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Resumen y Abstract VI

Resumen

Entre los hechos que tienen lugar en la evolucidn de las ciudades, se encuentran los procesos de
obsolescencia y deterioro urbano, los cuales se producen especialmente en areas centrales. La
intervencién de areas obsoletas a través de procesos de renovacidon urbana es una estrategia
para contrarrestar su continuo deterioro y desborde. Sin embargo, para transformar estas areas,
las actuaciones de renovacion deben ser integrales. Analizar las dificultades en la practica de la
renovacion, es base indispensable en la recalificacion del proceso y en la formulacidon de
intervenciones integrales.

El analisis de proyectos de renovacién, de mecanismos de intervencidon urbanistica y de
coordinacion publico-privada, permite la adquisicion de una vision general de las acciones
concretas en la renovacion y facilita el establecimiento de referentes que posibiliten formular y
ejecutar métodos eficaces de intervencidén en zonas urbanas obsoletas.

En el marco de lo expuesto, este documento busca identificar los principales “lineamientos” al
momento de afrontar un proceso de obsolescencia con acciones de renovacion urbana,
analizando los factores que originan el deterioro y sus consecuencias urbanisticas, y trazando
desde la disciplina del disefio urbano una opcién para la gestidon de programas de renovacion. La
investigacion se enmarca en discusiones actuales sobre las implicaciones practicas de la
renovacion urbana, en lo que no pretende agotar la compleja tematica, sino mds bien ofrecer una
base para los investigadores y disefiadores al momento de ejercer la renovacién, con un especial
énfasis en la orientacion del proceso de “dimensionamiento y definicion del alcance en la
intervencion”.

Palabras clave: Obsolescencia y deterioro, dreas centrales, renovacidén urbana, lineamientos de
diserio, definicion de la intervencion.
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Abstract

Among the events taking place in the evolution of cities are the processes of obsolescence and
urban deterioration, which occur especially in central areas. Intervention of obsolete areas
through the urban renewal process, is a strategy to counteract their degradation and spreading.
However, to transform these areas, the renewal actions must be integrated. Analyzing the
difficulties in the practice of renewal is indispensable for the requalification of the process and
formulation of integrated interventions.

The analysis of renewal projects, urban intervention mechanisms and public-private
coordination, allows the acquisition of an overview of the concrete actions in the renovation and
facilitates the establishment of references that enable the municipality to formulate and
implement effective methods of intervention in areas urban obsoletes.

In the context of the above, this document seeks to identify “guidelines” for combating
obsolescence with urban renewal actions. This document analyzes the factors that cause
deterioration and its urban consequences, and draws from the discipline of urban design a
management option for renewal programs. The research is framed in current discussions of the
practical implications of urban renewal, not with the intention of exhausting the complex issues,
but rather offering a basis for researchers and designers at the moment of exercising the
renewal, with special emphasis on guidance the process of “sizing definition and scoping in the
operation”.

Keywords: Obsolescence and deterioration, centrals areas, urban renewal, design guidelines,
definition of the intervention.
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La definicion y el dimensionamiento en Ila
intervencion

Las ciudades se encuentran en permanente crecimiento y transformacién, y en el tejido, su
materializacidn fisica, se ve reflejado el desarrollo urbano. Entre los complejos efectos que tienen
lugar en la evolucidn de las ciudades, se encuentran los procesos de obsolescencia y deterioro
urbano, que determinados por tendencias constantes y progresivas de tipo negativo, se
concretan en sectores especificos del territorio, como las dreas centrales tradicionales”. El
fendbmeno de obsolescencia y deterioro urbano se consolida a lo largo del tiempo,
desencadenado por cambios paulatinos o algunas veces aislados y repentinos —pero siempre
radicales— de elementos que componen y caracterizan estos sectores de la ciudad. La
intervencién integral de las dreas obsoletas a través de procesos de renovacién urbana, es una
oportunidad —frente al deterioro progresivo— de contrarrestar su continua expansiéon y desborde.

Para el cumplimiento del objetivo de transformacidn de las areas en obsolescencia, las acciones
de renovacién deben ser atendidas de forma controlada bajo una planificacién estratégica,
evitando actuaciones individuales y desarticuladas. Analizar las dificultades en la practica de
“identificar y formular el quehacer de la renovacion urbana”, es base indispensable en la
recalificacidn del proceso y en la creacidon de nuevas formas de gestidn estratégica que, aunque
en la practica diferirdn caso por caso, se sostienen sobre algunas herramientas y principios
comunes.

La identificacién de estos principios comunes, junto con el andlisis de mecanismos de
intervencién urbanistica y coordinacion publico-privada, y su evaluacidn practica a partir de unos
estudios de caso, permite la adquisicion de una visién general de las acciones concretas en la
renovacion y facilita el establecimiento de referentes que posibiliten estimar, formular y
desarrollar estrategias de intervencion en escenarios urbanos que requieran ser renovados.

En el marco de lo expuesto, este documento busca identificar los principales “lineamientos” al
momento de afrontar un proceso de obsolescencia con acciones de renovacidn urbana,
analizando los factores que originan el deterioro y sus consecuencias urbanisticas, y trazando
desde la disciplina del disefio urbano, una opcién para la gestién de programas de renovacién.

X
Las dreas centrales tradicionales corresponden a aquellas zonas urbanas que cominmente se desarrollan
sobre o alrededor de los cascos fundacionales o nicleos mas antiguos de las ciudades.
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El texto se enmarca en discusiones sobre las implicaciones practicas de la renovacion urbana, en
lo que no pretende agotar la compleja tematica, sino mas bien ofrecer una base para los
investigadores y disefiadores al momento de ejercer la renovacidn, con un especial énfasis en la
orientacién del proceso de “dimensionamiento y definicion del alcance en la intervencion”.

A partir de una revision documental, se hace un analisis de la renovacién urbana y se establecen
teorias y conceptos de referencia que permiten realizar un analisis comparativo de procesos de
renovacion, desde los cuales se reconocen las estrategias producidas en otros contextos. Las
reflexiones en torno a este primer ejercicio, son aplicadas en un escenario de condiciones
similares a los estudiados, realizando un ejercicio comprobatorio, en aplicacién de una estrategia
metodolégica que establece una serie de recomendaciones y puntos de partida para la
construccion de un procedimiento idéneo, o con la pretensién de serlo, al momento de realizar
acciones de intervencién a través de procesos de renovacién urbana en zonas obsoletas.

El documento estd estructurado en cuatro partes. La primera, una revisiéon tedrica, en la cual se
identifican principalmente aspectos relevantes asociados al tema de renovacién urbana;
corresponde a una seleccidon que contiene desde nociones en torno al concepto y sus formas
especificas de aplicacion, hasta consideraciones socio-econémicas relativas a los procesos de
deterioro; reflexiones sobre la relacién de la arquitectura y la ciudad, y un reconocimiento de los
elementos en la construccidn de la urbe.

En el siguiente capitulo, se hace el andlisis de cinco experiencias de renovacidn de areas urbanas
centrales, Parque Central Bavaria y Parque Tercer Milenio en la ciudad de Bogota, y Ciudad
Victoria en la ciudad de Pereira; ademas se abordan los casos de Puerto Madero en la ciudad de
Buenos Aires (Argentina) y Potsdamer Platz en la ciudad de Berlin (Alemania); en los cuales se
identifican los principios basicos y/o factores comunes de intervencion.

La argumentacion tedrica y los principios reconocidos en los estudios de caso, son retomados y
aplicados en un “drea de estudio” en el desarrollo del tercer capitulo. Luego y a partir del analisis
detallado del “drea de estudio”, en la ultima parte del documento se expone un ejercicio en el
cual se busca mostrar en forma practica los “lineamientos” identificados en el ejercicio de la
renovacion, y de esta forma evaluar la metodologia planteada.

El escenario elegido para experimentar con la aplicacion de estas directrices, es el barrio conocido
como “La Alameda”; localizado en el centro tradicional de la ciudad de Bogotd, cuenta con una
critica situacién social que le hizo ganar su clasificacidn, en el Plan Zonal Centro, como franja de
intervencidn prioritaria en renovacién urbana. La zona demarcada como area de estudio cumple
con caracteristicas similares a las establecidas para seleccionar los estudios de caso, hecho que
permite una aplicacién objetiva y comparable de las teorias y practicas evidenciadas.

El desarrollo metodolégico propuesto delimita el contexto y establece particularidades o
condiciones determinantes para alcanzar procesos de renovacion urbana exitosos; son
reflexiones que buscan sentar un punto de partida y ofrecer una forma de enfrentar el problema
de deterioro, de definir el alcance y dimensionar la intervencion en funcidn de los objetivos de
renovacion social, econdmica y fisica en dreas urbanas centrales, para lograr su reconexién con la
ciudad y sus nuevas tendencias.



l.Las dificultades en Ilos procesos de
renovacion

El aumento poblacional y la expansion de las actividades urbanas normalmente tiende a darse
sobre la base de la ocupacidn extensiva del territorio natural; se incrementa la demanda vy se
dilata el area construida hacia la periferia, agregando nuevos desarrollos suburbanos,
incorporando una progresiva ocupaciéon de forma indiscriminada sobre el territorio. Conforme
crece la superficie de la ciudad, localizaciones que anteriormente eran periféricas se convierten
en relativas centralidades y, en consecuencia, susceptibles a la intensificacién y cualificacidon de
usos y actividades en forma densificada.

Por su parte, las dreas centrales tradicionales, aunque se mantienen dotadas de infraestructuras y
espacios publicos, son objeto de caducidad, abandono y subutilizacién, transformacién vy
desplazamiento de actividades y grupos sociales, cuya tendencia migratoria es hacia los nuevos
nodos de desarrollo y centralidad. El crecimiento y transformacién constante del territorio, y el
efecto que tiene sobre las areas centrales tradicionales, puede detonar en estos procesos de
obsolescencia y deterioro urbano; hecho que se manifiesta con la gran cantidad de edificios y
terrenos vacios, en gradientes de vetustez, abandono y subutilizacidn, asi como con la mutacion
traumatica de usos y dominios sociales.

El uso parcial y estado de obsolescencia de estos activos urbanos contrasta con la dindmica de
crecimiento de las ciudades, que se concentra en la periferia y en la recuperacion de algunos
puntos privilegiados en su interior; la puesta en valor y renovacién de dreas urbanas centrales se
presenta como una oportunidad de desarrollo frente a la expansidn insostenible del territorio.

llustracién 1-1: La obsolescencia y el deterioro urbano en areas centrales.
Fuente: www.smashingmagazine.com-the beauty of urban decay
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Las areas centrales tradicionales generalmente estdan densamente ocupadas, pero, ligeramente
pobladas, y muchas veces rodeadas de barrios residenciales, zonas industriales o infraestructuras
de transporte, de igual forma, en deterioro o abandono; la existencia de estos activos centrales
subutilizados o totalmente dejados, hace posible una segunda forma de crecimiento para la
ciudad; el redesarrollo de areas ya urbanizadas que han perdido funcionalidad o se encuentran
deterioradas y la ocupacién de areas vacias o bolsas de terreno alojadas en medio del area
urbana consolidada. Dichas dreas son reconocidas como areas susceptibles a ser renovadas.

Sin embargo, el funcionamiento de los mercados urbanos no promueve espontdneamente su
pleno aprovechamiento, debido a la imagen deterioro, el riesgo real o percibido y las limitaciones
operativas, condiciones poco atractivas para la inversion; se plantea asi un problema de escala
publica que los gobiernos urbanos debe afrontar. De esta manera la administracién publica se
enfrenta asi a un hecho de gran envergadura: la necesidad de ejercer acciones renovadoras y la
reconstruccidon parcial o total de partes del tejido urbano, con el fin de detener y redirigir la
obsolescencia de las dareas centrales. No obstante, tampoco es facil para los gobiernos
municipales atender los problemas vinculados a la obsolescencia urbana de forma coherente, en
razén de los gastos y complejas implicaciones que tienen.

Entre las complejas implicaciones y dificultades que presenta el abordaje de los procesos
renovacion urbana, en cuanto a sus objetivos, estrategias y actores, es la manera cédmo estd
concebida y regulada en los instrumentos de ordenamiento territorial; de forma generalizada y
restrictiva en relacion con la identificacién y clasificacién de las dareas susceptibles de ser
intervenidas, y el abanico de alternativas disponible en materia de planeacién y gestién para la
transformacién de estas dreas. Lo ambiguo y genérico de las politicas y estrategias normativas
adoptadas para las dreas sujetas a renovacidn, limita la actuacién de la dinamica de
transformacién espontdnea que ejerce el mercado inmobiliario, lo anterior sumado a que la
administracién publica no cuenta con el brazo financiero para apalancar por completo un proceso
de estas dimensiones y caracteristicas, determina de igual manera, la inaccion frente a la
situacidon de obsolescencia y deterioro de los territorios centrales tradicionales. Esta situacidn
evidencia la necesidad de desarrollar actuaciones publico-privadas e integrales para la concrecién
exitosa de los procesos de renovacién urbana.

La integralidad de un programa de renovacion, se encuentra asociada a acciones coordinadas
sobre todas las variables que afectan el proceso; segun el investigador del Banco Interamericano
de Desarrollo, Eduardo Rojasl, una condicion bdsica de estas acciones es asegurar un adecuado
equilibrio entre la capacidad de absorcidn del conjunto de edificios e infraestructuras del drea a
renovar, para acoger el volumen de actividades que eventualmente seran atraidas a instalarse en
ellos; también estima que el funcionamiento de los mercados inmobiliarios no conducira a este
equilibrio. Por tanto se puede deducir, que la definicion de estas areas es competencia de la
administracién publica —tal y como lo establece la legislacién normativa Bogotana—, y debe
traducirse en un conjunto coherente de hechos y acciones debidamente programadas y
coordinadas en el tiempo y en el espacio a través de proyectos urbanos, para asi ser ejecutadas
eficazmente por los diferentes actores y garantice beneficios para la ciudad en general; otro

! ROJAS, Eduardo. Volver al centro, la recuperacién de areas urbanas centrales. 1a. ed. Washington D.C.:
Banco Interamericano de Desarrollo, 2004. p .35
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hecho que reafirma la dependencia y necesidad de coordinacidn de actuaciones mixtas: la
designacién y regulacion del los procesos de renovacidn por parte de las instituciones publicas, y
la ejecucidn de la operacién por parte de los inversores privados.

En consecuencia ldgica, “la definicion del alcance y el dimensionamiento en la intervencion de un
proyecto urbano de renovacion” es trascendental en el ejercicio dptimo de la transformacion; ya
gue supone la localizacion de las necesidades de la intervencidn, su alcance y sentido general, las
orientaciones que deben presidirla en atencién a las particulares circunstancias del caso y la
forma concreta como enfrentar los problemas en la gestion y ejecucidén del proyecto, todo esto,
en funcidn de los objetivos de regeneracién social, reactivacion econdmica y rehabilitacién fisica
de las dreas centrales. Sin bien es asi, y bajo el objetivo de establecer una metodologia de
intervencién que combina estrategia de disefio, gestidon y sus interrelaciones, traducido en el
reconocimiento y definicion de una serie de lineamientos de disefio urbano, se formula la
pregunta que orienta la investigacidn, écudles son los elementos o hechos urbanos que se deben o
pueden identificar para definir el drea que voy a renovar, y como se puede dimensionar el alcance
de la intervencion de la mejor manera teniendo en cuenta estas variables?.

. 7

1.1 Larenovacion urbana frente a la expansion insostenible del
territorio

El deterioro y abandono de las zonas centrales tradicionales de las grandes ciudades, sumada a la
aceleracién del crecimiento urbano, tanto a nivel demografico como a nivel espacial, exige
atencion sobre la totalidad del territorio, especialmente en el acento negativo que ejerce la
expansién urbana sobre la ciudad existente; no sdlo es necesario proveer y desarrollar
infraestructura para los barrios populares y nuevas urbanizaciones de la periferia, para la
construccion de una ciudad equitativa y sostenible, también es necesario reorganizar la ciudad
consolidada en la busqueda de una mejor estructuracién y optimizacién de los recursos, objetivo
sobre el cual las areas centrales cumplen un papel vital.

Luego de poner poca atencion en las transformaciones que afectan estas areas centrales, durante
el largo proceso de expansion de la ciudad, el aumento y concentracién de dreas mas pobres y la
creciente degradacion de las areas en obsolescencia, los decisores urbanos prevén la necesidad
de encauzar procesos de renovacidn, pasando en algunos casos por intervenciones puntuales de
restauracién de monumentos a una vision mds compleja y estratégica que le da impulso a los
procesos de renovacion integral.

En el momento en el que las administraciones le dan cara a esta problematica, la investigacion
toma relevancia en razén de la valoracién multidimensional de la realidad urbana en areas objeto
de renovacion, lo que se presenta como una gran oportunidad para desarrollar avances tedricos
gue permitan fomentar intervenciones de renovacién urbana que posibiliten la recalificacion del
espacio urbano, asi como una potencial estrategia para prevenir o revertir la tendencia de
deterioro en algunas zonas de la ciudad.

Pese a la oportunidad y potencialidad de la renovacién, la dinamica urbana y dentro de esta, los
mercados inmobiliarios, no promueve espontaneamente su aprovechamiento, convirtiéndose en
un problema de interés e iniciativa publica, el cual debe ser abordado por las entidades estatales
y las disciplinas competentes. Es necesario concebir una intervencién integral que involucre
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temas y actores urbanos, sociales, técnicos y econdmicos, como estrategia fundamental para
resolver problemas complejos en la conduccién de los procesos de transformacién del espacio
urbano. Para lograr claridad suficiente en este aspecto, es primordial abordar el problema
identificando las dificultades que existen en la formulacidon de los proyectos de renovacion,
problemas que ademads afectan extensivamente el proceso de gestidén y ejecucion de un proyecto
de renovacion.

llustracion 1-2: La Planificacidn, el deterioro, la renovacion y el mercado.
Fuente: el autor.

Expuesto lo anterior, la renovacion de dreas urbanas centrales constituye una opcién de
desarrollo urbano viable que depende, en gran medida, de la voluntad publica para reducir los
costos sociales y econdmicos del abandono de éstas y del crecimiento por expansién del area
urbanizada. También depende del nivel de demanda de terrenos urbanos centrales, en funcién
del crecimiento de la poblacidn, el crecimiento de la economia urbana y el nivel de riqueza de los
ciudadanos, asi como de factores culturales, ambientales, técnicos y preferencia de los
consumidores. Segun la literatura especializada, la renovacion de areas centrales se tornara mas
atractiva como primera opciéon cuando se dé una combinacién de crecimiento de poblacién y
expansion o soporte de la economia urbana, aumento de los niveles de ingreso de la poblacién, y
la disminucién de la extension y oferta de infraestructuras publicas hacia la periferia.

Cuando se habla de renovacidn de dreas urbanas, se alude a la variedad de intervenciones que un
gobierno puede emprender para mejorar las condiciones e intensificar el uso de una zona urbana
ya existente, en la cual se podra ubicar nueva poblacidn y actividades econdmicas; estas
intervenciones se oponen ademads a la expansion indiscriminada del territorio, a las acciones
destinadas al desarrollo de nuevas areas urbanas en terrenos periféricos que de igual manera
acogeran nueva poblacién y actividades econdmicas.

En este recorrido analitico, se encuentran dificultades para superar las grandes limitaciones que
caracterizan los procesos de renovacion urbana, dentro de los cuales se han reconocido algunos
como la falta de disponibilidad técnica y experiencia acumulada que permita establecer métodos
apropiados para la definicion de proyectos de renovacion, la identificacion del potencial del area
a transformar, la formulacién de la estrategia de intervencién y gestidn, la concertacién entre
actores publicos y privados, en definitiva, elementos que permitan garantizar la continuidad y
consolidacion de una imagen-objetivo dada al sector urbano renovable a lo largo del tiempo. En
este sentido, la investigacién aporta al acervo y al estado del arte del tema, creando a partir de su
marco tedrico-practico la base para una metodologia y la identificacién de lineamientos que
sirvan a los procesos de intervencién de dreas centrales a partir de procesos de renovacién
urbana.
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1.2 Objetivos

El objetivo principal es establecer un conjunto de antecedentes tedricos y técnicos, que faciliten
el proceso de identificar, definir y ejecutar programas de renovacién urbana. El cual se desarrolla
a partir de los siguientes objetivos especificos:

- ldentificar, analizar y comprender los procesos de produccidn, transformacién vy
depreciacion del espacio urbano consolidado.

- Indagar y evaluar las condiciones urbanisticas, socioecondmicas y de gestién, que
permitan la materializacién exitosa de los proyectos urbanos y los procesos de cambio en
areas centrales obsoletas.

- Desarrollar y validar estrategias y métodos de intervenciéon y gestion de proyectos
urbanos de renovacion en la ciudad consolidada.

1.3 Enfoque metodoldgico

La investigacion orienta el analisis a partir de la comparacion de estudios de caso, con el
propdsito de producir estrategias de orden casuistico referidas a las relaciones entre las variables
observadas en el marco de la investigacion y definir a partir de esta observacion los lineamientos
de disefio urbano para este tipo de casos’. Para esta investigacion, se disefia una comparacion, en
la que se estudian ejemplos que pertenecen al mismo grupo, pero, que difieren en algunos
aspectos. Las similitudes entre los casos, llegan a ser el foco de la evaluacidon. La meta es
descubrir porqué y de qué manera estos casos diferentes, permiten revelar una estructura
subyacente general comuln, que permite variaciones, pero, con éxito asegurado en el
enfrentamiento del problema basico: la renovacién de dreas centrales en obsolescencia vy
deterioro.

Se plantea esta metodologia como un método eficaz y sencillo para explicar o utilizar
conocimiento tacito o acciones tacitas y otras explicitas de las distintas situaciones analizadas.
Esto puede ser, cuando se ponen en paralelo dos o mds casos con elementos o situaciones
levemente diferentes y que evidencian sus ejes estructurantes y las diferencias entre ellos. El
objetivo final de la investigacion es revelar la estructura sistemadtica, la invariante, no sélo para los
casos estudiados, sino ademas para lo que podria ser el grupo de situaciones a los cuales se
podria aplicar esta metodologia en el caso de las areas centrales de las que habla. Por supuesto,
seria imprudente afirmar algo acerca de un grupo mds grande si los casos son pocos, pero, la
admisidon de su generalizacion aumentara si se agrupan o relacionan estos casos por semejanzas y
poder reconocer en ellos esos elementos basicos a intervenir.

? Estudios comparativos [en linea] www.uiah.fi
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Por otro lado, en el estudio comparativo, los casos se ven como entidades holl'sticas*, cada una de
las cuales posee un conjunto de atributos, que corresponden a los elementos a evaluar vy
comparar. De esta manera, pueden precisarse nuevas alternativas y combinaciones con
caracteristicas reconocidas a partir de este analisis, en aras de comprender, apreciar y criticar
situaciones de deterioro, los procesos de renovacidn y la politica de intervenciéon de una manera
solvente.

Se trata de un documento metodoldgico que busca ofrecer a partir de lo anterior y de la revisidon
tedrica, elementos de interpretacion y proyeccién del fendmeno urbano a partir de tres temas
principales:

i) la forma urbana, como base de la memoria del desarrollo urbano, los comportamientos
sociales y las tendencias econdmicas;

ii) el territorio desde la perspectiva de la capacidad de soporte de actividades econdmicas —
en el caso especifico de las dreas centrales—;

iii) la estructura urbana a partir de sus atributos y como punto de partida para el proceso
transformacioén.

A través de los cuales se proponen ideas generales al momento de definir los procesos de
renovacion para la conversién de dreas en deterioro a una nueva estructura socio-econdémica y
espacial en la ciudad de Bogota.

X
El holismo es una doctrina que propugna la concepcidn y analisis de cada realidad como un todo distinto
de la suma de las partes que lo componen.



2.La obsolescencia de las areas centrales

Los antecedentes tedricos y tedrico-practicos revisados y expuestos en este capitulo, procuran
sentar bases para el analisis y compresién de los procesos de produccidn, transformacién y
depreciacidn de la ciudad consolidada, y como se reflejan estos fendmenos en las areas centrales;
de igual forma, establecer un primer acercamiento a “la definicion y dimensionamiento de las
intervenciones” en las areas urbanas obsoletas.

El capitulo presenta de manera sistematica aspectos relacionados con: las areas centrales como
escenario estratégico de actuacion; la obsolescencia y el deterioro urbano como problematica a
enfrentar; la renovacién urbana como tdactica de intervencidon en la ciudad consolidada; y el
analisis urbano como punto de partida para “captar e intervenir la ciudad de forma objetiva”.

