infraestructuras y servicios bdsicos, y sin duda influye en la homogeneidad del paisaje
urbano. Esto implica que la normativa deberia considerar condiciones urbanas de soporte y no
solamente el potencial edificatorio.

Tabla 15. Cantidad de dormitorios en los departamentos de las edificaciones identificadas
segun patron de asentamiento

N° N° N° N° N° N°
PA Dormitorios Dormitorios Dormitorios Dormitorios Dormitorios Dormitorios
Dpto. 1 Dpto. 2 Dpto. 3 Dpto. 4 Dpto. 5 Dpto. 6

6-d2 2 2 2 2 2 2
6-d2 1 2 3 - - -
6-d2 3 - - - - -
6-d2 1 2 2 2 - -
3F-d2 1 3 1 1 2 -
3F-d2 3 - - - - -
3F-d2 1 2 2 2 - -
3F-d2 2 - - - - -
3F-d2 1 1 - - - -
3F-d2 2 1 - - - -
3F-d2 2 2 2 - - -
67 -d3 2 3 2 1 - -
67 -d3 1 2 1 1 - -
3F-d3 2 1 2 1 - -
3F-d3 3 1 3 - - -

Fuente: Elaboracion propia, 2024

Asimismo, la cantidad de dormitorios en un departamento, no es superior a 3 en todos los patrones
de asentamiento. El patrén 6-d2 y 3F d2 en el macrodistrito centro cuenta con ofertas de
departamentos entre 1 a 3 dormitorios, a diferencia de los patrones en Cotahuma 6z-d3 que
cuenta, con departamentos de 1 a 2 dormitorios y el patrén 3F-d3 siendo que muestra mayor
superficie por departamento con 2 a 3 dormitorios.
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Relacién entre la cantidad de pisos y el tamafio promedio de los departamentos. Tomando en
cuenta la anterior informacidén es posible identificar qué patrones de asentamiento como 6-d2
Centro y 6z-d3 Cotahuma cuentan con departamentos mds compactos a diferencia de edificios
con menor altura en patrones como 3F-d2 Centro y 3F-d3 Cotahuma. Al mismo tiempo, existe una
relacién de la cantidad de dormitorios con la dimensién del departamento. Sin embargo, este
Ultimo indicador no tiene relacién con la cantidad de pisos, por lo que la asignacion de los
pardmetros de edificacién en cada patrén de asentamiento es aplicada con distintas estrategias
segun sus determinadas proporciones e incentivos.

Figura 5. Relacién entre la cantidad de pisos y el tamano promedio de los departamentos por
patrén de asentamiento (en nimero de pisos y metros cuadrados)
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Fuente: Elaboracion propia, 2024

La dimensidn de los departamentos no necesariamente responde a un comportamiento en
particular. Los patrones 6-d2 Centro y 3F-d3 Cotahuma, cuentan con departamentos con mayor
superficie, en consecuencia, suelen contener mayor cantidad de habitaciones llegando hasta 3
por departamento. Sin embargo, en promedio cuentan con departamentos de 95m2 que
contienen 2 dormitorios. El patrén de asentamiento 3F-d2 Centro cuenta con departamentos
entre 85y 90m2, lo que se podria considerar que son departamentos medianos donde también
cuentan con hasta 2 dormitorios. Llama la atencién que el patréon 6z-d3 Cotahuma es aquel que
cuenta con departamentos mds pequenos, incluso menos de 70m2 en promedio, lo que implica
que el formato de vivienda es menor, con 1 dormitorio por departamento.

Tanto la altura de las edificaciones como la dimensién de los departamentos son importantes
para evaluar el impacto de la normativa en el formato de la vivienda en propiedad horizontal ya
gue evidencian una relacidon inversa entre la cantidad de pisos y el tamano de los
departamentos. El pardmetro 6z-d3 Cotahuma, a pesar de tener mds pisos, los departamentos
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son mAs pequenos; mientras que en los pardmetros 3F-d3 Cotahuma y 6-d2 Centro, los
departamentos son mds grandes, aunque el niUmero de pisos no son los mdas altos. Ademds, segun
las alturas, los pardmetros 6-d2 Centro y é6z-d3 Cotahuma pueden alcanzar una mayor densidad
y los pardmetros 3F-d2 Centro y 3F-d3 Cotahuma cuentan con departamentos mds amplios.