En el aparte de las areas centrales se presentan conceptos sobre el origen, procesos de
consolidacidn y caracteristicas, como puntos de partida para el analisis espacial de estas zonas de
la ciudad; los roles y la jerarquia que la centralidad puede desempeiiar en la dindmica espacial
urbana y su estructura socio-econdmica. En cuanto a la obsolescencia y deterioro urbano, se
estudian los procesos y las dinamicas de cambio a las que este fendmeno es inherente; se
establecen los hechos detonantes, las caracteristicas y los patrones de obsolescencia, y la manera
como se manifiestan en las dreas centrales.

Luego, se exhiben aspectos relevantes asociados a la renovaciéon urbana como forma de
actuacién ante la obsolescencia y el deterioro urbano; la revisién documental cobija desde
nociones en torno al concepto y sus formas especificas de aplicacion, hasta consideraciones
econdmicas y de gestion relativas a los procesos de formulacion y ejecucidon de programas de
renovacion, pasando por la identificacién de las dificultades mds comunes a la hora de
emprender este tipo de proyectos; por otra parte y como una apuesta desde la disciplina del
disefio urbano, dentro de esta tematica se desarrolla la catdlisis urbana como estrategia de
intervencién en la renovacién urbana.

Por ultimo y como parte de la propuesta metodoldgica de la investigacion y de igual forma acorde
con la disciplina del disefio urbano, se plantean algunas teorias y reflexiones como referencias
directas en el analisis urbano como punto de partida, “para saber dénde y como recuperar la
ciudad”; los hechos urbanos y el drea de estudio, esto es la forma urbana como memoria del
desarrollo urbano, de los comportamientos sociales y las tendencias econdmicas; y el espacio
urbano desde la perspectiva de la capacidad de soporte de actividades econémicas —en el caso
especifico de las areas centrales—.
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2.1 Las areas centrales

“El fendmeno de centralidad ha sido tratado desde el inicio de las teorias urbanas y regionales de
dos formas bdsicas: como “supuesto”, a partir del cual otros aspectos del proceso urbano y
regional se vuelven tratables; o como “consecuencia” de un proceso socio-espacial, y asi un punto
de tratamiento analitico por si mismo”>.

De esta forma, multiples teorias han enfatizado y analizado el fendmeno de la centralizacién de
actividades como una condicidn basica del desarrollo urbano, a partir del grado de estabilidad de
la conurbacién. En el afio de 1826 el economista aleman Johann H Von Thiinen®, inaugura en su
publicacidon “Estado Aislado” una primera idea en su teoria de la localizacién, considerando un
punto en el centro de un territorio donde las transacciones entre productores y consumidores
estdn concentradas. A partir de esto, la ocupacién productiva del suelo agricola se organiza en
funcidon de costos de transporte y genera dareas urbanas con sectores consolidados en usos
complementarios entorno a los centros productivos. La estabilidad del sistema de Von Thiinen
fue obtenida, en primer lugar, por el aislamiento, y en segundo, por la negativa a desarrollarse a
partir del crecimiento vegetativo y a la innovacién.

En 1933 Walter Christaller® atin en el ambito regional, sugiere que la estabilidad de un sistema
regional podria ocurrir sin aislamiento, condicién en que un conjunto de centros urbanos de
diferentes escalas sustituye al centro Unico. La estabilidad seria alcanzada por la jerarquia
espacial de los centros, suponiendo que funciones de servicios tendrian umbrales de alcance
diferentes y naturalmente se distribuirian segin una yuxtaposicion de areas de cobertura de un
mismo servicio, combinada con una superposicién de dreas de cobertura de diferentes servicios,
los cuales refuerzan centros preexistentes.

Estudios mas recientes (Allen®; Fujita y Mori’) sugieren que el crecimiento vegetativo, innovacién
y migracion, son factores relevantes en la dindmica regional y urbana, y que precisamente estos

3 KRAFTA, Romulo. Fundamentos del andlisis de centralidad espacial urbana. En: Centro-h, Revista de la
Organizacién Latinoamericana y del Caribe de Centros Histdricos. No. 2, diciembre 2008. [en linea]
www.revistacentro-h.org

* VON THUNEN, Johann. Der isolierte Staat in Beziehung auf Landwirtschaft und Nationalokonomie. Berlin:
Verlag, 1990 [1826]. Citado por: KRAFTA, Rdmulo. Fundamentos del analisis de centralidad espacial urbana.
En: Centro-h, Revista de la Organizacidon Latinoamericana y del Caribe de Centros Historicos. No. 2,
diciembre 2008. [en linea] www.revistacentro-h.org

> CHRISTALLER, Walter. Central places in southern Germany. Prentice Hall, 1933. Citado por: KRAFTA,
Rémulo. Fundamentos del andlisis de centralidad espacial urbana. En: Centro-h, Revista de la Organizacién
Latinoamericana y del Caribe de Centros Histdricos. No. 2, diciembre 2008. [en linea] www.revistacentro-
h.org

e ALLEN, Peter. Cities and regions as selforganizing system. Amsterdam: Gordon & Breach Science
Publishers, 1997. Citado por: KRAFTA, Rdmulo. Fundamentos del andlisis de centralidad espacial urbana.
En: Centro-h, Revista de la Organizacidon Latinoamericana y del Caribe de Centros Histéricos. No. 2,
diciembre 2008. [en linea] www.revistacentro-h.org

7 FUIITA, M. y MORI, T. “Structural stability and evolution of urban systems”. En: Regional Science and
Urban Economics, Vol 27, No 4, 1997. Citado por: KRAFTA, Romulo. Fundamentos del analisis de
centralidad espacial urbana. En: Centro-h, Revista de la Organizacién Latinoamericana y del Caribe de
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factores son decisivos para la emergencia de un sistema de centros. Ambos estudios sugieren una
formacion de centralidad urbana y regional inestable, sujeta a cambios cualitativos causados por
fuerzas de concentracién y de dispersion actuando simultdneamente sobre el sistema espacial.
Estos estudios pueden ser considerados parte de aquellos que entienden la centralidad como
resultado de un proceso, cuya dindmica aun no esta suficientemente explicada. Sus hipétesis son:
primero existirian ventajas en producir y consumir concentradamente, pero la concentracion
genera “des-economias” que, a largo plazo, corroen la centralidad provocando dispersién e
innovaciones que redefinen el sistema, provocando nuevas centralidades.

Otros estudios, que ven la centralidad como un resultado, buscan explorar su especialidad.
Hansen®, en 1959, ya sugeria que la accesibilidad seria un factor relevante en la formacién de
centralidad. Su estudio “How Acessibility Shapes Land Use” demuestra que la centralidad urbana
puede ocurrir a partir de ventajas de locacion comparativas. Por ejemplo, mejor accesibilidad
confiere a algunos lugares mayor visibilidad, mayor exposicién a un conjunto de consumidores y
los convierte en preferenciales para la localizacion de actividades que justamente dependen de
estos factores. La competencia por estas localizaciones crea una estructura de valores del suelo,
seleccion de actividades vy, luego, diferenciacién socio-espacial.

Hillier® repite esta misma tesis al sugerir la existencia de un patrén de movimiento natural debido
Unicamente a la configuracion espacial del sistema de espacios publicos urbanos. Esta
configuracion aportaria o generaria a cada espacio una jerarquia dentro del sistema, en funcién
de su accesibilidad (o integracion, segun su terminologia). Esta accesibilidad o integracidn relativa
definiria un patrén de movimiento de personas, en que la jerarquia espacial y densidad de
movimiento tendrian correspondencia. El patrén de movimiento natural induciria a la localizacién
de los puntos de atraccion urbanos —puntos de provision de servicios y puestos de trabajos— de
forma convergente, resultando de alli una coincidencia entre configuracion espacial y distribucién
de puntos de atraccién. Asi, configuracion informa a la localizacion de actividades, que refuerza la
jerarquia espacial.

Krafta (1994 y 1999") y Polidori y Krafta'? entienden la centralidad como una manifestacién de
desequilibrio espacial que conduce al cambio. Asi, centralidad, vista como una distribucion

Centros Historicos. No. 2, diciembre 2008. [en linea] www.revistacentro-h.org

® HANSEN, W. G. “How accessibility shapes land use”. En: Journal of American Planning Association, No 25,
1959. Citado por: KRAFTA, Rdmulo. Fundamentos del analisis de centralidad espacial urbana. En: Centro-h,
Revista de la Organizacién Latinoamericana y del Caribe de Centros Histéricos. No. 2, diciembre 2008. [en
linea] www.revistacentro-h.org

° HILLIER, B. y [et al]. “Natural movement, or configuration and attraction in urban pedestrian movement”.
En: Environment & Planning B, Vol 20, No 1, 1993. Citado por: KRAFTA, Rémulo. Fundamentos del analisis
de centralidad espacial urbana. En: Centro-h, Revista de la Organizacidén Latinoamericana y del Caribe de
Centros Historicos. No. 2, diciembre 2008. [en linea] www.revistacentro-h.org

10 KRAFTA, Romulo. “Modelling intraurban configurational development”. En: Environment & Planning B:
Planning and Design. Vol. 21. No 1, 1994.

' KRAFTA, Rémulo. “Spatial self-organization and the production of the city”. En: Urbana, Vol 24, 1999.
Citado por: KRAFTA, Romulo. Fundamentos del analisis de centralidad espacial urbana. En: Centro-h,
Revista de la Organizacién Latinoamericana y del Caribe de Centros Histéricos. No. 2, diciembre 2008. [en
linea] www.revistacentro-h.org

12 POLIDORI, M. y KRAFTA, R. Simulando crescimento urbano com integracdo de fatores naturais, urbanos e
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desigual de “materia urbana” sobre el territorio, generaria, a cada momento, un potencial de
desarrollo correspondiente e inverso a esta distribucién, segun el cual localizaciones urbanas de
baja centralidad alcanzarian algin potencial de desarrollo y viceversa. Por este camino, cada
nuevo incremento de “materia urbana”, al alterar la distribucién de la centralidad, redefine los
potenciales relativos de cada localizacion en el sistema. Por otro lado, el crecimiento (expansion
del sistema espacial en los bordes del sistema) eleva la centralidad de las localizaciones mds
internas y antiguas, confiriendo inercia al centro histérico. Aparentemente contraria a Hillier, esta
teoria vincula la formacién de centralidad a la probabilidad de desarrollo de lugares menos
centrales del sistema, concediendo, sin embargo, algun peso al centro histérico.

“Como se puede notar, los estudios que toman a la centralidad como un fenémeno de
emergencia son justamente aquellos que consideran la flecha del tiempo, esto es, un proceso
evolutivo e histérico, fundando sus sistemas en variables econdmicas y espaciales. En general, se
entiende que la centralidad forma parte de la dindmica socio-espacial urbana y es en si un
proceso en constante modificacion y depende de factores espaciales, como sociales” .

Las dreas centrales son receptoras potenciales de los diferentes procesos socio-econdémicos y
espaciales que se dan en la ciudad a través del tiempo: primero los procesos que le dan el
caracter y la consolidan como centralidad; luego los que condicionan su transformacién, los
cuales en muchas ocasiones generan un estado de obsolescencia y abandono. La dimensién de las
centralidades dentro del sistema urbano y la susceptibilidad a cambios progresivos les confiere a
estas zonas un especial atractivo, razon por al cual son objeto de andlisis; andlisis que permite la
compresion de este fendmeno y el direccionamiento de estrategias que permitan su vigencia o
renovacion. A continuacion se amplian conceptos entorno a caracteristicas espaciales y
econdémicas de las areas centrales, conceptos que permiten sentar bases para el analisis de este
fendmeno urbano en particular, asi como el reconocimiento y compresion de los problemas que
presentan estas areas de la ciudad.

2.1.1 El comportamiento de las areas centrales

En el afio de 1970, Henry Lefebvre' se refiere a la centralidad como una propiedad esencial de
los sistemas urbanos, pero de la cual la materialidad es al mismo tiempo trivial y elusiva: cimulo
de materia urbana en ciertos lugares, conexiones entre lugares, correspondencia entre lugares y
practicas sociales. La distribucion desigual de la materia urbana sobre el territorio, asi como las
conexiones selectivas existentes entre los lugares de esos depdsitos, configuran una jerarquia

institucionais. Geofocus, 2005. Citado por: KRAFTA, Rémulo. Fundamentos del andlisis de centralidad
espacial urbana. En: Centro-h, Revista de la Organizacidon Latinoamericana y del Caribe de Centros
Histdricos. No. 2, diciembre 2008. [en linea] www.revistacentro-h.org

B KRAFTA, Rémulo. Fundamentos del andlisis de centralidad espacial urbana. En: Centro-h, Revista de la
Organizacién Latinoamericana y del Caribe de Centros Histdricos. No. 2, diciembre 2008. [en linea]
www.revistacentro-h.org

14 LEFEBVRE, Henry. La revolution urbaine. Paris: Galimard, 1970. Citado por: KRAFTA, Rdémulo.
Fundamentos del andlisis de centralidad espacial urbana. En: Centro-h, Revista de la Organizacion
Latinoamericana y del Caribe de Centros Histéricos. No. 2, diciembre 2008. [en linea] www.revistacentro-
h.org
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espacial cuya complejidad ciertamente supera aquella de las diferencias morfoldgicas visibles.
Cualquier tentativa de describir con precision esa jerarquia presupone la superacidn de dos
barreras: descripciones que consigan ir mas alla de la trivial clasificacién tipoldgica o morfoldgica,
asi como que fijen y condensen las caracteristicas no visibles de la centralidad.

Entonces la idea de centralidad y la dimensién jerdrquica que tiene en el conjunto urbano, se
debe a su capacidad de soportar y articular actividades, flujos y relaciones, estas cualidades las
convierte en areas de atractoras, ademas de atribuirles un importante significado en el imaginario
colectivo. Tradicionalmente, la nocién de centralidad se limitaba a la parte central de la ciudad,
por su complejidad espacial y por concentrar diversas actividades urbanas; sin embargo, con la
expansién de las ciudades y la dispersidon de las actividades urbanas, se produce la formacién de
nuevas areas centrales. La caracterizacidn de estas nuevas centralidades se presenta diversificada
en sus configuraciones espaciales y en sus formas de implantacién.

Seguin Hansen vy Hillier, la accesibilidad o la capacidad de articular todo tipo de flujos concreta
en gran medida la dimensién espacial de la centralidad urbana; la capacidad de articulacién
depende del grado de influencia de los espacios o elementos urbanos que conforman estas areas
sobre los demds componentes del sistema urbano, de esta manera, el grado de centralidad de un
espacio es variable segun su capacidad de atraccién y articulaciéon de flujos.

La configuracién y funciéon del espacio construido tienen una relacién directa con los procesos de
centralidad. Uno de los aspectos importantes de la centralidad es el significado colectivo del
espacio, la construccién del significado espacial se establece por la experiencia directa del lugar
urbano y de una valoracion del grado de importancia de un espacio frente a otro. A través de
estos dos mecanismos establecemos una red de circuitos urbanos en los cuales se construye
nuestra idea de lugar y nuestra permanencia en el espacio. El espacio urbano por su complejidad
estd dotado de muchos centros en la medida en que compartimos con los demds este sistema de
lugares.

Ahora bien y a partir de lo anterior, “es necesario remitirse a la idea de centro y comprender su
nocién de lugar, mas alld del sentido que se deriva de la idea de aglomeracién de actividades
especializadas que se ordenan en el territorio en funcidn de la demanda y los sistemas de
movilidad disponibles”*.

Norberg-Schultz"’, por ejemplo, explica que el hombre estad subjetivamente centrado y que su
nocién de espacio urbano esta estrechamente relacionada con la conciencia de la existencia de
centros externos que se consolidan como referencias simbdlicas en su contexto cotidiano. En la

> HANSEN, W. Y HILLIER, B. Op. cit.

® UN-CEA. “Las operaciones estratégicas y las centralidades urbanas del POT de Bogotd”, Universidad
Nacional de Colombia (UN), Centro de Extension Académida (CEA). Contrato Interadministrativo No.
212/06 con la Secretaria Distrital de Planeaciéon. Bogota D.C., Producto 3, Febrero de 2006. p . 18

v NORBERG-SCHULZ, C. Existencia, espacio y arquitectura. Editorial Gustavo Gili, S.A. Barcelona, 1975.
Citado por: UN-CEA. “Las operaciones estratégicas y las centralidades urbanas del POT de Bogotd”,
Universidad Nacional de Colombia (UN), Centro de Extensiéon Académida (CEA). Contrato
Interadministrativo No. 212/06 con la Secretaria Distrital de Planeacion. Bogotd D.C., Producto 3, Febrero
de 2006.p . 19
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medida que un sujeto conoce mas el medio urbano en el que acontece su vida, se multiplica su
nocién de centros externos, reconociendo la particularidad de cada uno de éstos como “lugares”
en los que se concentran actividades particulares y se presenta la interaccién social. “Cuando se
alcanza un nivel suficiente de conocimiento sobre alguno de los centros exteriores al sujeto, este
centro se “interioriza” y adopta la categoria de “lugar”, ya que en su definicién esta implicito el
reconocimiento, la apropiacion y la interpretacion personal de su significado. Sin embargo, la idea
de lugar esta también asociada a unos limites relativamente reconocibles, razén por la cual se
trata de reconocer por medio de las actividades que concentran, o por su condicién de
contenedor de la multiplicidad, en cuyo caso cumpliria con una funcién urbana que la teoria
econdmica ha asociado con la idea de centralidad”*®.

2.1.2 El comportamiento de las areas centrales

El reconocimiento de las areas centrales, permite entender, desde una perspectiva econdmica,
como un fendmeno urbano la concentracidn de actividades comerciales y de servicios. Este punto
de vista en el andlisis del espacio urbano, complementa una clasificacién que desde las areas
centrales se hace de la estructura urbana y su evolucién, y permite comprender ademads la
relacién de los modelos de estructura y las dindmicas econémicas de la ciudad.

Dentro de esta clasificacion, en primer lugar se encuentra el modelo simple de estructura urbana,
de un solo centro, el cual cominmente tiene validez en ciudades de temprano desarrollo. “Sin
embargo, el crecimiento poblacional y el econédmico asi como son detonadores de la expansion y
crecimiento del centro, se convierten, en el largo plazo, en fuerzas que marcan la pérdida de la
primacia de esta centralidad en favor de la aparicion de nuevos centros, dirigiendo la estructura
urbana a una segunda clasificacién, un modelo policéntrico.

Podrian sefialarse dos fendmenos paralelos determinantes de la aparicién de los nuevos centros
para la transformacion de una estructura urbana monocéntrica a una policéntrica:

- en primer lugar, la distancia limita el alcance de un Unico lugar central al separar a los
consumidores y alejar a los productores, incrementando los costos de desplazamiento, al
igual que se pierden los beneficios de las economias de escala;

- ensegundo lugar, en el desarrollo urbano también se cumple la tercera ley de Newton, el
resultado de la fuerza centripeta es oponer una fuerza centrifuga creada por los altos
precios del suelo y la congestidn. Es decir, los altos precios del suelo cualifican la
centralidad siguiendo la dindmica del desarrollo capitalista, generando mayor presién
para esos suelos, subiendo los costos. Si el centro continua siendo el lugar mas accesible
de la ciudad, en esta centralidad permaneceran los usos mas rentables que pueden pagar
los altos precios del suelo y aquellas actividades que no puede ofrecer esta magnitud de
renta se radicaran en las localidades secundarias, es decir, se localizan en el segundo
Optimo. Si por el contrario la centralidad no puede ofrecer las dotaciones de servicios
adecuados para la instalacién de las actividades econémicas modernas, obviamente mas

'® UN-CEA. Op. cit. p . 19
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rentables, los empresarios buscaran espacios que cumplan con sus exigencias vy
apareceria una nueva centralidad.

En este orden de ideas, el policentrismo se refiere a patrones de agrupamiento de poblacién o de
actividades econdémicas que generan dos o mdas centros en una ciudad, mientras que el
monocentrismo considera que el patrén de flujos es de la periferia o los suburbios hacia el centro
de la ciudad, donde el gradiente de renta y distancia juega un papel central; el poli-centrismo
sostiene que los agrupamientos responden a causas interrelacionadas entre las que se
encuentran los flujos transversales de las mercancias, la division espacial del trabajo, el avance
tecnoldgico, la especializaciéon productiva y la movilidad espacial en las dreas urbanas. La
diferencia entre el policentrismo inter e intraurbano, es la escala.

En lo estrictamente econdmico, el policentrismo explica la presencia de dos o mds centros en una
ciudad a partir de considerar que el agrupamiento de grupos econdmicos buscan beneficiarse de
las economias de escala que surgen de su aglomeracién, pero que esas economias tienen una
expansién limitada, es decir declinan a medida que se alejan del centro. Cuando los grupos
pierden la ganancia en costos que obtenia de su ubicaciéon en un centro determinado, buscan
reducirlos descentralizandose o reubicdndose en centros nuevos. Las aglomeraciones nuevas se
articulan con estructuras espaciales ya existentes. Lo importante son los acoplamientos entre los
diferentes centros pues permiten crear las economias de aglomeracién a nivel urbano, le dan
competitividad a la ciudad y crean un drea de trabajo especializado que puede incrementar los
ingresos de los ciudadanos.

De esta manera, el surgimiento de otras dreas y, por tanto, la distribucidn en el territorio de las
actividades se explica por la buisqueda de economias a escala que pueden surgir de la actividad
publica o la privada. En lo publico lo esencial es la dotacidn de infraestructura, y en lo privado las
mejoras en tecnologia, en transporte y en comunicaciones. Ademas de las economias de
aglomeracioén, algunos investigadores hacen énfasis en que para poder explicar la agrupacion de
actividades econdmicas en un lugar especifico del territorio es necesario considerar la historia de
la ciudad, el cambio en la naturaleza de mercados al transformarse la division y la especializacion
en la produccién y en el espacio”®.

Eduardo Rojas en su libro Volver al Centro®™ concibe que, correctamente ejecutada, una politica
urbana de promocidon de multiples centros presenta ventajas; mejora las condiciones de
accesibilidad a los servicios para los ciudadanos, al acercar estas actividades a sus lugares de
residencia y reducir los desplazamientos y congestidn; y regula el crecimiento de los precios del
suelo en el ndcleo de maxima actividad, al proponer nuevos emplazamientos con funciones
centrales que diversifican la oferta y reducen la presién sobre el nicleo mas tradicional.

Y ibid.p. 11
® ROJAS, E, Op. cit., p. 3
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2.2 La obsolescencia urbana en las areas centrales

“A medida que la ciudad se extiende, algunas dreas que en un momento pertenecieron a la
periferia ganan en centralidad, se hacen atractivas para localizacién de actividades comerciales y
de servicios a la poblacion residente en la nueva periferia, asi como para la construccion de
nuevas residencias en alta densidad para poblacién que prefiere vivir cerca de estos nuevos
espacios centrales. Se construye asi una ciudad policéntrica, que satisface en distintas
localizaciones y con distinta densidad de uso, las necesidades de vivienda, empleo y acceso a
servicios de una poblaciéon en aumento y con creciente diversidad de preferencias y capacidad de
consumo”?!.

Segun Rojas®, en términos muy esquemdticos y simplificando los procesos urbanos complejos, se
observa que la preferencia por grandes espacios y zonas verdes de una buena parte de las
familias mds solventes, las induce a comprar nuevas tipologias de vivienda cominmente
localizadas en las dreas de expansion urbana. Por otra parte Ducci®® expresa que las acciones
publicas para el suministro de vivienda a las familias de menores ingresos, desplazan estas a las
zonas de menor valor inmobiliario, para reducir la incidencia del valor del suelo en los costos de
construccion de las viviendas, y asi satisfacer a un mayor nimero de familias con presupuestos
limitados. Y que de igual manera, la construccidn informal de viviendas sigue esta ldgica al ocupar
los terrenos menos valorados de las zonas de expansion de las ciudades o sus dreas intersticiales.
Que corresponde a los sectores con menor oferta de servicios urbanos, equipamientos y zonas
verdes, y menores calidades espaciales.

Bajo esta tendencia Rojas** estima que las actividades de comercio y servicios siguen a la
demanda solvente, desarrollando nuevas formas de atencion a las necesidades de la poblacién de
ingresos mas altos. Para esto, se crean nuevos centros facilmente accesibles por automdvil, y en
el caso de la poblaciéon de menores ingresos, se implantan comercios y servicios en localizaciones
accesibles por transporte publico. Por su parte, las actividades industriales se desplazan desde las
areas centrales tradicionales hacia localizaciones en la periferia con mejores facilidades de acceso
y donde se pueden construir instalaciones capaces de acoger las nuevas tecnologias, lo que en
definitiva se traduce en la disminucidn de costos de operacién.

Esta dinamica de crecimiento periurbano y consolidacion de nuevas centralidades, se puede
interpretar ademas, como el producto de un comportamiento de rebafio” de inversores y
consumidores. “A menudo, la polarizacidon de las zonas comerciales, de servicio, y residenciales,
viene determinado por la necesidad colectiva de estar donde se percibe que es relativamente

! bid., p. 2

2 bid., p. 2

2 DUCCI, M.E. Santiago: territorios, anhelos y temores. Efectos sociales y espaciales de la expansidn
urbana. En: EURE Vol. 26 No. 79 (Diciembre de 2000); p . 5-24. Citado por: ROJAS, E. Volver al centro, la
recuperacién de areas urbanas centrales. 1a. ed. Washington D.C.: Banco Interamericano de Desarrollo,
2004. p. 2

**ROJAS, E, Op. cit., p. 3

“El comportamiento de rebafio se refiere al fendmeno de personas que siguen a una multitud durante un
periodo dado, a veces incluso sin considerar informacion individual que sugiere otra cosa.



Las areas centrales 17

atractivo en cuanto a identificacién de grupo u oportunidades comerciales, lo que conduce a
abandonar zonas que se consideran de menor interés bajo esos conceptos. Este comportamiento
es en parte el resultado agregado de decisiones individuales racionales, aunque usualmente con
perspectiva de corto plazo, relacionadas con la presencia o proximidad de los clientes, la calidad
de la vivienda, la disponibilidad y calidad del transporte publico, los equipamientos, y la situacidn
real de la seguridad. En parte, este comportamiento también contiene elementos subjetivos de
percepcion de valor y de cudn atractivas son las diferentes dreas de la ciudad.
Independientemente del balance final del calculo individual, la acumulacién de dichas opciones
tiene a menudo el efecto imprevisto de acelerar las oscilaciones de la demanda concentrandola
en los suelos de mayor interés y precipitando tanto el deterioro urbano de las areas en
decadencia como la especulacién con el suelo de las dreas mas atractivas””.

Especificamente bajo estas tendencias de desarrollo urbano, Rojas® establece que el crecimiento
policentral tiene consecuencias negativas, entre las que cabe destacar la obsolescencia,
abandono y deterioro de las dreas centrales tradicionales, las cuales sufren cambios traumaticos:
la poblacién de ingresos altos y medianos se traslada a otras zonas la ciudad; las actividades de
servicios de punta y las actividades econémicas generadoras de empleo, se desplazan hacia la
periferia en expansién o a los nuevos espacios de centralidad. Las areas centrales gradualmente
abandonadas por las actividades mas dindmicas y las familias de mayores ingresos, son ocupadas
poco a poco por actividades y servicios menos productivos o informales, y por familias de
menores ingresos.

Un ejemplo de esto es que habitualmente en las areas centrales obsoletas, se encuentra
pequeiias empresas de produccién semiartesanal, talleres de reparacién, ademds de un
incremento de usos comerciales deteriorantes y servicios de alto impacto, las cuales aparecen en
estas dreas como actividades productivas desarrolladas individualmente por la poblacidn
residente, como alternativa de sostenimiento econémico mezclada con la vivienda, ocupando
sectores urbanos que ya no son interesantes para otros segmentos de la sociedad. Estas
actividades se benefician del facil acceso al mercado y el bajo costo de los arriendos que ofrecen
esas areas. Asimismo, es comun encontrar almacenes que sirven a las actividades comerciales o
de servicios que se ubican en los principales centros de negocios cercanos. Las actividades
comerciales y productivas informales requieren poco espacio, pero acceso directo del publico, y
tienden a localizarse en espacios que dan directamente a la calle y que no estan preparados para
evacuar los desechos propios de su actividad, generando externalidades negativas a otras
actividades. Muchas veces las actividades informales no hacen uso del espacio construido y se
instalan en calles y plazas; esta forma de uso privado o invasién del espacio publico, genera
problemas de accesibilidad a los otros usuarios y problemas de mantenimiento y limpieza de los
mismos.

De otro lado, las residencias abandonadas o en proceso de deterioro ademas de ser utilizadas
para actividades como las antes descritas, son ocupadas por familias de ingresos bajos, que a
veces arriendan espacio en estos edificios subdivididos de forma informal u ocupan sin costo las
viviendas abandonadas. Las familias de ingresos bajos no pueden pagar mucho espacio

 Ibid., p. 11
*® |bid., p. 3
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residencial, por lo que pasan a ser subarrendatarios por piezas en viviendas subdivididas por los
propietarios o arrendatarios formales. En general este proceso urbano es ventajoso para los
usuarios de pocos ingresos, ya que asi acceden a oportunidades de empleo y vivienda en
localizaciones que en otras circunstancias no podrian pagar. Sin embargo, la demanda de espacio
de estas actividades o grupos de poblacién, no es en cantidad ni calidad, compatible con la oferta
de las areas centrales.

“El efecto conjunto de las circunstancias antes descritas es el deterioro del area, por el uso
depredador de los activos que contiene, deprimiendo aln mas los mercados inmobiliarios. Los
cambios en la actividad econdmica y residencial, y los correspondientes descensos de los precios
del suelo y de las edificaciones, reducen el rendimiento de los impuestos inmobiliarios y los
impuestos a los servicios con los que se financia el mantenimiento y mejoramiento de la
infraestructura y los espacios publicos, alimentando asi el proceso de obsolescencia urbana del
area central””’.

Las dreas centrales obsoletas se caracterizan por contar con un importante potencial urbano
subutilizado o deteriorado; localizadas estratégicamente, dotadas de infraestructuras, con una
importante cantidad de edificios en diverso grado de detrimento y abandono, identificadas
ademas por la presencia de vacios urbanos o suelos aun sin edificar, la pérdida o uniformidad de
usos y actividades, y el éxodo de grupos sociales. Acorde a esto y como se ha visto, los cambios
progresivos o drasticos de usos y actividades, y la degradacién, desuso, homogenizacidn o falta de
calidad de los espacios, calles, edificios e infraestructuras que conforman nuestras ciudades, es lo
que impulsa y define el estado de obsolescencia fisica, social y/o econdmica de una zona urbana.
De igual manera y en términos de conjunto se puede entender el fenomeno de obsolescencia
urbana como un insuficiente desempenio de las funciones y la pérdida de calidad espacial de una
parte de la ciudad frente a otras y/o frente a la dindmica de la estructura y la ciudad que las
soporta.

llustraciéon 2-1: La obsolescencia y el deterioro urbano.
Fuente: www.fc09.deviantart.net-the beauty of urban decay

 Ibid., p. 6
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Existen ademdas patrones de obsolescencia, hechos caracteristicos frecuentes detonantes y/o
inherentes a los cambios en las actividades econdmicas, las funciones urbanas o los grupos
sociales, y al abandono de areas de la ciudad; segun Eduardo Rojas?® en general existen tres (3)
patrones de obsolescencia:

= La obsolescencia fisica: se refiere al deterioro de las infraestructuras, los espacios
publicos y los edificios, hasta el punto en que estos ya no tienen la capacidad de acoger
las funciones para las cuales estaban destinados; lo anterior como consecuencia de la
intensificacidn de ciertas actividades urbanas o la falta de mantenimiento. La
obsolescencia fisica también puede ser consecuencia de las condiciones ambientales o
desastres naturales.

= Lla obsolescencia funcional: surge cuando las infraestructuras o edificios no cumplen las
funciones para las cuales fueron disefiados originalmente, sea porque la necesidad que
dio origen al uso desaparece o porque las actividades se han desplazado a otra zona
como resultado de los cambios ocurridos en el entorno. Ejemplos de este problema son
las viviendas de familias de ingresos altos en los centros histéricos que son abandonadas
por sus ocupantes, un patrdn similar de obsolescencia afecta a otro tipo de edificaciones
o infraestructuras, como las estaciones ferroviarias o las zonas portuarias en desuso.

= La obsolescencia econdmica: se produce cuando ya no es rentable mantener los usos
originales en un edificio o zona de la ciudad, por cuanto la actividad no esta acorde con la
dinamica de su entorno, o el terreno que ocupa por su localizacién ha aumentado o
disminuido de valor, incrementado las presiones para transformarlo, destinando la
edificacién o el terreno a su mejor y mas provechoso uso. La obsolescencia econémica
estd muy determinada por la evolucidon espacial de la aglomeracidn urbana y los atributos
gue ganan algunos espacios como nuevos lugares centrales, resultado de la expansidn de
la mancha urbanizada y su transformacion a una estructura urbana policentral.

Como lo expone Rojas a lo largo del tema, cominmente la expansidn urbana y el desarrollo de
numerosas centralidades, se hace a costa del abandono y deterioro de las dreas centrales
tradicionales, y esto es uno de los grandes problemas que comparten muchas ciudades en la
actualidad. “En este sentido y para poder invertir los procesos de obsolescencia urbana, se debe
recurrir a acciones de ruptura: ruptura en la percepcién e imagen de las dreas, en la estructura
predial, en los principios de ordenacién del suelo y la edificacidn, y de la funcién misma del sector
afectado con respecto al resto de la ciudad. Es precisamente este proceso de devaluacion, y mas

tarde de recomposicién organizada, lo que se conoce como renovacion de areas urbanas””.

2.3 Lateoriay la practica en la renovacion urbana

Cuando se habla de renovacion urbana, se hace referencia a las multiples acciones e
intervenciones que se pueden emprender para mejorar las condiciones urbanisticas, sociales y/o

% Ibid., p. 9
*bid., p. 9
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econdmicas de un drea obsoleta de la ciudad. Vivanco Ledn®® expresa que en renovacion urbana,
usualmente se toma la obra fisica como catalizador de la transformacion; es decir, se
implementan cambios integrales a partir de la construccién de nuevos soportes fisicos, con el fin
de lograr: un entorno fisico cualificado, un &ptimo aprovechamiento del suelo, nuevos
parametros de desarrollo urbano y una redistribucidn e intensificacion de usos del suelo de
acuerdo a las demandas actuales y proyecciones futuras. Sin embargo y en funcién de la
integralidad del proceso, la intervencion en renovacion urbana debe apuntar ademas a:
reestablecer las relaciones dindmicas con el resto de la ciudad, estimular el desarrollo econémico
de las zonas intervenidas, y a beneficiar la cohesion de grupos sociales y la promocion de
comunidades urbanas sostenibles.

llustracion 2-2: El antes y el después en la renovacién urbana.
Fuente: website

Segun Serrano Guirado®, el sentido y alcance de la actual renovacién urbana fue definido a través
del proceso integrado de tres etapas esenciales del urbanismo; la reforma interior, el crecimiento
y extensién de la poblacidn, y el ordenamiento de la ciudad y de su territorio de influencia en el
marco de una adecuada distribucidén y organizacidn de la poblacion. De esta manera y en palabras
de Serrano Guirado, la motivacién, fundamento y objetivo de la renovacién urbana hoy lo
constituyen: la revision estructural de la ciudad en su interior; la oposicion al suburbio*, en un
doble aspecto de absorber los existentes e impedir que se reproduzcan en el futuro; la

0 VIVANCO LEON, Gustavo. Transformaciones integrales, septiembre de 2009 [en linea].

http://www.viark.net

1 SERRANO GUIRADO, Enrique. La administracion local y los problemas de la renovacion urbana, febrero de
1967 [en linea]. http://hemeroteca.abc.es

“Enel texto, el término suburbio se refiere al cinturdn de areas sub-urbanizadas en la periferia de la ciudad.
Asimismo, es conveniente acotar el hecho que hay viviendas suburbiales, es decir, viviendas en que la vida
se desarrolla en condiciones infra-urbanas, no sélo en la periferia, sino también en dareas centrales de la
ciudad.
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planificacién econdmica del territorio; y la redistribucidn de este y de su poblacion.

Como puede notarse la renovacién urbana es un proceso complejo y multidimensional, el cual
puede tomar incluso de manera simultanea diferentes caminos o formas de intervencion. Estos
modos de accidn estan relacionados con otros procesos o estrategias urbanas, sin embargo, la
literatura especializada es poco precisa cuando hace referencia a la implementacidon de estas
formas de intervencién en dareas urbanas existentes, ya que se utilizan indistintamente y con
laxitud términos como conservacion, restauracion mejoramiento, rehabilitacion, recuperacion,
reordenacion, redesarrollo, reactivacion, regeneracion, revitalizacion y en ocasiones el de
renovacion.

No obstante, es frecuente encontrar caracteristicas distintivas en la concepcidn e implementacion
de estas formas de intervencidon o terminologias, lo que permite mayor precisién sobre su
significado o usanza: conservacion y restauracion, se refiere a la reparacién, mantenimiento y
proteccion del patrimonio arquitectdnico y urbano; mejoramiento, rehabilitacion y recuperacion,
comprenden en gran medida, el incremento de la calidad de las infraestructuras y edificaciones
hasta los estandares prefijados por la administracidon publica o el mercado, con la demolicion de
algunas de ellas y la construccidon otras nuevas; el redesarrollo, es una de las formas de
intervencién mas radicales y tiene que ver con la demolicién, reorganizacién y reconstruccién de
toda un area; la reordenacion es mas cercana a la organizacidn u optimizacidn de funciones, usos
y actividades; la reactivacion en general se caracteriza por la reanimaciéon de las actividades
econdémicas; por su parte la regeneracion y revitalizacion tienen una connotacién econdmica y
social de mayor peso.

Ahora bien, este conjunto de formas de intervencién que tienen como finalidad la renovacion de
un darea de la ciudad, también pueden entenderse como los objetivos de la misma; es decir,
emprender programas de renovacidon urbana cuyos objetivos particulares sean, recuperar o
rehabilitar una infraestructura urbana subutilizada o abandonada, reactivar econémicamente un
area improductiva, o revitalizar una zona socialmente deprimida; de todas maneras el objetivo
planteado y la forma o estrategia de intervencién trazada, debe obedecer a la naturaleza del
problema de obsolescencia que se enfrenta.

Por otra parte, es importante resaltar y tal como la hace Serrano Guirado®’, que la renovacién
urbana no sélo se ocupa de la estructura fisica de la ciudad, como en algiin momento se orientd
su praxis en el urbanismo cldsico; la renovacion urbana ha de considerarse como la idea rectora
gue debe inspirar una politica moderna y dindmica del urbanismo, de una politica que ha de tener
en cuenta, ademas y fundamentalmente, el proceso determinante de la estructura de la ciudad y
las condiciones del futuro de ésta, para restablecer o conservar y mejorar, de modo progresivo,
su condicion de asentamiento urbano capaz de satisfacer humanamente las necesidades
espirituales y materiales de sus habitantes.

En tal sentido, y como elementos que se integran conceptualmente en la renovacién urbana y
condicionan su politica, merecen citarse segun Serrano Guirado™ los siguientes:

*2bid., p. 22
> bid., p. 22
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= |as condiciones fisicas y culturales presentes en los origenes del nlcleo de asentamiento;

= |as reacciones del nucleo en su formacion natural o funcional al impacto de los sucesos
historicos;

® |as condiciones de vida y de organizacidn del asentamiento actual como conjunto y con
relacién a sus partes diferenciadas;

= |ainterrelacién entre el nucleo y su campo gravitatorio; y

= el condicionamiento de la extensidon, funciones y formas del nucleo en relacién con el
desarrollo de su estructura espiritual, social y econdmica, por consideracién de las
necesidades de los grupos humanos a los que representa y sirve.

De todo ello Serrano Guirado® deduce que, la renovacién urbana es un proceso dindmico que
afecta y debe afectar constantemente a todos los sectores del complejo urbano, tendiendo a un
permanente rendimiento de los elementos de la ciudad en cuanto estructura humana. De ahi que
la evolucidon demogréfica, el rejuvenecimiento de las edificaciones, el equipo y las condiciones de
la organizacién urbana y de relacién de sus miembros, como factores en constante evolucion,
exijan una revaluacién continua.

Bajo esta ldgica Serrano Guirado® estima ademads, que para el tratamiento de la ciudad en un
plan de desarrollo econdmico-social es necesario el conocimiento del desarrollo de la vida urbana
concreta, y en particular de sus posibilidades y limites convenientes en su desarrollo econémico,
y que la falta de este conocimiento origina, la anarquia propia de todas las soluciones de
emergencia, la ausencia de todo sentido organico, la ruina o la hipertrofia de un territorio y de su
comunidad.

La renovacion urbana, conforme al sentido y alcance que se ha planteado hasta ahora, puede
descomponerse en momentos o fases con caracteristicas propias: diagnodstico integral; definicién
del alcance y la dimensidn del proyecto; planificacién y estrategia de gestidon, y la ejecucion
practica.

= diagndstico integral: consiste en la recopilacién de informacion analitica y retrospectiva
de los principales factores que determinaron el crecimiento, desarrollo y obsolescencia
de la estructura urbanistica, econémica y social del drea, lo que permite comprender la
situacidn actual e identificar las tendencias y potencialidades hacia el futuro.

= definicion del alcance y la dimension del proyecto: supone y a partir del diagnéstico
integral, la definicion y localizacion de las necesidades de la transformacién, su alcance y
sentido general, y las orientaciones que deben presidirla en atencién a las particulares
circunstancias del caso.

*Ibid., p. 23
** |bid., p. 48
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= planificacion y estrategia de gestion: consiste en la concepcidn, a partir de la informacion
y estudios realizados en etapas anteriores, de las formas de intervencion y los
instrumentos de gestion que han de permitir, inducir y regir todo el proceso de
transformacion. La definicion de etapas y programas a corto y largo plazo, teniendo en
cuenta los medios de que se dispone y la situacién ideal dptima que con esos medios se
puede alcanzar.

= ejecucion prdctica: en la que se llevan a efecto las medidas propuestas para la
consecucion del alcance y objetivos trazados, bajo el rigor del plan de renovacién vy el
ajuste del mismo conforme a las exigencias de la ejecucion.

Por Ultimo y segun Serrano Guirado®, la renovacion urbana es la expresién mas humanistica del
urbanismo, y su propésito debe ser el de dirigir el desarrollo de las ciudades conforme a las
exigencias de la poblacion, y en forma que la planificacién del territorio y de su desarrollo
econdmico asegure al hombre una existencia personal y en comunidad.

2.3.1 Problemas en el emprendimiento de procesos de renovacién urbana

La puesta en valor y renovacién de zonas urbanas obsoletas, se presenta como una gran
oportunidad de ordenamiento y desarrollo de las ciudades que hoy dia enfrentan una expansién
insostenible de su territorio; sin embargo, la dindmica de crecimiento periférico y la tendencia de
los mercados inmobiliarios no promueven de manera espontanea la renovacidn y
aprovechamiento de estas areas de la ciudad; por su parte, la administracidon publica carece de
iniciativa, politicas claras e instrumentos precisos, que incentiven y garanticen la ejecucion de
programas de renovacién urbana o control y seguimiento de las tendencias de mercado para
promover nuevas dinamicas antes que se dé el fendmeno de obsolescencia.

Seguin Eduardo Rojas®’, uno los principales factores que dificultan la creacién de las condiciones y
el consenso que se requieren para abordar exitosamente los procesos de renovacién urbana —que
en algunos casos ha sido la causa principal de obsolescencia—, es el régimen y el fraccionamiento
de la propiedad del suelo. Por ejemplo, grandes superficies de suelo pueden estar en manos de
instituciones publicas o semipublicas que no tienen vocacién de desarrollarlas para nuevos usos
urbanos. Estos son los casos de los suelos en las zonas portuarias, los patios o grandes estaciones
de transporte, o las tierras que algunas instituciones estatales han obtenido por donacién.
Cuando el uso original del suelo declina, se requiere un esfuerzo especial para provocar un
cambio de uso o abordar el complejo proceso de redesarrollo de las propiedades. Este tipo de
instituciones propietarias del suelo carecen de los medios y la vocacién para emprender esta
tarea, lo que conduce a que las propiedades permanezcan abandonadas o infrautilizadas.

*® Ibid., p. 21
* ROJAS, E, Op. cit., p. 10
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Por otro lado y con respecto al control del suelo, Rojas® estima que desde la perspectiva de los
actores privados y por diversas razones, es mas conveniente desarrollar nuevas tierras. Una
muestra de las motivaciones para el desarrollo de suelos de expansion, es la facilidad operativa
que para los promotores inmobiliarios representa la disponibilidad de grandes areas de suelo a
bajo costo en la periferia; esto les permite, no sélo reducir la incidencia del valor del suelo en el
precio de venta de las edificaciones, sino también tener un gran control sobre el proceso de
produccién de espacio construido, ya que el acceso al suelo en la periferia no requiere las
complejas negociaciones con multiples propietarios que caracteriza a las areas centrales.

Otro factor que inhibe el desarrollo de procesos de renovacién urbana, es el fendmeno conocido
como planning b/ight*, fenémeno que segln Rojas>, es el resultado directo de regulaciones
urbanas contraproducentes y se puede presentar de diversas formas. En las ciudades
normalmente existen planes normativos que regulan el uso del suelo y las formas e indices de
construccion, en ocasiones estos planes pueden detener la renovacion de areas subutilizadas o
depreciadas, acelerando el proceso de obsolescencia y deterioro. Esto ocurre cuando la
normativa sancionada por los planes no permite la redensificacion y el tipo e intensidad de uso
del suelo que demanda el mercado, haciendo las inversiones inmobiliarias inviables. Las normas
urbanisticas son determinantes del potencial de desarrollo de las diferentes zonas de la ciudad, al
definir el volumen de edificacién y los usos para los que puede ponerse en el mercado cada una
de estas zonas; esto a su vez determina si es posible o no desarrollar un negocio inmobiliario
rentable, y por consiguiente el valor del suelo en el mercado. Cuando las normas definen usos
para los que no hay demanda o volimenes maximos de edificacion que no permiten a los
inversores obtener la rentabilidad esperada, los vacios urbanos quedan sin desarrollar, las
edificaciones abandonadas sin recuperar, y las areas obsoletas sin renovar.

Es comun ademas, que las entidades estatales duden sobre el uso futuro de los grandes terrenos
baldios o instalaciones en desuso que contengan, dada la complejidad de su desarrollo y las
dificultades de concertar los intereses de los muchos actores involucrados. Esta incertidumbre
ademas afecta gravemente el proceso de desarrollo de las areas aledafias, ya que los inversores y
propietarios no pueden hacer proyecciones certeras sobre el posible rendimiento de los negocios
inmobiliarios. Es por eso comun encontrar barrios deteriorados en el entorno de estas
instalaciones o vacios urbanos.

“Otra forma de regulacién urbana trascendente en areas susceptibles de ser renovadas, es el
control de arriendos de viviendas que afecta a las zonas céntricas de muchas ciudades, la cual
generalmente tiene efectos negativos sobre la conservacidn de los edificios residenciales y en la
edificacién de nuevas viviendas para alquiler. Con el objeto de proteger a las familias de bajos
ingresos, es comun que las autoridades limiten las alzas del canon de arrendamiento de viviendas
de costo moderado, lo que conduce a un desajuste del rendimiento de las propiedades reguladas
respecto al rendimiento de propiedades similares no sujetas a control. En estas condiciones, los
propietarios no tienen incentivos para invertir en nueva vivienda para arrendamiento, restaurar

38 1./
Ibid., p. XIX
Planning Blight . Dificultad para el desarrollo, construccidn o venta de un sitio; ya que se ve afectado por el
plan de desarrollo de un gobierno o autoridad local.
39 ,
Ibid., p. 11



Las areas centrales 25

los edificios o hacer una adecuada operacidn y mantenimiento. De hecho, si el valor del suelo se
eleva, el control de arriendos acelera el proceso de deterioro, ya que provee un incentivo
adicional para no realizar el mantenimiento de los edificios y se acelera el proceso de
obsolescencia fisica, desencadenando su demolicién por causa de insalubridad o peligro publico y
el destino de la tierra a usos no regulados”*.

Una razén con la cual Rojas*! explica la renuencia de los mercados inmobiliarios a renovar estas
areas, tiene que ver esencialmente con un problema de coordinacidn entre los diferentes actores
urbanos, el cual incluso conduce a un circulo vicioso. Los consumidores no se ven atraidos para
comprar inmuebles en las areas centrales dados los problemas de deterioro fisico y social; esta
tendencia consumista, reduce las expectativas de los promotores de obtener utilidades de
inversiones en esas areas y los induce a buscar oportunidades en otras zonas de la ciudad,
generalmente la periferia o areas de nueva centralidad en los sectores periurbanos. La falta de
inversién acelera el proceso de deterioro, lo que hace las areas afectadas cada vez menos
atractivas para los consumidores.

Rojas™ sostiene que el sector privado no puede resolver este problema individualmente. Los
proyectos de tamafio reducido (por lo menos respecto al tamafio de las dreas deterioradas) que
pueden abordar inversores individuales, no son capaces de alterar la tendencia de deterioro,
ademas, la rentabilidad de sus inversiones se ve disminuida por la decadencia de los inmuebles, la
infraestructura y el espacio publico del entorno; proceso sobre el cual individualmente no tienen
control o capacidad de revertir. Ahora, en el escenario que existiera un conjunto de promotores
inmobiliarios que se interesaran en invertir de manera individual o colectiva en estas areas,
carecerian de mecanismos eficaces para concertar su eventual interés por renovar inmuebles o
suelos centrales, esto tanto por la falta de informacién sobre los intereses y planes de los otros
inversores interesados, como porque los inversores privados operan en competencia con otros
operadores, lo que les impide coordinarse, incluso cuando es de obvia conveniencia para todos
actuar en forma concertada.