Los resultados obtenidos permiten identificar tendencias descriptivas sobre la relacion entre
patrones normativos, intensidad edilicia y configuracién de la vivienda. Sin embargo, es
importante mencionar que la muestra (reducida y no aleatoria) restringe la posibilidad de
generalizar los hallazgos replicables para el resto del drea urbana. También se resalta que las
densidades poblacionales estimadas se calcularon con base en promedios que no
necesariamente reflejan la ocupacion real ni ideal del edificio. Asi, este estudio no contempla
variables econdmicas ni sociales que podrian matizar los resultados, como el perfil de las familias
ocupantes, capacidad adquisitiva, o el comportamiento del mercado inmobiliario. En este
sentido el cardcter descriptivo del andlisis, en tanto su fortaleza como su limitacidon, constituye
una aproximacion detallada de casos concretos, que impide generar relaciones causales o
generalidades.

Conclusiones

El andlisis confirma que los patrones de asentamiento definidos en la normativa de uso de suelos
del municipio de La Paz pueden tener un peso decisivo en la configuracion del mercado
inmobiliario, al influir tanto en el volumen de construccién como en la dimensién de las viviendas
en propiedad horizontal. La recoleccion de evidencia empirica, demuestra que las regulaciones
urbanisticas no son simples marcos normativos, sino que pueden determinar la morfologia urbana
y los valores diferenciales del suelo, aspecto ya senalado por Smolka (2013) y Abramo (2012) en
su andlisis sobre la produccion desigual de ciudad en América Latina.

En relacion con la hipdtesis planteada, donde se sugeria que los patrones de asentamiento
inciden de manera directa en el volumen de construccién y en la dimensidén de las viviendas en
propiedad horizontal, los resultados sostienen parcialmente su cumplimiento. La evidencia,
aungue limitada, demuestra que, efectivamente, la norma vy las dindmicas de ocupacién del
suelo condicionan tanto la canfidad de niveles edificados como el tamano promedio de las
unidades habitacionales. Pero también se identificaron factores adicionales, como la
localizacioén, las caracteristicas del entorno inmediato y el nivel socioecondmico de la demanda,
que intervienen en la materializaciéon de esta relacién. Es por eso que la hipdtesis se confirma en
tanto la influencia del patron de asentamiento incide sobre las variables constructivas y
residenciales, pero debe matizarse al reconocer que esa influencia no es exclusiva ni uniforme, si
no gue interactUa con condicionantes propias del mercado de suelo y las regulaciones vigentes.

Desde el abordaje de los precios heddnicos (aungue no considerados como modelo para este
estudio, por la limitacion de la muestra y de las caracteristicas de los datos relevados) como la
altura, densidad y superficie edificable, se convierten en factores que, al combinarse con
caracteristicas intrinsecas de los terrenos y su localizacion relativa, generan valoraciones
diferenciadas en el mercado inmobiliario. De esta manera la heterogeneidad de precios
observada no responde Unicamente a la inelasticidad de la oferta de suelo. También denota un
complejo entramado de atributos que se interpretan y valorizan de forma distinta por agentes
inmobiliarios y por quienes demandan una vivienda, lo cual coincide con lo planteado por
Jaramillo (2009).
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Algo que resalta del andlisis es que la normativa no logra articular los pardmetros de edificabilidad
con la capacidad de servicios e infraestructura urbana, limitando su eficacia como instrumento
integral de planificacién. Este desajuste refuerza la necesidad de repensar la regulacion desde la
funcion social de la propiedad vy los objetivos de densificaciéon y desarrollo urbano, a partir de
criterios de equidad territorial y sostenibilidad ambiental. La aplicaciéon de la normativa como
experiencia muestra que este tipo de instrumentos como parte de la planificacién, no deberian
disociarse de la capacidad institucional para hacer cumplir la normativa ni su interaccién con el
mercado, y la ciudadania que requiere de una vivienda accesible.

Este es un punto de partida para investigaciones futuras que integren metodologias
econométricas, estudios longitudinales y comparaciones interurbanas. Este tipo de enfoques
permite evaluar con mayor precision cémo interactian las regulaciones, las dindmicas del
mercado, y las condiciones socioecondmicas de los hogares en la produccidn de vivienda en
propiedad horizontal, y como estas interacciones pueden orientarse hacia una ciudad mds
equitativa y con vivienda accesible.
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