Por otro lado y con respecto a los propietarios de las areas obsoletas, si bien a todos les
convendria la restauracion de las edificaciones, la rehabilitacion de predios industriales e
infraestructuras, el desarrollo de los terrenos baldios, o la eliminacion de la condicidn general de
deterioro que afecta al drea donde se encuentran sus propiedades, a ninguno le conviene ser el
primero en hacerlo, ya que el valor de sus propiedades renovadas se veria disminuido por el
deterioro de las propiedades, el espacio publico y la infraestructura circundantes y no existe
posibilidad de recuperacion del minusvalor creado por el contexto. A los propietarios les conviene
ser los ultimos en realizar inversiones de renovacién en sus predios, para que asi el valor de sus
propiedades se vea aumentado por las inversiones de los otros.

En sintesis, el sector privado -propietarios e inversores inmobiliarios- no tiene los instrumentos y
los incentivos para abordar la renovacién urbana de las areas deterioradas y abandonadas, es por
eso que el Unico actor que puede resolver el problema de coordinacion es el gobierno de la
ciudad, el cual ademas es responsable de facilitar y mantener los equipamientos y servicios de

“bid., p. 12
“Ibid., p. 10
* Ibid., p. 10
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utilidad publica. Todo esto lleva a Rojas™ a la conclusidn, que para prevenir y revertir el deterioro
urbano se requiere de una accién publica que neutralice las fallas de mercado, elimine los
problemas que genera el mal gobierno urbano y resuelva el problema de coordinacidén que
enfrentan los inversores privados.

2.3.2 La practica efectiva en la renovacion urbana

La programacion y coordinacidn de las actuaciones sobre todas las variables y la sostenibilidad en
el tiempo de un proceso de renovacidn urbana, son las bases fundamentales para garantizar la
efectividad en la intervencion. La responsabilidad del sector publico durante la concepcién vy
ejecucién del proyecto es fundamental, ya que actua como coordinador y supervisor del
programa de renovacion, el cual debe en términos generales: contrarrestar el problema de
obsolescencia, garantizar los consensos y la estabilidad social, responder a las nuevas dinamicas
econdmicas, atraer la inversion privada, y ofertar un producto urbano cualificado y atractivo para
los usuarios finales.

Por su parte, el sector privado asume el rol de inversionista, y en este rol, es claro que el principal
interés yace en la eliminacién del riesgo a la inversidon y la rentabilidad econdmica; hecho
soportado en parte en el marco institucional y normativo regulatorio, en las intervenciones fisicas
realizadas inicialmente por el sector publico, en las estrategias establecidas para cambiar la
percepcion de obsolescencia e inseguridad que usualmente se tiene en el imaginario colectivo, y
en los consensos logrados en los procesos participativos. No obstante y teniendo en cuenta las
expectativas de los inversionistas, el estado en su papel de regulador del proceso debe
asegurarse que en general las actuaciones sean a favor de la renovacion de la zona y no del
crecimiento econdmico de los actores privados.

En lo que respecta al ejercicio del disefio urbano en la practica de la renovacién, los catalizadores
son una estrategia de intervencidn caracteristica de la disciplina en la ciudad consolidada; un
proceso de renovacidon urbana es la suma de multiples intervenciones catalizadoras de la
transformacion propuesta, esto es, la identificacion y formulacidn de elementos que desde lo
urbanistico y de forma integral, impulsen y orienten la renovacién de las zonas obsoletas.

En el marco de lo expuesto y como aspectos trascendentales en la practica efectiva de la
renovacion urbana, a continuacién se presentan nociones tedricas y practicas relacionadas con la
gestidon como una realizacidn de la economia urbana y los catalizadores urbanos como estrategia
de intervencion en la ciudad consolidada.

= La gestion como una realizacion de la economia urbana

La reactivacidon y crecimiento econémico —en términos de lo urbano— es uno de los objetivos
fundamentales de la renovacién; esta es la dindmica que atrae la inversién privada y sustenta en
el tiempo los procesos de transformacion, ademas de inducir eventos similares en su contexto

* Ibid., p. 13
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inmediato. En este sentido, “los proyectos urbanos y las grandes infraestructuras hacen parte de
una campafia conciente de promocién y marketing urbano. La busqueda de elementos de
diferenciacién y singularidad se convierte en la razén de ser de un esquema que transforma la

ciudad en mercancia cuya seduccidn debe ser continuamente recreada”*.

Ademas de la formulacién de los proyectos bajo la Idgica del marketing urbano, el Estado puede
emprender diversas actuaciones en pro de establecer el soporte y el ambiente necesario para el
desarrollo de una nueva dindamica econdmica, basados en su capacidad de gestion politico-
administrativa y asignacion de recursos publicos: la consecucion de consenso politico, la
coordinacion interinstitucional, la promocién de politicas publicas eficaces, la creaciéon de un
marco regulador estable para la intervencion privada, y la inversidn en infraestructura vial y redes
de servicio, espacio publico y recuperacion de edificios emblematicos; son algunas de las
actuaciones que la administracion publica puede ejecutar para generar garantias y atractivos para
la inversién privada y la localizacién de nuevas actividades.

Otra condicionante importante en la gestidon de un programa de estas caracteristicas, es el nivel
de control del suelo; la capacidad de gestidn, administracion y regulacién del suelo que puedan
ejercer las entidades promotoras y/o ejecutoras, es un factor definitivo de éxito. En este ejercicio,
el Estado también cumple un papel preponderante, debido a la posibilidad que tiene de aplicar
los instrumentos de gestidn previstos en las leyes de ordenamiento y reforma urbana; eso si,
sustentado en una actuacién de interés publico o social y no a favor del beneficio particular o del
actor privado.

Es necesario que administracién publica pueda entender la direccion de los mercados
inmobiliarios y potenciarlos en sentido de los objetivos propios del administrador del territorio.
Vale decir que los proyectos de renovacién deben generar oportunidades de negocio rentables
qgue resulten al menos tan atractivas como las ofrecidas por el desarrollo de la periferia. La
gestidon como una realizacidon de la economia urbana, obliga al Estado a emular a través de
actuaciones urbanisticas, el funcionamiento del sector privado, identificando las oportunidades
del mercado, rentabilizando las inversiones y recuperando la valorizacién resultante de las
inversiones publicas, para asi continuar la cadena de produccién y marketing urbano.

o El desarrollo econdmico, base de sustentacion de Ila
renovacion urbana

Uno de los objetivos fundamentales de los procesos de renovacidn urbana en areas centrales, es
promover el crecimiento econémico. Segin Rojas®, este desarrollo econémico proviene del
crecimiento de las actividades existentes y de la atraccién de nuevas actividades, tanto por las
ventajas de localizacion como por la recalificacién del suelo o la remocién de las externalidades
negativas.

* RODRIGUEZ, Arantxa. Reinventar la ciudad: milagros y espejismos de la revitalizacion urbana en Bilbao.
En: Lan Harremanak, Revista de Relaciones Laborales. No. 6, enero de 2002. [en linea]
www.dialnet.unirioja.es p . 103

* |bid., p. 27
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El establecer el soporte y el ambiente necesario para el desarrollo de una nueva dindmica
econdmica, es la estrategia y resultado deseable en los proyectos urbanos de renovacion; crear
una nueva imagen urbana y el uso inteligente de vacios urbanos para instalar nuevas actividades
dindmicas, es un ejemplo de esto. Otra forma de actuacion, es la puesta en uso de activos
urbanos infrautilizados con el fin de generar espacio adicional para descongestionar distritos de
negocios saturados, donde los costos del suelo en rapido crecimiento comienzan a afectar su
competitividad. El crecimiento econédmico local también puede ser inducido por la demanda de
comercio minorista, equipamientos urbanos, zonas esparcimiento y recreacion, que generan las
familias que se instalan en estas dreas.

Rojas opina que el principal actor que puede dinamizar la economia de las areas centrales es el
sector privado, y parafraseando a Porter®®, concibe que las dreas urbanas centrales, al igual que
cualquier otra drea de la ciudad, deben competir por inversiones y empleos, y la mejor forma de
hacerlo es convirtiéndose en lugares atractivos donde hacer negocios e invertir, tanto para los
residentes como para los no residentes. Las areas centrales tienen atractivos incomparables para
algunos tipos de actividades econdmicas. Su ubicacién central es muy conveniente para muchas
de las actividades mas dindmicas de la economia moderna orientada a proveer servicios just-in-
time’, por lo que siguen siendo buscadas por empresas de dreas tan diversas.

En cuanto a las intervenciones publicas para promover el desarrollo de las actividades existentes
o de nuevas actividades econémicas, Rojas"’ estima que pueden ser de variada naturaleza. Entre
las mds usuales figura la generacion de economias externas a través de la dotacion de
infraestructuras y el suministro de servicios; las mejoras en la accesibilidad a las areas objeto de
renovacion, el mejoramiento de las redes de servicios y los espacios publicos, son intervenciones
comunes en los programas de renovacion que contribuyen a cambiar la imagen de las dreas
deterioradas, ademads de entregar mejores condiciones para el funcionamiento e intensificacién
de los usos del suelo y actividades productivas. En este orden de ideas, la oferta de suelo
habilitado para usos productivos es una de las acciones que contribuyen a reducir los costos de
instalacion de nuevas empresas, que muchas veces son reticentes a cambiar de localizacién. Por
otro lado, una de las intervenciones publicas mas eficaces para favorecer la instalacion de
empresas en areas centrales, es la revisidon de las normas y controles que afectan a su instalacién
y funcionamiento en esas dreas.

“Uno de los principales obstaculos a la inversién privada en areas de renovacion urbana, es el
mavyor riesgo (real o percibido) que enfrentan los inversores interesados en ellas. Ese obstaculo se
ha superado modificando el perfil de riesgo-retorno de las inversiones privadas, a través de

e PORTER, M. New Strategies for Inner-city Economic Development. En: Economic Development Quarterly
Vol. 11 No. 1 (1997); p . 11-27. Citado por: ROJAS, Eduardo. Volver al centro, la recuperacion de areas
urbanas centrales. 1a. ed. Washington D.C.: Banco Interamericano de Desarrollo, 2004. p. 28

“Just-in-time, es un sistema de organizacion de la produccion, permite aumentar la productividad; reduce
los costos gestion, transporte y por pérdidas en almacenes debido a stocks innecesarios. De esta forma, no
se produce bajo suposiciones, sino sobre pedidos reales, mejorando los tiempos retorno de la inversion.

* ROJAS, E, Op. cit., p. 28
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mecanismos de politica econdmica y fiscal como incentivos tributarios o subsidios directos, y la
»48

promocién de la accidn concertada de los actores publicos y privados”™.

Entre los incentivos para la promocién de inversiones inmobiliarias se han usado subsidios
directos a la demanda, generalmente para promover inversiones en vivienda en las areas de
renovacion; el subsidio directo consiste en aportar un porcentaje del valor total del inmueble al
comprador, el cual no serad reembolsado al estado. También se utilizan subsidios cruzados™ que
traspasen parte de las utilidades que obtienen los negocios inmobiliarios en dreas con alta
demanda en los mercados inmobiliarios, para financiar inversiones (o cubrir parte de las pérdidas)
en 3areas de renovacion. Otra forma de estos subsidios o incentivos, ofrece a los interesados en
invertir en dreas de alta rentabilidad y rapido crecimiento de la ciudad, la posibilidad de invertir
en areas de renovacién (o de vivienda de precio moderado) como condicidon para obtener
bonificaciones en los coeficientes de edificabilidad.

Rojas también expone que los subsidios directos pueden tomar la forma de incentivos tributarios,
en la disminucién o financiacion de los impuestos a quienes invierten en la restauracién de
edificios patrimoniales. Otro ejemplo de esto, es el eximir de los impuestos de servicio a las
actividades econémicas que se establezcan en inmuebles restaurados en las dreas en proceso de
renovacion. Esta exencién es un incentivo a los usuarios y no a los propietarios del suelo, ya que
beneficia a los comercios y empresas que se establecen en el area de recuperacion
independientemente de su condicion de tenencia (propietario o arrendatario). Asimismo, algunos
gobiernos locales subsidian a los propietarios con la exencidon del impuesto predial a los
inmuebles restaurados, por determinado periodo de tiempo. Es importante aclarar, que cualquier
modalidad de incentivo o subsidio, deben ir dirigida a recompensar a los primeros inversores o
interesados en los programas de renovacion, y no a generar rentas a los inversores que siguen la
tendencia establecida por el sector publico y los primeros inversores.

Otra medida facilitadora por parte del estado, consiste en otorgar garantias publicas sobre
préstamos contratados por los promotores de programas de renovacién, lo que les permite
financiarse a menor costo haciendo viables muchos proyectos de mejoramiento de
infraestructura y equipamientos, o la promocidon de actividades productivas que en otras
condiciones de financiamiento no tendrian una tasa de retorno econdémica o financiera positiva.
También se usan zonas de incremento de impuestos, que permiten a los promotores de
programas de renovacidon conseguir financiamiento comercial para programas de inversion
respaldados por el incremento previsto en el rendimiento tributario del area en renovacién una
vez completado el proyecto.

“Sea cual sea la fuente de financiacion publica para el desarrollo econdmico local, ésta debe ser
compatible con una estricta disciplina fiscal. El fomento de la inversidn no debe incluir exenciones
de impuestos u otros tipos de concesiones fiscales mas alld de lo estrictamente necesario para
conseguir el propésito de desencadenar el proceso de renovacién. El objetivo final es fomentar el

* Ibid., p. 29

“Un subsidio cruzado se produce cuando una empresa modifica sus precios para que los ingresos obtenidos
en un servicio le permitan financiar las pérdidas que tiene en otros. Asi, una empresa podria promocionar
el consumo de un servicio fijando su precio por debajo del valor y podria financiar esta estrategia fijando el
precio de otro servicio por encima de su valor.
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crecimiento de empresas dindmicas, competitivas y financieramente auténomas. Las nuevas
empresas deben contribuir al fondo publico y no consumir recursos locales”*.

o Mejoramiento del entorno de inversiones, condicion inicial de
la renovacion urbana

La mejor forma de asegurar que los procesos de renovacidén urbana sean sostenibles en el
tiempo, es que administracién publica pueda entender la direccién de los mercados inmobiliarios
y potenciarlos en sentido de los objetivos propios del administrador del territorio. Vale decir que
los proyectos de renovacién deben generar oportunidades de negocio rentables que resulten al
menos tan atractivas como las ofrecidas por el desarrollo de la periferia. Es claro que el
comportamiento espontaneo de los mercados inmobiliarios no se orienta hacia los procesos de
renovacion urbana, por lo que se requiere liderazgo publico para lograr este objetivo. Ese
liderazgo debera manifestarse tanto en las sefiales que se envie a los mercados sobre la voluntad
de renovar las areas (reformando el marco normativo e invirtiendo recursos publicos en las dreas
de renovacién) como en la voluntad de trabajar concertadamente con el sector privado
compartiendo riesgos y beneficios. Consideraciones de uso prudente de los siempre escasos
recursos publicos, obligan a que el conjunto de intervenciones publicas sean las minimas
necesarias y suficientes como para incentivar a la ciudadania y actividades econdémicas a
localizarse en estas zonas, de modo que las inversiones inmobiliarias privadas destinadas a
satisfacer esta demanda fluyan hacia las areas en proceso de renovacién. Para esto, Rojas™®
estima que un entorno de politica beneficiosa para el desarrollo de proyectos de renovacién
urbana se caracteriza por los siguientes elementos:

Consenso Politico: un elemento para la creacién de un entorno de politica favorable a la
participacién del sector privado a un proceso de renovacion, es alcanzar consenso en la
comunidad sobre los objetivos y recursos destinados a un programa de renovacion. El logro de
este consenso implica abordar y resolver los multiples conflictos de interés que conllevan estas
decisiones: en primer lugar, controlar las presiones de los interesados en dirigir los recursos
publicos a apoyar el desarrollo periférico, entre los que figuran los propietarios del suelo,
promotores inmobiliarios, entidades financieras, empresas constructoras, e instituciones
estatales que se ocupan de la vivienda social; en segundo lugar, resolver de forma eficaz los
conflictos de intereses de los actores involucrados en las areas de renovacion, que incluyen a las
instituciones propietarias de grandes inmuebles o extensiones de suelo, propietarios individuales,
empresas de servicios de utilidad publica, empresas usuarias de las dreas deterioradas, familias
de bajos ingresos propietarias o arrendatarias, comerciantes informales o ambulantes, y
pequefios productores formales o informales.

Seguin Rojas’" la necesidad de sostener estos compromisos a largo plazo para que los proyectos
fructifiquen, agrega un grado adicional de complejidad al problema; sin embargo concibe que una
metodologia de planificacidn estratégica urbana ofrece un camino para abordar estos problemas,

*Ibid., p. 32
% bid., p. 33
Y bid., p. 34
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ya que conduce a los involucrados a acordar objetivos a largo plazo. Durante el proceso, la
metodologia de planificacion requiere definir programas e inversiones estratégicas cuya
ejecucién implica acciones tanto del sector publico como del sector privado; esto permite
enmarcar las intervenciones de renovaciéon en el contexto mas amplio de la totalidad de las
inversiones y acciones publicas y privadas, orientadas a conseguir los objetivos estratégicos de
largo plazo definidos para toda la ciudad. Al incorporar a todos los actores interesados, los
ejercicios de planificacion estratégica ayudan a la formacion de consensos amplios al interior de
la comunidad, favoreciendo la adscripcién de todos los grupos a los programas y su continuidad a
través de las administraciones locales que se sucedan en la gestidén de los asuntos locales durante
el largo periodo de ejecuciéon de los programas.

Intervencion Integral: la renovacidon urbana requiere acciones coordinadas sobre todas las
variables que afectan el proceso. Una condicidn basica de estas acciones es asegurar un adecuado
equilibrio entre la capacidad de absorcién del conjunto de edificios e infraestructuras del area,
para acoger el volumen de actividades que eventualmente seran atraidas a instalarse en ellos. El
funcionamiento de los mercados inmobiliarios no conducird a este equilibrio, por lo que debe
resultar de la accion concertada de los actores involucrados. Por tanto, en esas areas, los
objetivos y acuerdos logrados en los consensos politicos deben traducirse en un conjunto
coherente de acciones debidamente programadas y coordinadas en el tiempo y en el espacio a
través de un proyecto urbano, y asi ser ejecutadas eficazmente por los diferentes actores.

Estabilidad del Marco Regulador de la Inversion Privada: 1a formulacién de un plan de renovacién
es el resultado de una negociacion y se concreta en un documento equivalente a un contrato, en
este las partes interesadas concuerdan en las limitaciones que se impondran al libre ejercicio del
derecho de propiedad y en las inversiones publicas que se hardn en el territorio bajo
intervencién. Como los inversores privados basan una parte importante de sus calculos de riesgo
y retorno en las disposiciones de este marco normativo, la estabilidad del mismo es esencial para
asegurar que las condiciones de actuacion en el drea —en cuanto a usos del suelo vy
caracteristicas de la edificacion— se mantendran a largo plazo. Una forma de dar estabilidad a
este marco regulador es traducir el proyecto urbano que orienta las acciones de renovacién en
planes especiales o planes parciales decretados por el gobierno.

Otro evento que segln Rojas™ le da estabilidad a la inversién privada, es la equidad, eficiencia y
estabilidad de la estructura tributaria con incidencia directa sobre las inversiones inmobiliarias, ya
gue es determinante de la probabilidad de que se materialicen los escenarios de retorno
individual que motivan a los inversores privados a entrar en estos proyectos.

Politicas Publicas Eficaces: la viabilidad de los procesos de renovacidon urbana ademas dependen
de politicas sectoriales y desarrollos institucionales ajenos a la influencia del poder local o de los
promotores de los programas. La existencia de politicas nacionales eficaces y de un buen
desarrollo del sistema de financiamiento para vivienda, es muchas veces mas determinante que
las inversiones directas del poder publico para implantar vivienda nueva o de rehabilitacion en un
area de renovacién. Por otro lado, la existencia de servicios de utilidad publica eficaces y bien
financiados es también determinante del atractivo de las dreas centrales y del potencial de

>? |bid., p. 35
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renovacion que tengan; asi como la disponibilidad de un sistema financiero amplio y profundo, es
otro factor que influye en la facilidad con que se lance un programa de renovacién y se sostenga
en el tiempo.

Coordinacion Interinstitucional: los gobiernos urbanos pueden tener un gran impacto en la
promocién de negocios en las areas de renovacién, al coordinar la accién de las entidades
estatales que tienen tutela sobre los diversos temas tratados en programa de renovacion. Esta
funcién es particularmente util cuando existen responsabilidades concurrentes en los distintos
niveles de gobierno en la concrecién del objetivo planteado para la renovacion.

o Fases en la planificacidn y ejecucion practica de la renovacién
urbana

La planificacion y ejecucidn practica de un proyecto de renovacién pasa por una secuencia de
fases que en la mayoria de los casos muy similares. Tras acordarse el plan de renovacién o
proyecto urbano, las primeras etapas del proceso normalmente incluyen una fuerte participacién
del sector publico, que adelanta en inversiones que le son propias y envia sefales a los
propietarios e inversores privados sobre la voluntad publica de intervenir el area objeto del
proyecto. Eduardo Rojas® distingue tres fases caracteristicas en la planificacién y ejecucion
practica de un programa de renovacion urbana:

Creacion de las Bases del Proceso de Renovacion: en esta primera fase se trabaja en funcién de la
generacién de un entorno regulador estable como inversiones publicas para crear las condiciones
propicias a la inversién privada. El proceso de planificacion y construccién de acuerdos para la
renovacion del area es tipicamente la primera actividad que se emprende en esta fase. La revision
del marco normativo que incide sobre el desarrollo del area es otra tarea importante al inicio del
proceso; esto incluye la eliminacién de normativas que limitan innecesariamente la inversion
privada —como la legislacién de control de arriendos o normas de uso del suelo y construccion
innecesariamente restrictivas—, y la simplificacion de los procedimientos de obtencion de
permisos y licencias de construccién, rehabilitacion y apertura y funcionamiento de nuevos
negocios.

Promocion de la Inversion Privada: las inversiones emprendidas en la primera fase del proceso de
renovacion representan un gran avance en la eliminacién de los principales factores de riesgo que
afectan la rentabilidad de las inversiones privadas. Sin embargo, muchas veces es necesario
romper también la percepcion que se implanta en la ciudadania y los inversores de que las areas
gue han tenido un proceso de deterioro son de alto riesgo para vivir, comerciar o producir, y por
consiguiente para hacer inversiones inmobiliarias. Las primeras acciones emprendidas por los
gobiernos con este objetivo incluyen la restauracién de edificios emblematicos, en general con
recursos publicos y de donantes privados, ademas de rescatar edificios patrimoniales valorados
por la comunidad; estas inversiones son complementarias a las emprendidas en el espacio
publico y contribuyen a modificar la imagen de deterioro del area, asimismo, constituyen sefiales
adicionales para los inversores y propietarios sobre la voluntad publica de renovar el area.

> |bid., p. 41
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En esta fase del proceso de renovacién, el gobierno de la ciudad generalmente debe emprender
inversiones pioneras de rehabilitacién de edificios para usos residenciales, de oficinas,
comerciales, productivos y de servicios. En ocasiones es posible emprender estas inversiones en
asociacion con los propietarios o promotores privados, y en otras, el gobierno debe tomar el
liderazgo y actuar solo. Estas inversiones expanden el proceso de renovacidn a una mayor
diversidad de tipos de activos inmobiliarios en el drea de intervencién. Generalmente van
acompafiadas de franquicias tributarias a los inversores privados pioneros (sean compradores o
productores de viviendas, comercios, oficinas u otras actividades productivas), para inducirlos a
invertir en iniciativas que aun se perciben como de riesgo.

Fase Sostenible del Proceso: se logra cuando el area de renovacion muestra indicadores de
inversién similares a los de otras dreas de la ciudad. En esta fase se ejecutan en el area todos los
tipos de operaciones inmobiliarias que habitualmente se dan en una area urbana con alta
dindmica de desarrollo: edificios restaurados o rehabilitados en uso o bajo intenso proceso de
recuperacion, suelos baldios en proceso de desarrollo y objeto de activas transacciones en el
mercado de suelos, y una economia dinamica con mezcla de actividades residenciales,
comerciales y de servicios que sustentan la demanda por espacio construido y valoriza el caracter
patrimonial de algunos inmuebles o localizaciones. En esta fase, el drea objeto del programa deja
técnicamente de ser un area de renovacion y pasa a ser un drea mas de la ciudad actual.

o Inversiones publicas para la promocion de la renovacion
urbana

La renovacidn de areas urbanas requiere inversiones en una variedad de ambitos de
responsabilidad publica. Segiin Rojas™ en la mayoria de los proyectos, se ejecutan un conjunto
relativamente similar de inversiones publicas orientadas a crear las condiciones favorables para
retener o atraer actividades capaces de dinamizar la estructura econdmica, equilibrar la
estructura social, y rehabilitar y desarrollar la estructura fisica de las dreas de renovacion. Rojas
reconoce como componentes tipicos de programas de este tipo las siguientes acciones:

- Optimizar los servicios de utilidad publica; muchas veces se requieren inversiones en la
infraestructura basica de las areas de renovacidn. Estas inversiones permiten mejorar o
ampliar la dotacion de acueducto y alcantarillado, energia eléctrica y comunicaciones.

- Incrementar los servicios de limpieza y recoleccidn de basuras, drenaje, iluminaciéon y
seguridad publica, aspectos identificados como impedimentos para el desarrollo de estas
areas.

- Mejorar la accesibilidad; no Unicamente la reduccion del tiempo de acceso, sino y ante
todo, como la modificacién de la funcién distribuidora de flujos desde y hacia las areas de
renovacion. Esto conduce a realizar inversiones tanto en nuevas vias y estacionamientos
para el transporte vehicular privado, como en sistemas de transporte publico. Tales

>* |bid., p. 37
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inversiones en muchos casos actian como ejes de la operacién de reforma y soporte del
proyecto urbano de renovacién.

- Recuperar el espacio publico, lo cual incluye una gran variedad de intervenciones. La mas
crucial es la asignacidn eficiente de usos del espacio de las calles entre usos peatonales,
de circulacion y estacionamiento de vehiculos y de instalacién de actividades comerciales
callejeras. Incluye asimismo mejoras en el mobiliario urbano, pavimentos y seializacidn, y
la apertura de nuevos espacios publicos de recreacién y esparcimiento en areas donde a
veces impera una gran densidad de edificacidn.

- Ampliar y mejorar el equipamiento urbano tanto publico como privado, hecho que
aumenta el atractivo de las dreas de renovacién y las diferencia de otras areas que
compiten por las inversiones privadas.

El financiamiento de estas acciones representa una importante carga para el fondo publico; sin
embargo, son esenciales no sdlo para manifestar la voluntad publica de renovar y sostener el area
a largo plazo, sino también para darles ventajas competitivas frente a otras areas de la ciudad.

o El control del suelo en la renovacion urbana

Uno de los problemas mas importantes, quizds el fundamental que constituye un obstaculo para
desarrollo de la ciudad, es la propiedad del suelo; “aunque se sepa muy bien que las nuevas calles
y las nuevas construcciones que deberian surgir pueden ser mejores que las estrechas callejuelas
qgue serpentean por alli y que las casuchas ya gastadas por el uso, nada se puede hacer hasta que
sean resueltas las lamentables contiendas con los derechos de propiedad. Largas contiendas que
requieren paciencia y dinero y que muchas veces deforman durante el largo camino la intencion
originaria”>>. La renovacién urbana no escapa a esta condicionante; el nivel de control sobre el
suelo que puedan ejercer las entidades promotoras y/o ejecutoras es un factor definitivo en el
éxito de un programa de estas caracteristicas.

Cuando las entidades promotoras son propietarias de practicamente la totalidad del suelo objeto
de renovacion, no sélo les proporciona gran autonomia en el momento de fijar prioridades de
desarrollo y los destinos de los distintos terrenos, ademas les permite la obtencién de recursos de
inversion para la operacidn con la venta de activos inmobiliarios incluidos en el drea del
programa. De igual manera Rojas®® expone que en los procesos de renovacién que parten con el
control de un alto porcentaje del suelo por parte de las entidades estatales, se les facilita que
durante la ejecucion de los programas los promotores tomen el control del resto del suelo,
gracias al respaldo en el poder de negociacidon que les procura la capacidad de aplicacion del
derecho de expropiacion por causa de interés publico.

Otra opcion de control del suelo se hace por asociacidn entre el ente ejecutor y los propietarios,

> BERNOULLE, Hans. La citta e il suolo urbano. ed Italiana, 1951. Citado por: ROSSI, Aldo. La arquitectura de
la ciudad (L’Architettura della citta). 2a ed ampliada. Barcelona: Gustavo Gili, S.L., 2007. p. 257
** ROJAS, E, Op. cit., p. 236



Las areas centrales 35

esto se realiza por medio de esquemas de asociacidon, que relne al municipio y a los propietarios
de suelo para desarrollar el complejo proceso de reajuste de terrenos requerido para la
intervencién. Los propietarios aportan como capital su suelo valorado con arreglo a una tasacién
comercial aceptable para todas las partes, luego el estado dispone de recursos para la ejecucion
de la infraestructura y los servicios. Al final de la operacién se destina un porcentaje de suelo
optimizado para usos publicos y el resto del suelo reajustado y construido, se reparte
nuevamente entre los propietarios en proporcidn a sus aportes originales.

Una tercera estrategia de control del suelo, es aprovechar los bajos costos que tienen las
propiedades de las dreas centrales deterioradas antes de iniciarse el proceso de renovacidn, es
decir, adquirir una cantidad considerable de inmuebles excepcionalmente localizados. De esta
manera se pueden controlar los sitios baldios que aun existen y destinarlos a la construccion de
estacionamientos, espacios publicos u otros usos; en algunos casos la condicidn de Patrimonio no
permite la demolicién de muchos bienes inmuebles, y el control de los terrenos baldios otorga al
promotor el monopolio de los suelos con mayor capacidad de transformacién. Asimismo, el
hecho de disponer de edificios deteriorados contribuye a darle flexibilidad a la ejecucién de los
programas de promocién de nuevas actividades o la restitucién de otras, como equipamientos y
vivienda, esta ultima por medio de la concesién de subsidios a los beneficiarios a través del valor
imputado del suelo a las viviendas.

Sobre la dimensién del suelo en la ciudad, Hans Bernoulle®” también sostiene que, la propiedad
privada de este y su fragmentacion, es el mal principal de la ciudad moderna, y que la relacién
entre la ciudad y el suelo tiene cardcter fundamental e indisoluble; cree necesario, por lo tanto,
gue el suelo urbano vuelva a la colectividad.

» Los catalizadores urbanos como estrategia de intervencion

“En la actualidad los procesos de renovacion e intervencion urbana tratan de orientarse a partir
de posturas humanistas y sistémicas, que encaminen la planificacion y las estrategia de desarrollo
urbanistico a una mejoria de las formas preexistentes y de las estructuras sociales subyacentes.
Desde esta perspectiva humanista, el disefiador urbano presta atencién a los pequeiios
elementos y sistemas informales, evitando en grandes escalas y geometrias superpuestas,
complementando su orientacidon con un enfoque sistémico que hace hincapié en los elementos
de disefio urbano, y propone una orden general para el lugar, dando prioridad a la escala urbana
requerida”®.

Segun Attoe y Logan®, estas ideas se ejemplifican y se encuentran explicitamente en proyectos
urbanos que tienen como area de accion, centros histéricos o nucleos de comercio consolidado,
en ellos se articulan circunstancias y motivaciones que posibilitarian la mejora de dicho espacio,
como: la persistencia de la imagen de lo que un centro de la ciudad debe ser; el deterioro de los

>’ BERNOULLE, H. Op. Cit. p. 257
% ATTOE, Wayne y LOGAN, Donn. Arquitectura urbana americana: catalizadores en el disefio de las
ciudades (American urban architecture: catalysts in the design of cities). 1a. ed. London: University of
California Press, Ltd., 1989.
59 ,

Ibid.
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edificios, la infraestructura y la calidad del medio ambiente; la pérdida de la residencialidad y el
empleo; el abandono de las instalaciones de mas edad, en favor de nuevas instalaciones en otros
lugares; el deterioro de la infraestructura y los costos de recuperacién.

Attoe vy Logan, entienden la catdlisis urbana no como un mecanismo Unico de aplicacién, una
forma final o un caracter visual preferido para todas las zonas urbanas; mas bien, se prescribe
como una caracteristica esencial para el desarrollo urbano: el poder de avivar otra accién. El tema
central es la interaccién de elementos nuevos y existentes y su repercusion en el futuro de la
forma urbana, no a la aproximacion de algo fisico ideal predeterminado; accién y reaccidn, causa
y efecto son parte integral del concepto de catalizador.

La catdlisis supone la introduccién de un ingrediente a modificar otros, en el proceso, el
catalizador a veces permanece intacto y a veces es la propia modificacién. Adaptado para
describir el proceso de disefo urbano, seglin Attoe y Logan, la catalisis puede caracterizarse de la
siguiente manera:

- laintroduccion de un nuevo elemento (el catalizador) provoca una reaccion que modifica
los elementos existentes en la zona. Aunque la mayoria suele pensar que es lo econémico
(inversiones engendran inversiones), también puede ser catalizadores sociales, juridicos,
politicos, y/o estos que son nuestros puntos de partida, la arquitectura y el urbanismo. El
potencial de un edificio o de un nuevo ambiente urbano de influir en otros para dirigir el
disefio urbano, es enorme;

- para garantizar una positiva, deseada y previsible reaccion catalitica, los ingredientes
deben ser considerados, comprendidos y aceptados. El diseio catalitico es estratégico, no
se produce cambio sélo a partir de la simple intervencién, pero si a través de un
cuidadoso célculo y canalizacion de sus influencias en el futuro.

llustracidn 2-3: Representacién de la teoria de los catalizadores urbanos.
Fuente: website
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En cuanto a formas de intervencion o estrategias de disefio catalitico, Attoe y Logan consideran
gue un catalizador urbano tiene mayor propdsito que el de resolver un problema funcional, o
crear una inversion, o proporcionar un atractivo; un catalizador es un elemento urbano que se
forma por y para la ciudad, por y para las formas de su contexto, su finalidad es incrementar la
regeneracién continda de los tejidos urbanos. El punto importante es que el catalizador no es un
Unico producto final, sino un elemento que impulsa y orienta el desarrollo posterior. Dentro esta
nocién de disefo catalitico, Attoe y Logan establecen algunas precisiones o premisas sobre la
ciudad:

- lavariedady la mezcla de actividades es fundamental para la ciudad;

- los edificios (y en los espacios que forma) son los incrementos naturales de crecimiento
urbano;

- el nuevo crecimiento urbano debe reconocer el contexto proporcionado, por ultimo la
construccion;

- uno de los principales objetivos de disefio urbano es la conformacidn de espacios abiertos
publicos, incluyendo la calle como espacio significativo;

- las calles debe tener en cuenta las diversas formas de mejorar las actividades, el transito
y la circulacidn peatonal,;
- el sistema de transporte debe ser racional;

- los lugares urbanos deben ser variados para mejorar las actividades relacionadas con
ellos: la vivienda, el barrio de compras, grandes superficies civicas, y asi sucesivamente;

- los ciudadanos deben tener un papel en la configuracién de los entornos urbanos.

“Los catalizadores urbanos son dindmicos, sus hechos generan efectos, en contraste, la
arquitectura funcionalista puede ser concebida como un modelo fisico de las ciudades;
concepcidn humanista, como un estimulo para las actividades humanas; concepcidn sistémica,
como una red de comunicacidn y disefio; y formalista, como una encarnacién de los arquetipos
urbanos. Cada una tiene un alcance limitado de la vision, cada una sugiere que las ciudades tiene
una naturaleza Unica, las zonas urbanas catalizadoras son capaces de moldear una ciudad
independiente a su naturaleza”®.

2.4 El analisis urbano como punto de partida; los hechos urbanos
y el area de estudio

El andlisis urbano como punto de partida, la comprensién estructural de la ciudad, su
interpretacidon como una organizacion légica y formal; “intentar, pero intentar bien, al saber que

% Ibid.
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quiere significar cada elemento, cudl es su funcién y cudl es su sitio en el conjunto coherente y
abierto que es la ciudad. El analisis urbano es la condicién misma del proyecto; (...) dicho analisis
condiciona el enunciado, el método vy, finalmente, el lugar tedrico del proyecto. (...) lo que se
proyecta es un elemento —o un grupo de elementos— del conjunto urbano que lo condiciona y
que contribuye a transformar su alrededor. (...) el andlisis urbano suministra la materia sobre la
gue se realiza el proyecto, a la vez que la delimita haciéndola consistente —real, no sofiada— vy
dispone los mecanismos, la légica concreta, el proceso de engendramiento formal del
proyecto”®’.

La revisién general de algunas teorias o antecedentes de andlisis urbano, permite establecer
elementos de juicio para el abordaje sistematico del estudio del espacio urbano y los hechos que
lo caracterizan, fundamentalmente y en el marco de la investigacion, en lo relacionado a las areas
centrales, la obsolescencia urbana y la renovacién. En el aparte se tratan temas relacionados con:
los hechos urbanos como elementos estructurantes de la ciudad y como la ciudad misma; las
cuestiones tipoldgicas como hecho urbano y método de analisis del tejido urbano; el area de
estudio como hecho urbano, método de trabajo y la materia sobre la que se desarrolla el
proyecto urbano; y en lo referente a las areas centrales, los hechos que potencian o inhiben la
aglomeracion de actividades econdmicas y de servicios, y las estructuras que las soportan.

llustracién 2-4: El analisis urbano como punto de partida.
Fuente: www.indbladarchitects.com
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Esta temdtica procura reunir medios adecuados para capturar los componentes y relaciones
existentes en la forma urbana y su comportamiento socio-econémica; las piezas urbanas
diferenciadas, los modelos urbanos desarrollados y su transformacion, la particularidad de los
elementos que conforman el espacio, y los referentes en “la definicion y dimensionamiento del
alcance en proyectos urbanos de renovacion”.

' CASTEX, Jean. En el prologo del libro de PANERAI, Philippe. [et al]l. Elementos de andlisis urbano
(Elements d’analyse urbaine). 1a. ed. Madrid: Instituto de Estudios de Administracién Local, 1983. p. 17
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2.4.1 Los hechos urbanos

Los hechos urbanos son fenémenos complejos dificiles de definir, al igual y segtin Rossi®?, que un
palacio, una calle o un barrio; dificil por su doble naturaleza: son condicionados y condicionantes.
Sin embargo y para su entendimiento se podria emplear una parafrasis: la ciudad es la totalidad
de los hechos urbanos, no de las cosas. Para ampliar esta nocién en general, Rossi cita a Lewis
Mumford® en su publicacién “The Cultures of Cities”: “el pensamiento toma forma en la ciudad; y
a su vez las formas urbanas condicionan al pensamiento”; se trata de nuevo de la doble
dimension esencial de los hechos urbanos: urbis y civitas .

En el prélogo a la edicién castellana de la publicacién de Mumford, Salvador Tarragd Cid** escribe,
“tradicionalmente las voces latinas urbis y civitas han sintetizado admirablemente la doble
dimension esencial de los hechos urbanos, esto es, su dimensidn fisica y construida, y su
dimension politica y social”. Entendida la naturaleza ontoldgica de los hechos urbanos y su
relevancia en la ciudad, es preciso aclarar de igual manera, que la ciudad, lo urbano, la realidad
urbana, el fendémeno urbano y el hecho urbano, son acepciones de una misma totalidad, “la
urbe”, por tanto los hechos urbanos son la ciudad en si.

Para Rossi es de cierta forma increible que nunca se haya analizado la ciudad como lo que es: una
creacién humana “que forma la realidad y conforma la materia segiin una concepcion estética”. El
que los hechos urbanos sean obras humanas y los aspectos comunes entre las diferentes
percepciones por parte de los seres humanos sea lo que los convierta en hechos urbanos en
realidad y no en simples cosas puestas en un lugar, hace dificil su definicidn concreta y que su
analisis aunque en menor medida, también sea dificil, pues como plantea Rossi®®, “el concepto
gue pueda hacerse uno de un hecho urbano siempre sera algo diferente del tipo de conocimiento
de quien vive aquel mismo hecho”. No obstante, establecer la légica de manufactura y
percepcion de los hechos, serd lo que permita su clasificacidén y descripcidn.

Para Rossi es obvio el nivel de complejidad que caracteriza la vision que expone de los hechos
urbanos y la naturaleza de sus relaciones, para aportar un poco al esclarecimiento de esta vision,
introduce algunas distinciones y definiciones que a menudo se tocan al ocuparse de este tema; i)
entre estos dos hechos, tipologia edificatoria y morfologia urbana, existe una relacién binaria y el
poner en claro esta relacion puede llevar a resultados interesantes; ii) estos resultados son
extremadamente Utiles para el conocimiento de la estructura de los hechos urbanos, estructura
qgue no se identifica con la relacién antedicha, pero que en buena parte es aclarada por el
conocimiento de esta relacion.

6 ROSSI, Aldo. La arquitectura de la ciudad (L'Architettura della citta). 2a ed ampliada. Barcelona: Gustavo
Gili, S.L., 2007. p. 73

63 MUNFORD, Lewis. The cultures of cities. New York, 1938. Citado por: ROSSI, Aldo. La arquitectura de la
ciudad (L’Architettura della citta). 2a ed ampliada. Barcelona: Gustavo Gili, S.L., 2007. p. 106

“Urbis: el espacio construido; Civitas: la realidad social constituida por los ciudadanos.

64 MUNFORD, Lewis. La cultura de las ciudades (The cultures of cities). Buenos Aries: Emecé Editores, S.A.,
1968.

% ROSSI, A. Op. Cit. p. 76
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Al aplicar y profundizar las nociones expuestas y citadas por Rossi sobre los hechos urbanos,
autores como De Sola-Morales® reconocen que la ciudad es el resultado del modo de produccién
dominante en una sociedad histéricamente dada y que la légica de este modo de produccién es la
que dicta la organizacion y las transformaciones urbanas. De igual forma este autor estima que en
una situacién histérica dominada por un grupo y tendencia social, la ciudad refleja las
consecuencias de las presiones directas por conseguir el dominio del espacio, y que estos
intereses indirectos sobre la ciudad son los que inciden propiamente sobre las formas concretas
de ordenacidn urbana.

De Sola-Morales también sefiala que en la evolucidn de la ciudad, el desarrollo de estas dindmicas
pueden, sin embargo, resultar conflictivas, e incluso contradictorias, respecto a su propia ldgica
motriz; y que el conocimiento de estas contradicciones es objetivo fundamental en el andlisis
urbanistico para interpretar el sentido de una situacion, y fundar en tal interpretacion criterios
sobre las intervenciones posibles.

Es claro que el espacio urbano se constituye a través de procesos de edificacion tipoldgicos, y la
localizacion del tipo y un uso en particular refleja una dominacién de un grupo social determinado
o un interés prevalente, y que por consiguiente, para la identificacion, analisis y compresion de
los hechos urbanos y la interpretacién de criterios para las posibles intervenciones, es
conveniente indagar sobre: el crecimiento histdorico de la ciudad, las fuerzas sociales y
econdmicas que han competido por la misma, el planeamiento y su papel en la configuracién de
la ciudad, y los procesos urbanisticos o de ocupacion del espacio que la interaccién de estos
hechos a dibujado.

2.4.2 Los hechos urbanos y las cuestiones tipolagicas

Partiendo de la cita que hace Aldo Rossi acerca de la investigacion elaborada por Camilo Sitte®,
en donde plantea que sdlo lo que puede ser abarcado por la vista es lo artisticamente importante
y no cosas como un tipo de trazado o disefio de ciudad, sino el resultado en si mismo “la plaza
concreta, la calle concreta”, tenemos que los hechos urbanos son obras de arte y hechos urbanos
en si, sélo en el momento en que son percibidos y guardados en la memoria de una colectividad,
es por esto que, se asemejan a las obras de arte en el sentido que son una manifestacion
inconsciente, es decir que el resultado final, no ha sido planificado en su totalidad, sino que es el
conjunto de diferentes acciones planeadas que forman un todo inconsciente.

La diferencia entre los hechos urbanos y las obras de arte radica simplemente en que los
primeros son de cardacter colectivo, “pero la diferencia es secundaria, porque unas son producidas
por el publico, las otras para el publico; y es precisamente el publico quien les proporciona un

% DE SOLA —MORALES, Manuel. [et al]. Barcelona, remodelacidn capitalista o desarrollo urbano en el sector
de la ribera oriental. 1a. ed. Barcelona: Editorial Gustavo Gili S.A.,1974.p .5

&7 SITTE, Camilo. Der Stadtebau natch seinen kiinstlerischen Grundsatzen. Viena, 1899. Citado por: ROSSI,
Aldo. La arquitectura de la ciudad (L’Architettura della citta). 2a ed ampliada. Barcelona: Gustavo Gili, S.L.,
2007. p. 77
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denominador comun”®, al fin y al cabo son manifestaciones de la época y la situacion social de

una comunidad, que se convierten en la memoria colectiva de un grupo en determinado punto
del tiempo.

Rossi también hace referencia a la forma en que los hombres se orientan en la ciudad de acuerdo
a lo planteado por Kevin Lynch®, en cuanto a que la experiencia sobre un lugar es lo que lo
convierte en hecho urbano, mas alld de lo planteado por Sitte para quien lo importante es el
episodio artistico, lo mds importante y de acuerdo con lo expuesto por la teoria de Rossi, es la
experiencia sobre el “todo” y no sobre las partes, lo cual no contradice la necesidad de analizar
cada una de estas por separado, sino que imprime la necesidad de no olvidar el analisis de cada
parte y su relacién con el “todo”.

“La concepcidén de los hechos urbanos como obra de arte abre el camino al estudio de todos
aquellos aspectos que iluminan la estructura de la ciudad. La ciudad, como cosa humana por
excelencia, estd constituida por su arquitectura y por todas aquellas obras que constituyen el
modo real de transformacién de la naturaleza”’®. Esta transformacién responde a las necesidades
del ser humano, quien va creando tipos de acuerdo a la necesidad y al paso del tiempo, por lo
tanto, es pertinente mencionar la importancia del tipo como fundamento de la arquitectura, es
por esto que las cuestiones tipolégicas aparecen siempre como importantes cuando nos
enfrentamos a la definicidn y/o solucién de problemas urbanos.

Una definicion bastante clara de tipo es planteada por Quatremére de Quincy’* “(...) la palabra
tipo o representa tanto la imagen de una cosa que copiar o que imitar perfectamente cuanto la
idea de un elemento que debe servir de regla al modelo (...)”. El modelo entendido segun la
ejecucién prdctica del arte es un objeto que tiene que repetirse tal cual es; el tipo es, por el
contrario, un objeto segun el cual nadie puede concebir obras que no se asemejen en absoluto
entre ellas”, es decir, que en el modelo todo estd estrictamente definido y en el tipo aquellas
definiciones son algo vagas pero claramente reconocibles, si nos es permitido, por el sentimiento
o el espiritu; todas las cosas tienen un antecedente y no son precisamente una creacidn de la
nada, por lo tanto ese origen es lo que se llama tipo y lo que hace posible una clasificacion
tipoldgica de cosas que a simple vista son diferentes, pero que analizadas comparten las mismas
caracteristicas que las encierra en un mismo modelo.

El tipo es la particula minima de la arquitectura o de la ciudad, ya que es la caracteristica ultima
no reducible que se puede encontrar en un elemento o un conjunto de elementos que conforman
un hecho urbano, como afirma Rossi, “podernos decir que el tipo es la idea misma de la
arquitectura; lo que estd mas cerca de su esencia”, por lo tanto la tipologia como estudio de los
tipos, es fundamental como punto de partida para el andlisis de los hechos urbanos.

* Ibid., p. 74
*Ibid., p. 75
®ROSSI, A. Op. Cit. p. 77
" bid., p. 78
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En el andlisis urbano, el estudio del tejido de la ciudad, de los hechos urbanos, basados en el
método tipoldgico de Saverio Muratori’?, se intenta evitar caer en la clasificacién puramente
abstracta y se rechaza por otra parte, quedarse en una contemplacidon puramente estética, “el
tejido urbano es entendido como un todo en el que los edificios sélo constituyen elementos”’?, es
decir, la tipologia engloba “no sélo los edificios, si no también los muros, las calles, los jardines, el
marco de la ciudad, con el fin de clasificarlos en relacién a la forma urbana de un periodo

histérico determinado””*.

Segln Panerai, Muratori también toca otros aspectos que constituyen indicaciones de gran valor
en la practica del andlisis de la tipologia como hechos urbanos: la necesidad de caracterizar la
forma urbana como estructura global y, a la vez, como conjunto de disposiciones precisas,
locales; por otro lado, la idea de comprender la ciudad a partir del estudio del crecimiento;
finalmente, superando la nocidn de edificio considerado como un objeto aislado, salir de la
concepcidn de la tipologia basada en el reconocimiento de arquetipos para sumergirse en un
analisis concreto del tejido.
El identificar y entender el “tipo” como hecho constante en la totalidad de la estructura urbanay
como la estructura misma, permite el reconocimiento y la comprensién del territorio y de los
tipos que se han transformado o perdurado en el tiempo, hechos que transmiten las
caracteristicas de una sociedad en un momento determinado y la evolucidon de su desarrollo
urbano, algunos de las cuales se mantienen actuales y responden a la dindmica que los exija,
hechos como elementos continuos en el antes y el después.

2.4.3 El area-estudio

Aldo Rossi”® presenta dentro de su teoria de la ciudad y los hechos urbanos tres proposiciones
distintas: la primera sostiene que el desarrollo urbano es correlativo en sentido temporal, es
decir, tiene un antes y un después, y de esta se deduce el analisis de los elementos permanentes
en ambos momentos; la segunda se refiere a la continuidad espacial de la ciudad, y que aceptar
esta continuidad significa aceptar como hechos de naturaleza homogénea todos aquellos
elementos que encontramos sobre cierto territorio, o mejor, en cierto contorno urbanizado, sin
suponer que haya ruptura entre un hecho y otro; finalmente en su ultima proposicion, establece
qgue en el interior de la estructura urbana hay algunos elementos de naturaleza particular, que
tienen el poder de retrasar o acelerar el proceso urbano, y que por su naturaleza son bastante
sobresalientes.

72 MURATORI, Saverio. Studi per una operante Storia urbana di Venezia, Istituto Poligrafico dello Stato,
Roma.1959. Citado por: PANERAI, Philippe. [et al]. Elementos de andlisis urbano (Elements d’analyse
urbaine). 1a. ed. Madrid: Instituto de Estudios de Administracion Local, 1983. p. 126

3 PANERAI, Philippe. [et al]. Elementos de analisis urbano (Elements d’analyse urbaine). 1a. ed. Madrid:
Instituto de Estudios de Administracion Local, 1983. p. 126

% AYMONINO, Carlo. Aspetti e problemi Della typologia edilizia, cursos en el Instituto de Arquitectura de
Venecia, 1964 — 1966. Citado por: PANERAI, Philippe. [et al]. Elementos de analisis urbano (Elements
d’analyse urbaine). 1a. ed. Madrid: Instituto de Estudios de Administracién Local, 1983. p. 126

> ROSSI, A. Op. Cit. p. 111
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Una vez establecidas estas proposiciones, Rossi aborda el lugar en el que se manifiestan los
hechos urbanos, es decir, el area en la cual es posible ponerlos de manifiesto, “el suelo urbano”,
el cual considera parte sustancial de la arquitectura de la ciudad. Expresa ademas que al ver esta
area en su conjunto, constituye entonces la proyeccion de la forma de la ciudad sobre un plano
horizontal, o por partes determinadas.

A partir de la interrelacidon que se estima existe, entre cualquier elemento urbano y un hecho
urbano de naturaleza mas compleja hasta la ciudad en la que se manifiestan, se debe aclarar a
gue contorno urbano se refiere. Este contorno urbano minimo esta constituido por el “drea-
estudio”; con este término Rossi designa una porcion del drea urbana que puede ser definida o
descrita recurriendo a otros elementos del area urbana tomada en su conjunto; por ejemplo, al

sistema viario.

“El “drea-estudio” puede, por lo tanto, considerarse una abstraccidon respecto al espacio de la
ciudad; sirve para definir mejor cierto fendmeno. Por ejemplo, para comprender las
caracteristicas de cierta parcela y su influencia sobre un tipo de viviendas, serd necesario
examinar las parcelas colindantes, las que constituyen precisamente cierto contorno, para ver si
tal forma es completamente anormal o bien si nace de condiciones mas generales de la ciudad””®.

De igual manera Rossi determina que el “drea-estudio” puede ser definida por caracteristicas
histéricas, coincidiendo con un hecho urbano preciso. El considerarla en si, significa reconocerle a
esta parte caracteristicas precisas o una cualidad diferente dentro de un conjunto urbano mas
vasto. Ademads el autor afirma, que el reconocer esta diferenciacién de los hechos urbanos es de
gran importancia, pues aproxima al conocimiento de la estructura de los hechos urbanos.

Siempre que se aborde un estudio en la ciudad o se enfrente un problema urbano, es necesario
definir los limites del area del que se ocupa; esta sera segun Rossi, la mejor garantia para no
aceptar las distorsiones mas graves que estan difundidas en el campo de estos estudios, en los
gue consideran el crecimiento de la ciudad y el devenir de los hechos urbanos, como un proceso
continuo y natural en el que desaparecen las verdaderas diferencias de los hechos.

Para Rossi, el “drea-estudio” es un método de trabajo y un elemento cualitativo especifico de la
ciudad, y le atribuye especial importancia debido a:

- primeroy “desde el punto de vista de la intervencién, se debe operar sobre una parte de
ciudad definida (...). Una parte de ciudad ofrece mayores criterios de concrecién desde el
punto de vista del conocimiento y desde el de la programacién (Intervencién);

- segundo, la ciudad no es por su naturaleza una creaciéon que pueda ser reducida a una
sola idea base. Ello es verdad (...) para el concepto mismo de ciudad, que es la suma de
muchas partes, (...) muy diversos y diferenciados en sus caracteristicas formales vy
socioldgicas. Es precisamente esta diferenciacién lo que constituye uno de los caracteres
tipicos de la ciudad: querer restringir estas zonas diversas en un principio Unico de
explicacion carece de sentido, asi como quererlas constreiiir a una unica ley formal. La
ciudad, en su vastedad y en su belleza, es una creacién nacida de numerosos y varios
momentos de formacion; la unidad de estos momentos es la unidad urbana en su

’® Ibid., p. 112
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complejo; la posibilidad de leer la ciudad con continuidad estriba en su prominente
caracter formal y espacial””’.

Ahora bien, estas areas, estas partes de la ciudad, resultan definidas esencialmente por su
localizacién; son la proyeccion sobre el terreno de los hechos urbanos, y pueden ser
individualizadas como unidades del conjunto urbano que ha emergido mediante una operacion
de diferentes momentos de crecimiento y diferenciacion, o bien como barrios o partes de la
ciudad que han adquirido caracter propio.

Seguin Rossi’® y en una extensién mas general y conceptual del “drea-estudio”, este comprende
una serie de factores espaciales y sociales que se producen como influjos determinantes sobre los
habitantes de un area cultural y geografica suficientemente circunscrita. Y desde el punto de vista
de la morfologia urbana, la definicidn es mas simple, abarcando todas las zonas urbanas definidas
por caracteres de homogeneidad fisica y social. El area como parte de la ciudad, es una superficie
relativa a cierta masa y densidad, y es también el momento de una tension interna en la vida de
la misma ciudad.

2.4.4 Condiciones para la localizacidon de actividades economicas

Una ciudad es, entre otras cosas, una concentracion de actividades urbanas, y su implantacion es
el producto del reconocimiento de hechos urbanos: las condiciones especificas de un territorio y
de las facilidades que estas ofrecen para el desarrollo de la vida humana en comunidad. En los
antecedentes de analisis urbano, se han encontrado elementos que permiten hacer un examen a
lugares particulares de la ciudad, a partir de la nocidn de espacio urbano y de los hechos urbanos
que los caracterizan; estos antecedentes permiten, entre otras cosas, indagar sobre las
estructuras basicas que soportan las actividades y las condiciones urbanas que tienen la potencia
para generar o inhibir las aglomeraciones de actividades econdmicas y de servicios;
caracteristicas comunes en las areas centrales.

“Para el reconocimiento de las de las actividades que tienen el potencial para configurar centros
de aglomeracion de comercio y servicios especializados, se debe ir mas alld que la simple
identificacion de usos diferentes al residencial, en la que no se apliquen criterios de escala,
jerarquia, de economias de escala o de referencias urbanas”’. En este sentido, Alba*® propone
que las actividades por si solas no generan centralidades, sino que estan necesariamente
determinadas por su localizacién, los niveles de accesibilidad con que cuenten, la relacidon de
dependencia o de contigiiidad que tengan con respecto a otras actividades, y las condiciones
urbanas particulares —como las tipologias edilicias— que permitan la concentraciéon o la transicion

7 \bid., p. 114

% |bid., p. 116

” UN-CEA. Op. cit. p. 123

%ALBA, José. El Surgimiento de las Centralidades en las Periferias Urbanas de Santa Fe de Bogota D.C.
Universidad Nacional de Colombia, Maestria en Urbanismo. Bogota, 1998. Citado por: UN-CEA. “Las
operaciones estratégicas y las centralidades urbanas del POT de Bogota”, Universidad Nacional de
Colombia (UN), Centro de Extensién Académida (CEA). Contrato Interadministrativo No. 212/06 con la
Secretaria Distrital de Planeacién. Bogotda D.C., Producto 3, Febrero de 2006. p . 123
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entre la vivienda y la actividad econdmica terciaria.

“Asi, desde la perspectiva del analisis urbano, no basta con identificar la localizacién de las
actividades, las concentraciones de empleo, o las zonas en las que se generan las mayores rentas
inmobiliarias o donde se pueden identificar concentracién de los mayores precios del suelo, pues
las centralidades también dependen de factores urbanos que determinan tanto su surgimiento
como su permanencia o desaparicion”®".

Ahora bien, al hacer una revisién de las condiciones bdsicas para determinar la localizacion de
actividades econdmicas, se parte de aceptar que la ldgica del mercado esta marcada no sélo por
la demanda de bienes o servicios, sino también por la oferta de condiciones urbanas relacionadas
con la forma del territorio, el tipo de ocupacién, la accesibilidad, y la misma oferta inmobiliaria en
metros cuadrados de construccion.

En otras palabras, la concentracion de actividades econémicas alrededor de un hecho generador,
de un polo de actividad o a lo largo de tensores de actividad, se da en y hasta los lugares en que
el espacio urbano es propicio. A estas dreas se les puede denominar como zonas con potencial
para la localizacion de actividades econdmicas, y se caracterizan por contar con cierto tipo de
potenciadores naturales o artificiales.

Segun el estudio sobre Las operaciones estratégicas y las centralidades urbanas del POT de
Bogotd®, el hecho que el Distrito Capital esté inscrita en el margen oriental de una amplia sabana
entre zonas montafiosas, se considera como potenciador natural el territorio urbano; se excluye
por lo tanto, los cerros y promontorios, y las rondas de quebradas y del Rio Bogota. El territorio
en general cuenta con bajo niveles de pendiente y una cierta distancia con respecto a las rondas
de los principales cuerpos hidricos; las pendientes altas, por ejemplo, tienden a interrumpir la
continuidad vial y limitan la emergencia de hechos urbanos generadores, ya que alli se
interrumpe con mayor frecuencia la regularidad de las redes de infraestructura y de los tejidos
urbanos. En el caso de la hidrografia si, por ejemplo, se toma la ronda de una quebrada como un
limite natural, las actividades comerciales buscaran la direccidon por donde este limite se supera
(por ejemplo un paso), conformando aglomeraciones de actividades a una distancia en la que se
garantice la mayor accesibilidad posible.

En cuanto a potenciadores artificiales en la ciudad de Bogotd, el estudio de la Universidad
Nacional® incluye el sistema vial principal, la localizacion de algunos equipamientos, servicios
urbanos, o centros comerciales de alta jerarquia, el tamafio de la parcelacién y las tipologias
edilicias permeables a la transformacién de usos:

= el trazado del sistema vial principal sobre el territorio urbano determina, generalmente,
las mejores condiciones de accesibilidad de la ciudad y los principales ejes de
concentracion de actividades. El trazado se constituye en potenciador en la medida que
cumpla con estas condiciones: i) que las zonas por donde cruce el sistema no estén
conformadas por supermanzanas, manzanas con cerramiento perimetral, o porciones de

8 UN-CEA. Op. cit. p. 123
¥ |bid., p. 125
® Ibid., p. 126
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manzanas sin accesos directos a las vias, ii) que los predios que tengan relacién de
vecindad directa cuenten con tipologias edilicias transformables, y que cuenten con
espacio publico que permita la accidn y la interaccién social;

® |alocalizacidn de algunos equipamientos, servicios urbanos, o centros comerciales de alta
jerarquia se constituye en un potenciador, en la medida que su uso sea complementario a
los usos de su contexto inmediato (diferentes al residencial) y que cuente con un buen
nivel de accesibilidad vehicular y peatonal, y espacio publico;

= el tamafo de las unidades prediales es determinante como factor potenciador, por que el
mercado no sdélo busca grandes dreas de concentracién de actividades, sino también
espacios que permitan la contigliidad y la multiplicidad de actividades compatibles o
complementarias con las comerciales. Para esto es necesario que las unidades prediales
no sean muy grandes (una hectarea puede ser mucho en algunos casos), que cuenten con
buenas condiciones de accesibilidad y espacio publico, y que no cuenten con
cerramientos que impidan la interaccion social;

= |os tipos de urbanizacidn y las tipologias edilicias son determinantes como potenciadores
cuando son permeables a la transformacidn de usos; un ejemplo serian las construcciones
alrededor de los ejes viales principales que se desarrollan en forma de galerias, las cuales
generalmente cuentan con condiciones favorables al desarrollo de actividades
econdmicas, caso que contrasta con las unidades de vivienda cerradas o que se
construyen para usos residenciales exclusivos.

El nacimiento o consolidacion de un lugar central, provisto de actividades econdmicas y de
servicios, no sélo esta determinado por las condiciones antes descritas, ademdas depende de
forma estrecha de la demanda que se concentre en las zonas de actividad residencial que lo
rodeen. Entre mayor sea la densidad residencial alrededor, mayor la posibilidad de consolidarse
como una centralidad; de alli que generalmente la centralidad esté asociada a las primeras dreas
habitadas de una ciudad, las cuales surgen alrededor de centros fundacionales que en su origen
concentran la mayor oferta de tipos de actividades.

2.4.5 Polos urbanos como areas para la concentracion de actividades

La idea que se plantea de polo urbano en el estudio realizado por la Universidad Nacional sobre
“Las operaciones estratégicas y las centralidades urbanas del POT de Bogotad”, “esta dirigida a
identificar aquellos hechos urbanos como infraestructuras viales principales, equipamientos, o
servicios urbanos basicos, que si bien no son hechos generadores de lugares urbanos, tienen el
potencial para generar una tension sobre nodos urbanos, conformando nuevas areas para la
concentracién de la accién y la interaccién social. La idea de polo en relacién con el hecho
generador indica una posicién periférica que le permite ser articulador entre dreas de cobertura
de servicios de una centralidad y otro tipos de zonas (como las residenciales) y, con el tiempo,
pueden llegar a contener mayores concentraciones de actividades que el mismo hecho generador
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complementandolo, desplazandolo, o sustituyéndolo”®.

Seglun el estudio, los equipamientos y los servicios urbanos bdsicos, requieren de unas
condiciones urbanas minimas para tener el potencial de polarizaciéon (o de la atraccion de
actividades econdmicas), tales como: oferta de servicios que puedan ser complementados con
otras actividades, permeabilidad para la complementariedad funcional, y espacios publicos para
la interaccion social (incluyendo tanto los parques como perfiles viales en los que sean posibles
corredores de movilidad peatonal).

Intersecciones Viales y de Transporte: “las vias se constituyen en la estructura de la ciudad como
el medio a partir del cual se integran y vinculan distintas areas 9 territorios. En la evolucién de la
ciudad estas vias o caminos se han consolidado como una red vial que se ha vuelto compleja en si
misma, dado el aumento en la demanda de vias que genera un aumento de cruces y en la
superposicion de distintos medios de transporte. Los cruces viales han sido siempre un elemento
urbano en torno a la cual se crean tensiones funcionales y se originan eventos, y a lo largo de los
cuales se localizan la mayoria de los hechos urbanos. Las vias, de manera complementaria y segun
su jerarquia, se convierten en las lineas 6 ejes de crecimiento de los mismos. La introduccién de
nuevos medios de transporte generan dindmicas particulares o la aparicion de nuevos usos, es
posible que alrededor de las terminales de transporte masivo y algunas vias troncales, se
localicen y consoliden dreas con usos y servicios de mayor jerarquia que generen nuevas
centralidades o consoliden atin mas las que ya existen”®.

Equipamientos de Alta Jerarquia: “los equipamientos de escala urbana y metropolitana,
generalmente tienden a ser atractores de actividades a su alrededor. Pero ni todos los
equipamientos son generadores de concentraciones de actividades econdémicas, ni todas las
actividades econdmicas atraidas por los grandes equipamientos generan concentraciones. Es asi
como para que los grandes equipamientos se constituyan en nodos deben cumplir con algunas
condiciones urbanas como: i) ofrecer servicios que permitan la interaccion social y la
complementacién funcional, ii) contar con cierto nivel de permeabilidad con respecto a otras
actividades, iii) y contar con un espacio publico amplio que permita la interaccidon social. Los
equipamientos que cumplen con estos criterios, perduran en la estructura de la ciudad o se
transforman en otros usos que han adquirido una importancia dado su capacidad de concentrar o
aglomerar usos y actividades representativas de una centralidad”®.

Usos Comerciales de Alta Jerarquia: “los usos comerciales de alta jerarquia tienden a ser en si
mismo microcentralidades; con esto se hace referencia a que generalmente se trata de
contendores de actividades comerciales que se complementan con servicios alimenticios,
financieros, recreativos, entre otros, que hacen que sean en si mismos concentradores de oferta
de empleo y espacios cerrados para la interaccion social. El andlisis de los usos comerciales de
alta jerarquia se puede abordar como una referencia rapida a las tendencias del mercado de
monopolizar la actividad comercial de ciertas zonas de la ciudad, pero esta no es la Unica
consideracion que se debe tener en cuenta al respecto; las grandes superficies comerciales
surgen en algunos casos como una respuesta a la demanda de grandes conjuntos cerrados, en

¥ Ibid., p. 132
® Ibid., p. 134
® |bid., p. 133
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otros como una forma de colonizar zonas que se desean desarrollar, y en otros como una forma
de colonizar mercados que de manera informal ya se podrian reconocer en el territorio urbano.

Es asi como los centros comerciales cumplen un papel en el proceso de desconcentracién de las
aglomeraciones de actividades comerciales y de algunos tipos de servicios especializados. Sin
embargo, al igual que los equipamientos de alta jerarquia, cumplen un papel en la configuracion
urbana cuando cuentan con caracteristicas como: relacién con el entorno, permeabilidad a la
complementariedad funcional, y espacio publico para la interaccidén social; de lo contrario se
constituyen en inhibidores para la conformacion de lugares centrales”®’.

¥ |bid., p. 134



3.Referentes proximos en el manejo de la
renovacion

Con el propésito de establecer referentes en el abordaje sistemdtico de los principales problemas
gue se presentan en los procesos de renovacién, asi como orientar la definicion de proyectos de
renovacion urbana en areas centrales, en este capitulo se desarrolla el andlisis de algunas
experiencias nacionales e internacionales en materia de renovacién urbana.

Para la seleccién de las experiencias o estudios de caso, se plantearon una serie de criterios que
permiten el reconocimiento, andlisis y comparacién de aspectos comunes y diferenciados en cada
uno de los procesos de renovacion. Los casos fueron seleccionados a partir de los siguientes
criterios:

- proyectos de renovacion notables en areas urbanas centrales;
- cuyo objetivo principal se haya desarrollado parcialmente o en su totalidad,;

- ejecutados en el ambito local e internacional, en ciudades de distinto tamano y en paises
con distintos niveles de desarrollo socio-econémico;

- representativos de situaciones comunes en ciudades Colombianas, como la renovacién
de dreas abandonadas, subutilizadas, o deterioradas; y

- que utilicen distintos instrumentos operativos y/o estrategias de gestion.

Es asi que las experiencias seleccionadas incluyen intervenciones localizadas en ciudades
Colombianas como Bogotd y Pereira, casos Parque Central Bavaria, Parque Tercer Milenio y
Ciudad Victoria; y en grandes ciudades de paises desarrollados y con medianos niveles de
desarrollo, casos Potsdamer Platz en Berlin (Alemania) y Puerto Madero en Buenos Aires
(Argentina).

Estas experiencias ademads de ser iniciadas y/o desarrolladas en la década de los 90’s y
representativas de los principales tipos de problematicas de obsolescencia urbana en Colombia,
presentan multiples facetas en su concepcion y gestién, diferentes parametros en aspectos como:
escala, cobertura, dimensidon de los alcances previstos, tiempo de ejecucién, coordinacidn
administrativa y financiacion.

En los cinco estudios de caso que se abordan y tal como se acotd anteriormente, se identifican y
examinan las caracteristicas comunes y generales mas destacadas, ademas de las implicaciones
practicas de esos aspectos en cada una de las intervenciones, condiciones que permitirdn
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establecer lineamientos y conceptos bdsicos que orienten la preparacién de proyectos de
renovacion. Entre los aspectos claves se encuentran:

- las caracteristicas urbanas y los factores que originan el problema de obsolescencia y
deterioro;

- las caracteristicas urbanisticas y las razones por las cuales constituyen un campo de
interés para la politica publica y dan origen a la intervencion;

- las ldgicas urbanisticas, econdmicas y/o sociales en los distintos planteamientos al
momento de definir la dimensién y el alcance del proyecto urbano; y

- las estrategias de gestidon adoptadas, las diversas opciones de financiacion y ejecucién de
los programas de renovacion.

En cada una de los casos analizados se presenta la manera como pueden ser aprovechadas las
oportunidades del area de intervencion, la administracién de los recursos y el desarrollo de
respuestas adaptadas a las circunstancias locales, ofreciendo una visién integral de la complejidad
gue tienen estas operaciones y las multiples opciones que existen para abordar la obsolescencia
urbana vy las problematicas en los procesos de renovacién.

3.1 Larenovacion urbana un objetivo posible

Los estudios de caso dan cuenta de las multiples dimensiones del problema de obsolescencia,
abandono y deterioro de las areas centrales, los costos implicitos en la subutilizacion de estos
activos urbanos y del largo camino que es necesario recorrer para promover su renovacion y uso
intensivo.

Independientemente de las diferencias que existen entre las problematicas que dan origen a la
obsolescencia y los distintos contextos en que se promueven, estas operaciones urbanisticas
comparten una serie de caracteristicas importantes, momentos y/o condiciones necesarios para
el inicio y desarrollo de los procesos de renovacién urbana, criterios y mecanismos comunes para
lograr los objetivos de revitalizacidon social, reactivacion econémica y rehabilitacidn fisica de areas
urbanas centrales.

Una primera caracteristica comun, es la accién concertada de muchos actores sociales como
respuesta al complejo proceso que implica la renovacion urbana; la segunda, es que las fases de
desarrollo de todos los casos estudiados han sido similares: el diagndstico integral del area, la
definicidn del alcance y la dimension del proyecto, la planificacion del proyecto y su estrategia de
gestion, por ultimo la ejecucidn practica. La renovacion urbana generalmente necesita esfuerzos
sostenidos durante muchos afios para alcanzar un grado de consolidacidn que asegure que los
resultados se mantendrdn a largo plazo, esta es la tercera caracteristica comun, se trata de
operaciones urbanisticas de larga duracion, como lo demuestra el hecho de que todos los casos
estudiados estan en ejecucion después de muchos afios de desarrollo, lo anterior destaca la
necesidad de tener una visidn de largo plazo compartida por los actores al embarcarse en este
tipo de actuaciones urbanas. Los casos analizados comparten estas y otras caracteristicas
interesantes, las cuales se abordan a continuacién, resaltando los principales temas que se
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enfrentan en los programas de renovacion, aquellos lineamientos reconocidos a partir de las
experiencias estudiadas a lo largo de este capitulo:

Las operaciones urbanas estudiadas se concretan en periodos que fluctian entre 10, 30 y 50
afios, estas intervenciones de renovacion se discutieron durante décadas, antes de que se
ejecutaran las primeras inversiones; incluso, el programa de renovacidn que finalmente se puso
en practica fue el heredero o la version modificada de muchos planes anteriores que no lograron
el consenso necesario, o no gozaron del liderazgo y clima politico requeridos para su ejecucion.

Es entonces el consenso politico uno de los momentos fundamentales en el inicio de los procesos
de renovacion urbana, la voluntad por parte de la administraciéon publica, el estado como
coordinador de la intervencidn y facilitador de la inversién privada. “Estos procesos renovacién
por lo general benefician a dreas urbanas que por su grado de deterioro, abandono o
concentraciéon de problemas sociales, suscitan el interés de la opinidon publica y reclaman
acciones coordinadas por parte de los poderes publicos y de los sectores privados interesados. La
necesidad de una actuacion concertada de parte de los actores publicos y privados surge de las
limitaciones que enfrenta cada uno de ellos para ejecutar independientemente acciones en areas
urbanas centrales deterioradas”®. La promocidn exitosa de los proyectos de renovacidn se
produjo cuando se sentaron bases institucionales concretas y estables, bases que generaron el
ambiente propicio para la convergencia simultdnea de los actores interesados, incentivando la
participacién e inversidn del sector privado.

En Parque Central Bavaria, las acciones institucionales determinantes para dar impulso al proceso
de renovacion fueron: por parte del gobierno nacional, la adopcién de politicas basicas para el
fortalecimiento de la actividad residencial y de actividades centrales de alto rango; y por parte del
gobierno distrital, la declaracién de los terrenos como desarrollo prioritario de renovacién
urbana. En el caso del programa de renovacion para el centro de la ciudad de Bogot3d, la apuesta
del estado se inclina a la gestidén y ejecucidn de obras de espacio publico como Parque Tercer
Milenio, “intervenciones que tienen una gran visibilidad en la representacién general de los
Bogotanos que perciben un cambio nitido en la politica oficial sobre el centro”®. Por su parte en
Ciudad Victoria, uno de los elementos reconocidos como factor de éxito fue la continuidad del
proceso durante dos administraciones municipales seguidas, la prolongacién de la politica de
intervencién demostrd estabilidad en el proceso, generando confianza para la inversion privada.
Otro ejemplo de la funcidn publica en el incentivo de procesos de renovacion es el de Puerto
Madero, la coordinacion interinstitucional entre el gobierno nacional y la municipalidad de
Buenos Aires permite la creacion de la Corporacién Antiguo Puerto Madero, sociedad publica a la
cual se le cede la propiedad del suelo, decisiones que facilitan la tarea de desarrollar el proyecto
urbano. Por ultimo el caso particular de Potsdamer Platz, intervencidn producto de la designacion
de Berlin como capital tras la reunificacién Alemana, una apuesta politica que desencadena la
mas ambiciosa operacion de transformacién urbana de las ultimas décadas.

 ROJAS, Eduardo, Op. Cit. p. 22

¥ JARAMILLO, Samuel. Reflexiones sobre las politicas de recuperacién del centro (y del centro histérico) de
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Otro aspecto determinante en el inicio de los proceso de renovacion, es el que funciona como
detonante de la actuacién, esa necesidad impostergable de intervenir la pieza, la relacidon
problema — oportunidad. En proyectos como Parque Central Bavaria en Bogotd y Puerto Madero
en Buenos Aires, la dindmica de crecimiento y revitalizacidn de las areas centrales de las ciudades
impulsan las intervenciones, las centralidades pugnan por expandirse requiriendo espacios
estratégicamente ubicados para la localizaciéon de actividades urbanas de alta jerarquia, estas
vastas superficies destinadas a alojar infraestructuras obsoletas definen oportunidades de
desarrollo estratégico. En el caso del Parque Tercer Milenio en Bogotd y Ciudad Victoria en
Pereira, que localizados en el centro histérico y administrativo de sus respectivas ciudades
presentaban actividades de alto impacto y grupos sociales marginados, entonces las
intervenciones enmarcadas en la politica de renovacion de los centros tradicionales, se
desarrollan como una tactica para afrontar y detener la expansidon de una critica situacion de
deterioro social y urbano. O en otro momento, cuando es detonada como una estrategia de
unificacién politica, social y fisica de un pais, como en Potsdamer Platz de Berlin, centro
neuralgico simbolo de la ciudad, localizado sobre la franja del Muro y destruido durante la
Segunda Guerra Mundial; una de las intervenciones catalizadoras que por su importancia en la
historia, la tradicidn y la carga afectiva del imaginario colectivo, contribuiria a la consolidacion del
modelo urbanistico contemporaneo de Berlin y la reunificacidn de las Alemanias.

La ejemplificacién de la relacién problema - oportunidad en lo estudios de caso indica ademas,
qgue dicha relacién en gran medida se asocia a la localizacidon estratégica de los ambitos de
actuacidn, los proyectos estudiados se encuentran en dareas centrales de importancia para el
desarrollo urbano de sus ciudades.

Por otro lado, para la revitalizacién de estas dreas se requirid de intervenciones integrales,
acciones coordinadas sobre todas las variables que generaron los problemas de obsolescencia, asi
como sobre las que dificultan los procesos de renovacidn. Esto se logré con una clara definicion
del proyecto de renovacion, la concepcién de una imagen-objetivo a largo plazo que contiene la
visualizacidn y cuantificacion de las transformaciones econdmicas, sociales y fisicas previstas para
la pieza, la definicion del la dimensidn y el alcance de la actuacién. Si el proyecto urbano de
renovacion es definido a partir de un sélido conocimiento de los problemas y potencialidades del
area a intervenir, es un instrumento atil para la construccién y consolidacion de la transformacion
propuesta; “la definicion tedrica del problema practico planteado, supone el conocimiento
cientifico del mismo, no la simple identificacién, sino su comprensién, por tanto una solucién
coherente con su naturaleza. Es el examen minucioso del area de intervencion el que puede dar
una descripcion mas sintética de la zona de cara a su tratamiento potencial, en cuanto resume a
un nivel de segregacion detallado y operativo las grandes implicaciones determinantes del
desarrollo urbano, y en cuanto es un analisis que permite referirse coherente e inmediatamente
al momento propositivo, descubriendo la localizacion o6ptima y la légica de las posibles
intervenciones”®.

En el diagndstico integral de las areas susceptibles de ser renovadas, se reconocid el origen y el
nivel de obsolescencia, la localizacidon geografica del problema y su area de influencia, de igual
manera, se identificaron otros hechos urbanos en funcién de viabilizar el proyecto de renovacion

% DE SOLA —MORALES, Manuel, [et al]. Op. Cit. p. 22
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en términos urbanisticos, sociales y econdmicos, posteriormente se definié la dimensién y
alcance de la operacién estratégica que transformaria la zona.

En los casos de Parque Central Bavaria y Puerto Madero, se reciclan infraestructuras que
acusaron abandono y deterioro producto de su obsolescencia funcional, el objetivo de los
proyectos es trazado a partir de la refuncionalizacidon de las infraestructuras y la dindmica de
revitalizacion de los centros tradicionales en los que se encontraban estratégicamente
localizadas; estas areas ubicadas en la periferia de los centros se consideraron idéneas para su
expansion o como polos para el desarrollo de nuevas actividades centrales. De esta manera los
proyectos se conciben como complejos urbano-arquitectdnicos de actividad multiple, integrando
vias y espacio publico, usos especializados comerciales y de servicios, otorgando prioridad al uso
residencial, y en el caso de Puerto Madero, usos dotacionales que contribuyeran a equilibrar el
déficit de equipamiento urbano en el centro de la ciudad. Con respecto a la dimension vy
delimitacion de los dmbitos de intervencidn, obedecen al area de suelo que alojaban las
infraestructuras del que ya se era propietario, en el caso de Parque Central Bavaria las siete (7)
hectareas de la empresa cervecera, y en el caso de Puerto Madero las 210 hectdreas de la
municipalidad de Buenos Aires. La dimensidn y delimitacién del drea en la operacién de Parque
Central Bavaria, limitdé la oferta de algunos usos y su influencia sobre la estructura urbana,
disminuyendo su efecto catalizador, esto sumado a la crisis econdmica de lo 90’s retraso la
consolidacion definitiva del nuevo polo de actividades centrales “Centro Internacional”. En Puerto
Madero, la importante dimensién del area de actuacion permitié incluir: importantes ejes viales
consolidados como corredores urbanos; una reserva ecolégica contigua al rio de la Plata, lo cual
incrementaba la oferta de zonas verdes; y diversas escalas y tipos de usos; atributos que
aportaron a la potencializacién y consolidacién del proyecto.

En cuanto al proyecto de renovacién Ciudad Victoria, es la respuesta a un agudo conflicto urbano
localizado en un sector céntrico y tradicional de Pereira, conflicto originado por la presencia de
actividades comerciales poco productivas, los usos de alto impacto, los grupos sociales
marginados, los movimientos tellricos sufridos por la ciudad y el Colector Egoya. Con el fin
resguardar la memoria urbana, restaurar los hechos fundacionales y mejorar las condiciones
ambientales, Ciudad Victoria se propone renovar uno de los sectores mads tradicionales de
Pereira. Su localizacién estratégica en el contexto urbano regional, la relacién con los nodos de
productividad cafetera, y su potencial comercial y normativo, determinan y permiten el alcance
del proyecto, la consolidacién del centro urbanistico, financiero y de negocios mas grande de la
region cafetera. Para delimitar el drea de intervencion se tienen en cuenta tres (3) aspectos
fundamentales: primero el problema de deterioro, con la inclusidon de la zona que presentaba la
mayor concentracion de actividades de alto impacto y marginalidad social, las manzanas o
predios afectados por el sismo, y los lotes baldios producto de las demoliciones pos-sismo;
segundo, el aprovechar las cualidades urbanisticas que potencian la construccién de la imagen-
objetivo del proyecto, en este caso las vias de caracter regional y nacional que bordean parte del
ambito aportarian a la consolidacidn de un nuevo centro financiero y de negocios para el Eje
Cafetero; por ultimo, el soporte normativo y el alcance de los instrumentos de gestién aplicables
en una actuacién de renovacién urbana. Finalmente se incluyeron un poco mas de diez (10)
hectareas de suelo distribuidos en 16 manzanas, las cuales deberian tener un efecto catalizador e
irradiar la renovacién hacia otros sectores.
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En el caso de Berlin, tras la unificacidon de las Alemanias y la caida del Muro, habia que enfrentar
la enorme tarea de restablecer la continuidad urbana y contrarrestar la obsolescencia fisica,
funcional y econdmica de algunas zonas localizadas alrededor del Muro; para tal fin, se
establecen una serie de operaciones estratégicas que funcionarian como catalizadores de la
reconexion, se identifican las potencialidades del sitio, aquellos espacios deteriorados o vacios e
hitos urbanos ubicados sobre la franja del Muro capaces de incidir de manera significativa sobre
el cardcter de la unificacién, entre estos Potsdamer Platz, un vacio urbano de aproximadamente
17 hectareas con una carga histdrica tremendamente relevante como corazdn del viejo Berlin. El
area que cobija el proyecto de Potsdamer Platz es de aproximadamente 48 hectdreas, y se definid
a partir del reconocimiento de una serie de hechos urbanos consolidados; los limites naturales de
la actuacién estaban determinados por: Tiergarten, el mayor parque paisajistico y pulmdn verde
en el centro de Berlin; Friedrichstadt, distrito consolidado como la ampliacién Barroca de Berlin; y
uno de los canales navegables afluentes del rio Spree. Adicional a estos, hubo un item aln mas
importante a la hora de delimitar el area de actuacién, la propiedad del suelo; el control
centralizado del suelo por parte del estado y la ausencia absoluta de influencia por parte de otros
propietarios, facilitarian el proceso de renovacidn, determinando en gran medida la dimension de
la intervencidn. En cuanto al alcance del proyecto, este se plantea en funcidn de las condiciones
que impone las dinamicas del mercado y la libertad que permite el control del suelo; los
potenciales inversionistas privados proponen reinstaurar el centro de actividad comercial que alli
existia, iniciativa que coincide con una de las estrategias contempladas para la reconstruccion del
tejido social y urbano de la ciudad en la unificacion Alemana, recuperar los iconos del viejo Berlin.

En la definicion integral de los programas de renovacion fue necesaria la construccién de una
estrategia de gestidn y ejecucién que regulara el proceso y permitiera la convergencia simultanea
de los intereses y potenciales de todas las partes interesadas; este fue el mayor desafio que
enfrentd la autoridad publica al momento de emprender los proyectos. Las estrategias y acciones
que se identificaron en los casos al momento de encarar la gestidn y ejecucidn de las
intervenciones son las siguientes:

- La concertacidn y/o proyeccién de una norma complementaria a partir del proyecto
urbano formulado, un caracteristica comun en los casos estudiados. Un plan maestro
como respaldo a la gestion y ejecucion de la renovacién, permitiendo asi: la aplicacion de
instrumentos operativos y de gestidon; independencia y autonomia en la ejecucidon de
cada una de las etapas de los proyectos; y la regulacion de la forma urbana preconcebida.

- Cambiar la dimension de la actuacion, pasar de la totalidad del drea problema a una mas
manejable que tengan un efecto multiplicador, ya sea por medio de etapas de desarrollo
o intervenciones puntuales, lo que permite ademas la adecuacién de los proyectos a las
situaciones sociales, a la propiedad el suelo, al mercado y a los ritmos marcados por los
flujos de inversidn previstos a largo plazo. En el caso de Parque Tercer Milenio teniendo
en cuenta la critica situacion social, la gestion y etapas de desarrollo se disefian con el fin
de conseguir gobernabilidad del territorio, generando dareas “controlables” desde los
bordes hacia el centro adentro. En Ciudad Victoria, en un primer momento se trata de
abordar un area muy extensa y heterogénea, luego se pasa a una escala mas pequeiia y
gestionable, definiendo unidades de actuacién y proyectos detonantes.

- La correcta asignacion de responsabilidades entre los actores es otro factor necesario
para el éxito de estas operaciones. El sector publico se aboca al mejoramiento de la
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infraestructura y los espacios publicos, mientras que el sector privado al desarrollo de
proyectos rentables; esto es la creacidon de escenarios para el concurso de la inversién
privada por medio de una gestién publica, estrategia utilizada en los proyectos de Ciudad
Victoria, Puerto Madero y Potsdamer Platz.

- Por ultimo, la administracidn de los recursos, la concepcién de los productos inmobiliarios
y las formas de comercializacion, lo que se tradujo en: la acertada mezcla de usos
promovida en los proyectos como, Parque Central Bavaria, Ciudad Victoria, Puerto
Madero y Potsdamer Platz; la correcta gestidon de los activos por parte de las entidades
publicas y el juicioso escalonamiento de la puesta en el mercado del suelo y/o
edificaciones producto de la intervencidn, casos Puerto Madero y Potsdamer Platz; y la
reinversién de los recursos captados para el desarrollo de infraestructura, permitiendo la
comercializacidn de las siguientes etapas del proyecto, tal como sucedié en Parque
Central Bavaria y Puerto Madero.

La revisidn de los estudios de caso permite constatar que es posible tener éxito en este tipo de
operaciones, las cuales tienen largos periodos de gestacién y ejecucidn, por lo que es necesario
mantener el apoyo politico y la destinacidn de recursos publicos de inversion y gestion.

En general, estas intervenciones aportan ensefanzas de interés tanto para la planificacion y
financiamiento de este tipo de proyectos, como para la estructuracion de instituciones idoneas
para su ejecucion. Estos procesos de renovacidon han permitido beneficios fisicos, sociales y
econdmicos a sus respectivas ciudades, una oportunidad para revertir sus carencias y adecuarlas
a nuevas demandas, revitalizando e integrando escenarios tradicionales, viejas infraestructuras y
areas socialmente deterioradas, a la ciudad contemporanea.

3.2 Parque Central Bavaria

El proyecto de Renovacién Urbana de Parque Central Bavaria, constituye la pieza clave en la
busqueda de la consolidacién del Centro Internacional de la Capital, que tuvo su origen hace 54
afios en 1953, con la apertura del Hotel Tequendama Internacional, construido fuera del nicleo
tradicional. El hotel se localizd sobre los terrenos del antiguo claustro se San Diego, ocupando
durante varias décadas por el antojes Ministerio de Guerra.

“El proceso que se ha vivido en este sector capitalino se refleja con la integracién de historia y
modernismo, donde no es raro ver a la Recoleta de San Diego, iglesia franciscana insignia de la
Carrera Séptima con Calle 26, compartiendo espacio con un complejo comercial, financiero y de
servicios turisticos. De este nuevo resurgir formd parte el Parque Central Bavaria, hace mas de
diez afios, cuando se integraron apartamentos con comercio y restaurantes, que hoy por hoy son
insignias del lugar, al lado de las nuevas torres aun en proceso de construccién, como fiel reflejo
del auge de los cuatro afios de auge del sector edificador”®".

! REVISTA PORTAFOLIO. Auge constructor en el centro internacional ha sido vital para impulsar la idea de
renovacion. En: Revista Portafolio [en linea]. www.portafolio.com.co.
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llustracion 3-1: Parque Central Bavaria, en el Centro Internacional de la ciudad de Bogota.
Fuente: www.skyscrapercity.com

Proyecto: Parque Central Bavaria
Area: 7.0 ha

Ciudad: Bogotad, Distrito Capital de
Colombia

Superficie: 158.700 ha

Poblacién: 7'332.788 hab
Densidad: 46.2 hab/ha

Superficie Area Metropolitana: 173.190
ha

Poblacién: 8'361.000 hab

Densidad: 48.27 hab/ha

3.2.1 Caracteristicas urbanas y origen del deterioro

“La empresa Cervera Kopp-Bavaria, ubico sus instalaciones en un terreno de nueve hectdreas
localizado en las afueras de la ciudad, frente al pandptico y adjunto al monasterio de San Diego,
sobre la Alameda, hoy carrera 13 y la linea del Ferrocarril del Norte, hoy Avenida Caracas. La
cerveceria que inicio sus labores en dos edificios industriales sobre la Alameda, construidos por el
ingeniero Alejandro Manrique, continud su proceso de expansion sobre los terrenos hacia la
Avenida Caracas a lo largo de 85 afos, hasta finales de la década de 1970, cuando se traslado a un
complejo industrial sobre la Avenida Boyaca.

En la alborada de la década de 1970 llegd a este nuevo centro, aportando un dindmico proceso de
consolidacion, el proyecto urbano de Cuéllar, Serrano y Gdmez, que consistié en la ampliacién del
Hotel Tequendama, los edificios empresariales del Bochica y Bachué, el cinema y los sdtanos de
estacionamientos; todo esto, complementado por una red de espacios abiertos, plazas y pasajes
comerciales de caracter peatonal. Al mismo tiempo se llevé a cabo el proceso de integracion con
el centro de actividades multiples, empresarial-residencial Bavaria, realizado por Obragén vy
Valenzuela sobre dos hectdreas de los terrenos de la empresa al oriente de la carrera 13, con calle
28, constituyendo asi el conjunto urbano de mas alta calidad urbanistica y arquitectdnica en el
pais.

A lo largo de le década, las antiguas construcciones industriales al occidente de la carrera 13 se
mantuvieron cerradas y en proceso de demolicion, rodeadas por un muro que conformaba un
gran vacio urbano en medio de este dinamico Centro Internacional, que paraddjicamente no
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tenia posibilidades de expansidon por falta de suelo disponible para su desarrollo. Al mismo
tiempo, la dinamica de la ciudad habia iniciado un proceso paralelo de descentralizacion de
actividades de alta jerarquia hacia el norte, con la apertura de los primeros edificios
empresariales en Chapinero y la Avenida Chile.

A finales de la misma década la empresa llevé a cabo la formulaciéon de un esquema bdsico para
el desarrollo de los terrenos, encargando a cuatro de las mds prestigiosas firmas de arquitectura
de la ciudad, el desarrollo del anteproyecto; Esguerra, Saénz, Urdaneta & Samper; Obregén &
Valenzuela, Pizano, Pradilla & Caro y Fernando Martinez Arquitectos. Este proceso no condujo a
la materializacién del proyecto, y los esfuerzos quedaron archivados.

A comienzo de los anos 80, el Departamento Administrativo de Planeacién Distrital (DAPD) inicié
acciones para la formulaciéon de nuevos proyectos en los terrenos disponibles, que culminaron
con la propuesta de la Plaza de la Paz, que tampoco llegd a buen término. Simultdneamente en
1983, el artista Gustavo Sorzano con un grupo de arquitectos y urbanistas, planteé el desarrollo
del proyecto SUR, “Simbolos Urbanos Recuperables”, tomando como base la puesta en valor y

recuperacién de los dos edificios de conservacion de las Cavas y las Falcas”®.

3.2.2 Caracteristicas urbanisticas y origen de la intervencion

“El crecimiento y la proliferaciéon de nuevas actividades urbanas de alta jerarquia en la ciudad de
Bogot3, correspondientes a los nuevos requerimientos de espacio por parte de parte de servicios
especializados de caracter central, en un contexto urbano caracterizado por el agotamiento de la
oferta de suelos y un limitado acceso al centro tradicional, creaba la imperiosa necesidad de
expansion territorial del area central”®>.

Segun Jiménez, la localizacién de la abandonada infraestructura, guardaba adecuada reserva de
suelos sin desarrollar y las mejores condiciones de movilidad sobres la interseccién del corredor
centro —norte constituido por la Avenida Carracas y los carreras 72 y 13 y el corredor centro-
occidente de Las Américas, hacia el Aeropuerto Internacional El Dorado.

Asi mismo “en 1986 el Plan de Recuperacion del Centro de Bogotd, realizado conjuntamente por
DNP, DAPD y FONADE — que enfatizaba la adopcidn de politicas basicas para el fortalecimiento de
la actividad residencial y de actividades centrales de alto rango, dando impulso a la generacion de
acciones concertadas para la recuperacion del espacio publico -, es adoptado por el entonces
Alcalde Julio Cesar Sanchez, quien declard estos terrenos como desarrollo prioritario de

renovacién urbana”*.

°2 )JIMENEZ, Fernando. Proyecto de renovacidn urbana parque central Bavaria. Dearquitectura, el proyecto
urbano. Departamento de Arquitectura, Universidad de los Andes. No 01, noviembre de 2007. p. 78

> bid., p. 76

> Ibid., p. 78
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3.2.3 Definicion del alcance en la intervencion

“El diagndstico urbano sobre el sector, concebido como Centro Internacional, integré un area de
62 hectareas delimitada entre la calle 24 y la avenida 39 y entre la carrera 52 y la Avenida Caracas,
incorporando los barrios de San Diego, San Martin, Sagrado Corazén y la Merced.

El sector albergaba mias de 1'200,000 m2 de edificaciones de alta calidad, incluyendo
excepcionales hitos arquitectonicos de la ciudad como la Recoleta de San Diego, El Pandptico-
Museo Nacional, El Museo de Arte Moderno, la Plaza de Toros de Santamaria, el Planetario
Distrital, Las Residencias del Parque y el barrio de La Merced, lo que lo constituia como el mas
importante conglomerado de actividad financiera, institucional y comercial del pais, sede de
importantes empresas nacionales e internacionales, de instituciones gubernamentales vy
culturales y de oferta hotelera.

La operacién urbana representaba un gran reto: la integracidn al desarrollo urbanistico del sector
de un predio de 7 hectdreas, la mas valiosa reserva de tierras para el desarrollo del centro de
Bogotd y la consolidacién definitiva del Centro Internacional. El proyecto se concibié como un
complejo urbanistico-arquitecténico de actividad multiple, integrando usos comerciales, de
oficinas y servicios, y otorgando gran prioridad al uso residencial en respuesta a la politica de
estimulo a la reactivacién de oferta de vivienda de estratos alto en el centro de la ciudad,

formulada como prioritaria por el proyecto del Plan Centro”®”.

3.2.4 El proyecto urbano

“Estas consideraciones tuvieron una enorme trascendencia en la estructuracion de la pieza
central del Bogotd y en el logro de la consolidacidn del corredor centro-occidente, aglutinador de
los mds importantes servicios metropolitanos del Distrito Capital a lo largo de la Avenida El
Dorado.

llustracién 3-2: Parque Central Bavaria, en el Centro Internacional de la ciudad de Bogota.
Fuente: www.skyscrapercity.com

* |bid., p. 79
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El planteamiento urbanistico se centrd en la creacidn de una pieza urbana con la mas lata calidad
ambiental, dando énfasis a un sistema integrado de espacio publico, conformado por parques,
plazas y un subsistema integrado de recorridos peatonales y espacios privados de uso publico al
interior de las manzanas, articulado todo esto con el sistema vial vehicular sobre la nueva via
carrera 132. El 50% del terreno de uso publico se destind al gran parque longitudinal de 200 m de
largo entre la Avenida Caracas y la carrera 13, localizado en el punto medio del Centro
Internacional, creando de esta manera el mas importante eje visual del centro hacia los cerros de
Monserrate y Guadalupe.

En 1994, fueron restaurados por los arquitectos José Leopoldo Cerdn, Rafael Gutiérrez, Hernando
Téllez y Fernando José Cerdn. Para 1998 ya se habia desarrollado el 50% del terreno predial, que
entrd en un receso de cinco afios a causa de la crisis econdmica del final del siglo.

“La reactivacion econémica de los ultimos afos, indicé positivamente en el desarrollo del
proyecto y a partir de 2005 hasta el presente afo, se han abierto al mercado seis importantes
construcciones residenciales, tanto en el drea disponible dentro del proyecto original como en el
area de influencia del Centro Internacional. Parte de esta reactivacion es la recuperacion de las
edificaciones del antiguo Hotel Bogota Hilton como un gran centro multiple de comercio, oficinas,
entretenimiento, vivienda temporal y hoteleria y varias torres de vivienda dentro de area del
proyecto en sus bordes norte, sur y occidente” *°.

3.2.5 La gestion

“Por primera vez en la historia de la ciudad se inicié un proceso de concertacion para un proyecto
de esta envergadura por parte de la Alcaldia Mayor, Oficina del Plan Centro, el DAPD y la empresa
Bavaria S.A. Esta concertacion, permitié llevarlo a cabo en su gestion y ejecucién por parte del
sector privado, representando por la Nacional Fiduciaria S.A. y Ospinas & Cia S.A., bajo la
direccidn del urbanista Fernando Jiménez. Gracias a esto se logré establecer una gran fluidez en

la toma de decisiones para la gestién y ejecucién del proyecto” ¥’.

3.3 Parque Tercer Milenio

“Para entender el proyecto Parque Tercer Milenio (Bogotd), es necesario establecer y analizar los
procesos que lo hicieron posible, pues la respuesta no esta Unicamente en el resultado final una
vez construido. En 1946 se identificd y definié la necesidad de intervenir 16 manzanas ubicadas a
s6lo dos cuadras de la plaza de Bolivar — entre la carrera 10 y la Avenida Caracas; la calle 10 y la
calle 6 -. Se identificaron condiciones criticas de deterioro social urbano. La revista PROA, en su
momento describié la zona como un sector en el que prevalecian condiciones de miseria,
abandono y desaseo, que ameritaban una pronta intervencién urbana. Los urbanistas formularon
entonces el “Proyecto Urbano para la Reurbanizacién de la Plaza Central de Mercado y las 16
manzanas vecinas” y propusieron adelantar un proyecto llamado “La ciudad del empleado.

% Ibid., p. 80
7 |bid., p. 78
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A partir de entonces y de manera intermitente, administraciones de la ciudad, politicos,
urbanistas y académicos, diagnosticaron afo tras afio, las consecuencias del abandono social y el
avance del deterioro urbano de la zona. Cada uno en su momento, identificd y propuso proyectos
sociales o urbanos, segun fuera el caso. Sin embargo, a la vista de todos, crecié una zona
compleja, el “Cartucho”, calle 92 entre carreras 102 y Avenida Caracas, una de las calles mas
peligrosas del mundo.

llustracion 3-3: El Cartucho antes de la renovacion.
Fuente: www.skyscrapercity.com

Proyecto: Parque Tercer Milenio
Area: 16.5 ha

Ciudad: Bogota, Distrito Capital de
Colombia

Superficie: 158.700 ha

Poblacion: 7’332.788 hab
Densidad: 46.2 hab/ha

Superficie Area Metropolitana:
173.190 ha

Poblacién: 8'361.000 hab
Densidad: 48.27 hab/ha

En 1998 la administracion de entonces le hizo un seguimiento a la evolucién de la zona y se
encontré que, sumado a las condiciones de miseria, existian bodegas de reciclaje y negocios
ilicitos — venta de armas, expendio de droga, etc. -. Estas actividades habian obligado a emigrar a
los Ultimos propietarios residentes, para dar paso al albergue de poblaciones en emergencia
social, abandono, madres jévenes y niflos que compartieron espacio con indigentes y drogadictos
en la calle y los inquilinatos.

El atraso de una intervencion oportuna determind la necesidad de enfocar las acciones dirigidas a
frenar la inclusion de la poblacién mds vulnerable y el avance del deterioro fisico, que se acercaba
a la Plaza de Bolivar. Como parte de la estrategia, se propusieron diferentes proyectos y acciones
de recuperacidn y transformacion de espacios publicos para el centro histérico de la ciudad. Para
la pieza urbana del “Proyecto Tercer Milenio”, se propuso consolidar y renovar el sector
comercial de San Victorino, generar el espacio publico del Parque Santa Inés, desarrollar la
vivienda en San Bernardo y generar un sector institucional al borde de la carrera 102, frente al
Parque.

Se contratdé un primer esquema de lo que seria la imagen de un espacio publico de escala
metropolitana, inmerso en el centro urbano de alta densidad. Este primer esquema estuvo
acompafiado de otros para su concrecién a partir de un concurso de ideas.

Para hacer factible y respaldar la gestidn del proyecto, se trabajo en tres frentes: desarrollo de la
normativa urbana que se concretd en el Plan de Ordenamiento Territorial, acuerdos, decretos y
resoluciones, que le dieron marco y herramientas a la gestidn; creacidon de la Oficina de
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Renovaciéon Urbana, la cual estructurd, concibié y coordiné la gestion del proyecto, y movilizé y
lideréd un equipo interinstitucional e interdisciplinario, donde participaron mas de veinte
entidades del distrito y profesionales de diferentes disciplinas. Por ultimo se desarrollaron
acciones especificas de recuperacién de espacio publico, que dieron confianza a la ciudadania
sobre la decidida intencidn de renovar e intervenir el centro.

llustracion 3-4: Parque Tercer Milenio, en el Centro Tradicional del la ciudad de Bogota.
Fuente: www.skyscrapercity.com

La primera tarea consistié en cambiar el uso del suelo. Considerando que la oficina de Renovacion
Urbana no estaba constituida como una empresa estatal para esto y para construir el espacio
publico del parque, se cred la gerencia del “Parque Tercer Milenio” en el Instituto de Desarrollo
Urbano (IDU) y se generd un rubro especial desde la Secretaria de Hacienda para financiar el
proyecto.

Desde aqui, se abordaron los frentes de gestién: compra, acciones de sostenibilidad y desarrollo
del proyecto arquitectdnico, temas que fueron inseparables en el proceso. No se compro suelo,
sin acometer previamente la gestion social. Se compraba manzana por manzana en areas
“controlables” desde la periferia hacia adentro, con el fin de conseguir gobernabilidad del
territorio y evitar la invasion de los predios, o tener al final dispersidn de predios adquiridos por
toda la zona, donde seria imposible realizar un proyecto. Quedd para el final, la zona mas
deteriorada, habitada por la poblacién de dificil integracion social. De igual forma, el proyecto
arquitectdnico se concibid por fases; primero la alameda sobre la Avenida Caracas, y la segunda
fase sobre la calle 62, para terminar con el proyecto restante. Fue una guerra por el territorio. Por
un lado la ciudad, tratando de salvar una poblacidn vulnerable y de frenar el deterioro que cada
dia avanzaba mas sobre las manzanas del centro, y por el otro, un sector poderoso ejerciendo
actividades ilicitas que controlaban el lugar.

El resultado de esta operacidn es un parque que tiene el significado de haber dado a la ciudad un
espacio publico de 16 hectdreas. Este, sin importar las caracteristicas o el disefio que tenga hoy,
serd para siempre un desfogue para el centro de la ciudad.

Del proyecto técnico se destacan dos aspectos importantes; el de disefio y construccion por fases
auténomas en sus usos, considerando los globos de compra y entrega de predios posibles y
permitiendo asi la construccion inmediata a su adquisicion y el manejo de la escala en el
proyecto, que incluye subespacios, como puede verificarse en el Plan Maestro del Parque. Del
proyecto integral urbano, sélo se ha adelantado la construccion del espacio publico. Para
considerar su fortaleza hay que continuar con las operaciones comerciales, de vivienda y el borde
institucional. Estas requieren de nuevo, la decisiva participacién del Estado.
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Aunque la tarea no ha terminado, se han dado pasos importantes y a pesar de que no sabemos
como sera este espacio en 100 afios, esperamos que sea un gran espacio publico” .

3.4 Ciudad Victoria

El Plan Parcial de Renovacion Urbana para la zona de la Antigua Galeria de Pereira Ciudad
Victoria, es un proyecto urbano que ha logrado su objetivo de transformar un espacio estratégico
de la ciudad, produciendo efectos benéficos en un territorio mayor que el intervenido, al actuar
sobre un sector detonante, como lo es la antigua galeria. Esta renovacién ha permitido beneficios
fisicos, sociales y econdmicos a una ciudad que ha ampliado su dindmica comercial de manera
positiva, cumpliendo las apuestas urbanas senaladas por el ordenamiento territorial y
proyectando las zonas de renovacion aledafias a una posibilidad de desarrollo en el corto plazo.
Ciudad Victoria es un simbolo de crecimiento y desarrollo para Pereira.

llustracion 3-5: Imagen aérea de la ciudad de Pereira.
Fuente: www.skyscrapercity.com

Proyecto: Ciudad Victoria
Area: 10.0 ha

Ciudad: Pereira, Principal Ciudad del
Eje Cafetero de Colombia
Superficie: 70.200 ha

Poblacion: 454.291 hab

Densidad: 6.47 hab/ha

Superficie Area Metropolitana: 84.600
ha

Poblacién: 656.176 hab

Densidad: 7.75 hab/ha

3.4.1 Caracteristicas urbanas y origen del deterioro

“La ciudad de Pereira tiene una poblacidon de menos de 500.000 habitantes, con un porcentaje del
70%, localizados en el area urbana. Pereira se fundd en el afio 1863, producto del proceso
migratorio identificado como la colonizacion antioqueiia.

Ciudad Victoria se ubica en el entorno del centro tradicional de Pereira, en una zona establecida
por el Plan de Ordenamiento Territorial bajo el tratamiento de renovacién y redesarrollo, donde
se localizd la antigua galeria de la ciudad, lugar de abastecimiento de productos perecederos
provenientes de los sectores rurales del municipio.

% CARRIZOSA, Claudia. El proyecto urbano parque Tercer Milenio. Dearquitectura, el proyecto urbano.
Departamento de Arquitectura, Universidad de los Andes. No 01, noviembre de 2007. p. 67
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En esta zona los conflictos urbanos se agudizaron con el tiempo, producto de la presencia de usos
de alto impacto que acompaiaban las actividades comerciales desarrolladas en la Galeria. El
edificio de la galeria, era un inmueble publico, con un significativo deterioro de su estructura que,
aunado a los dos terremotos sufridos por la ciudad en los afios 1995 y 1999, aumentaron su

vulnerabilidad y tuvo que ser demolido a finales de 1999”%.

3.4.2 Caracteristicas urbanisticas y origen de la intervencidn

Segun Valencia, el proyecto de Plan Parcial de Renovacidon Urbana para la zona de la Antigua
Galeria de Pereira, Ciudad Victoria, partié de la memoria urbana de la ciudad y sus hechos
fundacionales. Se propuso recuperar uno de los sectores mas tradicionales y con una alta carga
afectiva en la ciudad: la Antigua Galeria. El desarrollo de este proyecto implicé una gran voluntad
politica por parte de la Administracion Municipal que puso su empefio en sacarlo adelante como
parte del cumplimiento de los objetivos trazados en el Plan de Ordenamiento Territorial.

3.4.3 Definicion del alcance en la intervencion

Para la formulacidn del proyecto se analizaron estudios anteriores, realizados desde la década del
80, los cuales evidenciaban el deterioro creciente del sector incrementado en los ultimos afos.
Infortunadamente estos estudios, terminaron en propuestas urbanas que no se concretaron pero
sirvieron como fuente de informacién. El plan buscaba consolidar al municipio como un gran
centro de negocios y servicios de la regién y como un enclave turistico con proyeccidn nacional.

El andlisis de la situacién inicial del area evidencié la complejidad de las decisiones
administrativas que implicaban la renovacidn urbana, por tal motivo se comenzd por determinar
la delimitacién, teniendo en cuenta que el objetivo era transformar la zona y al mismo tiempo
hacer viable su ejecucion en términos econdmicos y en un lapso de tiempo de no muy largo
plazo; el &mbito de actuacion seria ejecutado mediante el instrumento de gestién del suelo plan
parcial. Finalmente se incluyeron 16 manzanas que deberian irradiar la renovacién hacia otros
sectores.

“El plan parcial de renovacién urbana Ciudad Victoria, presenta un area cercana a 10 Ha, y se
localiza en el borde del sector centro de la ciudad, caracterizdndose por ser punto focal y
estratégico para su relaciéon con el resto del municipio, con el drea metropolitana a la que
pertenece y de la region cafetera en la que se circunscribe. Los limites de Ciudad Victoria, los
definen las vias de cardcter nacional, regional metropolitano y municipal, por las cuales
garantizan el acceso y salida de la ciudad hacia Bogota, Medellin y Cali, Armenia, Manizales y
Cartago, su conexién conurbana con Dosquebradas vy su relacién con el sur y oriente del area de
la ciudad”*®.

% VALENCIA, Ana. Plan parcial de renovacion para la zona de la antigua galeria de Pereira, ciudad victoria.
Dearquitectura, el proyecto urbano. Departamento de Arquitectura, Universidad de los Andes. No 01,
noviembre de 2007. P. 90

% Ibid. P. 88
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De acuerdo con Valencia, en la definicién del proyecto urbano se desarrollaron varios aspectos en
consonancia con las politicas de la ciudad incluidas en el Plan de Ordenamiento Territorial; la
movilidad del area y su relacion con la ciudad, la descongestidn del centro, la jerarquizacién vial y
reconocimiento del sistema de transporte masivo. Entendié ademds al sector como, potencial
para la construccion de nuevos espacios publicos, y reconocié el area de protecciéon del
denominado colector Egoya, como un espacio a proyectarse para el uso y disfrute de la
ciudadania.

Uno de los propdsitos del proyecto urbano fue la generacién de un alto porcentaje de espacio
publico; cerca de 25 mil metros cuadrados en la plaza civica Ciudad Victoria, el parque lineal
Egoya y la plazoleta San José. En el planteamiento de las actividades que se localizan en las
unidades de actuacién urbanistica en el marco del Plan Parcial, también se tuvo en cuenta la
intencién del centro, la cual se sefiala en el Plan de Ordenamiento como la consolidacién del
centro de la regidon cafetera y aprovechando su potencial comercial.

Desde su planteamiento, se identific6 como un proyecto de planificacion y gestién de
repercusiones sociales y econdmicas importantes, ya que implicé la transformacién de una parte
importante de la ciudad existente.

3.4.4 El proyecto urbano

“El proyecto urbano de Ciudad Victoria, se estructura por medio de cuatro ejes de actuacién. El
primero, contiene toda el area de operacién y define los limites del plan; el segundo, identificado
como area de intervencién, representa las unidades de actuacidn urbana, es decir el suelo objeto
de aprovechamiento urbanistico; el tercero, lo representan las dreas denominadas de manejo
especial, las cuales cobijan a los predios identificados como de interés patrimonial y los
inmuebles que por su grado de consolidacién hacian dificil la aplicacidn de instrumentos de
gestidn urbana denominados “pre-existencias” y el cuarto, que cobija las dreas destinadas para el
uso y disfrute publico.

El proyecto, en términos de usos, plantea la convergencia de la actividad comercial en diferentes
escalas, localizando las areas comerciales de mayor impacto en aspectos de movilidad en los
bordes del area del plan parcial y en estrecha relacidon con las vias de acceso inmediatas, los
espacios publicos y recorridos peatonales. Asi mismo y teniendo como premisa que existe un alto
numero de habitantes de Pereira que residen en el centro, el plan parcial en su norma de usos de
suelo, propone el desarrollo de vivienda, mezclada con usos como el comercial y de servicios y en
directa relacidon con la actividad cultural, sustentada en el centro cultural metropolitano
construido en el lugar que alguna vez ocupd la galeria.

Otro aspecto importante del proyecto es la propuesta de la recuperacion de los centros de
manzana como parte de la memoria de la ciudad, a partir de la interpretacion morfoldgica del
drea que tuvo en cuenta las manzanas originales, introduciendo algunas variaciones. La
estructura predial de cada manzana del trazado original del centro de la ciudad, se posibilita a
través de la conformacion de englobes o asociaciones de lotes completos entendidos en términos
de ley como integracion inmobiliaria.
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Por otra parte, el proyecto urbano de Ciudad Victoria se traduce en una norma complementaria
del Plan de Ordenamiento con visiones nuevas a partir de actuaciones concretas en el territorio,
donde los grupos sociales del sector cobran importancia.

llustracion 3-6: Intervencion urbana Ciudad Victoria
Fuente: www.skyscrapercity.com

El plan parcial de Renovacién Urbana Ciudad Victoria, se formuld y adopté en el afio 2002, en ese
mismo afio se inicid la construccion de la plaza civica. Para el 2003 se continud con los espacios
publicos del parque lineal, el puente peatonal y la plazoleta San José, y ese mismo afio se
adoptaron dos unidades de actuacidn de inversidn privada las cuales se concluyeron en los afios
2004 y 2005.

Una vez adoptado el Plan Parcial, se inicid su puesta en marcha contando en la actualidad con el
espacio publico construido en su totalidad, la infraestructura de redes y vias totalmente
renovada, el funcionamiento del centro cultural y de los parqueaderos publicos complementando
la propuesta de movilidad que opera a través del sistema de transporte masivo (Megabus) y la
conformacion y desarrollo de cinco unidades de actuacién urbanisticas, cuatro de ellas de
iniciativa exclusivamente privada.”*®".

3.4.5 La gestidon

“La mayor importancia de este Plan Parcial ha sido su proceso ejecucion, que implico la creacion
de escenarios para el concurso de la inversidn privada por medio de una gestiéon publica
facilitadora del desarrollo urbano. El propdsito se logrd a partir de potencializar y complementar
la vision fisica del urbanismo actual hacia una accidn estratégica, se propuso cambiar la escala de
actuacién, que intentaba abordar la totalidad del adrea problema, a una mas manejable que
tuviera efecto multiplicador.

El proyecto urbano de Ciudad Victoria, al ser planteado bajo el instrumento de planificacién de
Plan Parcial, permitié la aplicacidn de todos los instrumentos normativos de gestion de suelo que
plantea la ley, posibilitando a cada uno de los proyectos independencia y autonomia en su
ejecucion. De igual manera, este instrumento de planificacion requirid la proyeccién de la norma
complementaria con la cual se buscé un entorno urbano con calidad funcional, ambiental y

% 1bid. p. 94
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estética. Las unidades de actuacién presentan un marco normativo que condicionan su ocupacion
y volumetria” 1%

Desde la perspectiva, y bajo el liderazgo de la Administracién, el proyecto logré la convergencia
de actores privados y comunitarios dirigiendo sus propdsitos hacia un solo proyecto colectivo.

3.5 Puerto Madero

“El proceso de recuperacion del area ocupada por el antiguo Puerto Madero de Buenos Aires ha
sido particularmente exitoso, producto de una combinacién favorable de factores propios del
mercado inmobiliario de esa ciudad a fines de la década de los afios 1990 y de una acertada
gestidn de los activos por parte de la corporacién publica creada para ejecutar el proyecto.

La 6ptima localizacién de los terrenos y edificios industriales del puerto respecto al centro de
negocios de una aglomeracion de mas de 11 millones de habitantes, capital politica y financiera
de una economia en expansion durante la década en que se inicié el proyecto, asegurd una buena
acogida de la oferta de espacio.

llustraciéon 3-7: Diques y docks de Puerto Madero.
Fuente: www.skyscrapercity.com

Proyecto: Puerto Madero
Area: 210.0 ha

Ciudad: Buenos Aires, Capital de
Argentina

Superficie: 20.204 ha

Poblacién: 2'995.805 hab
Densidad: 647.13 hab/ha

Superficie Area Metropolitana:
383.300 ha

Poblacién: 12’925.000 hab
Densidad: 33.72 hab/ha

Asimismo, la acertada mezcla de usos promovida por la corporacidn y el juicioso escalonamiento
de la puesta en el mercado de los terrenos y edificios patrimoniales modularon la oferta de
espacio mejorando las perspectivas de éxito de los negocios inmobiliarios emprendidos por los
promotores privados ejecutores de la mayor parte de las inversiones.

%2 bid. p. 92
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El proyecto se encuentra en sus fases finales de ejecucién y aporta ensefianzas de interés tanto
para la planificacion y financiamiento de este tipo de proyectos como para la estructuracién de
instituciones idoneas para su ejecucién” '

3.5.1 Caracteristicas urbanas y origen del deterioro

“Desde su fundacién en 1580, Buenos Aires ha sido una ciudad portuaria. Durante tres siglos
todas las actividades industriales y maritimas estuvieron localizadas en la periferia del centro de
la ciudad, en el sector sur sobre los margenes del Riachuelo y antes de su desembocadura en el
estuario del Rio de la Plata.

Con la intensificacién de los intercambios maritimos de exportacién e importacién en un periodo
de bonanza econdémica de la republica Argentina, la capacidad portuaria instalada resultd
insuficiente, por tal motivo a mediados del siglo XIX las autoridades estudiaron otras alternativas
para mejorar su capacidad. Durante 20 afios se sucedieron proyectos que presentaban soluciones
diversas. Finalmente el trafico maritimo fue trasladado a un sector del litoral del Rio de la Plata,
frente al centro de la ciudad, bautizado como Puerto Madero. Las obras de construccidon se
realizaron entre 1887 y 1892.

La instalacién principal de Puerto Madero, se concreté en un conjunto de cuatro darsenas
rodeadas de bodegas e instalaciones ferroviarias que cumplieron una funcién productiva durante
mas de 50 afios. El inicio de su obsolescencia funcional y su localizacién central, indujeron a los
sucesivos planes urbanisticos de la ciudad, a proponer su eliminacidn y traslado a otra parte de la
costa del Rio de la Plata. La generalizacién del uso de contenedores en los afios 1960-1970 y las
limitaciones operativas de los diques, condujeron a la construccidon de un nuevo puerto mas al
norte, sobre el Rio de la Plata.

Desde el cierre de las actividades portuarias de Puerto Madero, se sucedieron numerosos
proyectos para la recuperacién de los terrenos en desuso, sin que ninguno de ellos fructificara.
Los planes coincidian en la necesidad de transformar la infraestructura decadente en un espacio
urbano para actividades terciarias, comercio y recreacion. El puerto se perfila como una zona de
expansion del area central de la ciudad” '**.

3.5.2 Caracteristicas urbanisticas y origen de la intervencion

“El area central de la ciudad se revitalizd en los 90 y pugnd por expandirse, requiriendo
equipamientos especializados que reconfiguraron una nueva centralidad. Vastas superficies,
destinadas a alojar infraestructuras obsoletas, definieron oportunidades de desarrollo estratégico
por estar ubicadas en proximidad del centro y la ribera. La reconversién pudo resultar una

% ROJAS, E, Op. Cit. P. 54

1% |bid. p. 55
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oportunidad para adecuar a Buenos Aires a nuevas demandas, revertir sus carencias y recuperar
su paisaje fundacional, hoy oculto”*®.

En 1989 el Gobierno nacional, a requerimiento del municipio de Buenos Aires, cedié los terrenos
e instalaciones de Puerto Madero a una sociedad publica, Corporacidon Puerto Madero, para
desarrollar un proyecto urbano de envergadura que generara nuevo espacio para usos
residenciales, comerciales, de servicios y espacios publicos de recreacién de escala
metropolitana. El potencial principal del area estaba en su amplia disponibilidad de suelo
urbanizable inmediatamente contiguo al centro tradicional administrativo y de negocios de la
ciudad. El mandato de la Corporacién fue aprovechar las ventajas del drea para desarrollar un
proyecto enteramente basado en la inversion privada.

“Dicha intervencion, contribuiria a la promocién del modelo econdmico imperante en el pais
desde fines de los afios 1980, que impulsaba la apertura econémica y la inversidn extranjera y
aspiraba a posicionar Buenos Aires como un centro financiero de nivel mundial. A su vez, se
pretendia mitigar los peores efectos de la transformacién gradual del centro tradicional de
Buenos Aires en un centro monofuncional, en la medida en que el libre funcionamiento del
mercado del suelo iba sustituyendo los usos residenciales por los de oficinas y servicios mas
rentables, y la casa tradicional por el edificio bloque o torre”*®.

Es entonces que, la localizacion central de Puerto Madero y su amplia dotacién de suelo ofrecian
una oportunidad urbana excepcional para crear, en el punto de mayor demanda, espacios
modernos para usos de oficinas, comercio, recreacién y vivienda incorporando al centro
tradicional de la ciudad las nuevas actividades que surgian de la apertura econémica vy la
privatizacidn de la economia.

3.5.3 Definicion del alcance en la intervencion

“La transformacion del viejo puerto en pieza urbana, permitiria entre otras cosas, establecer una
nueva fachada litoral de la ciudad. Los importantes valores paisajisticos de los cuatro planos del
agua de las darsenas, ofrecian unas condiciones de partida que pocas ciudades poseen junto a su
centro histérico. Los nuevos usos urbanos proyectados debian potenciar las instalaciones
preexistentes rehabilitando las darsenas y sus espacios libres para acoger actividades civicas y
ciudadanas.

Esta transformacion ofrecia la oportunidad afiadida de que la avenida Costanera, una via-parque
gue se construiria en el borde del rio, se convirtiera en una pieza estructurante del sistema verde
urbano vinculada a la estructura de calles y manzanas existente. La zona arbolada, los cafés, los
restaurantes al aire libre, los juegos y actividades deportivas eran espacios y funciones que
constituian un lugar de esparcimiento para toda la ciudad.

1% CARMONA, Marissa, “comp”, Globalizacidén y grandes proyectos urbanos. 1a. ed. Buenos Aires: Ediciones

Infinito, 2005. P. 226
1% ROJAS, E, Op. Cit. P. 56
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Dentro de este nuevo modelo de centro ubicado en Puerto Madero, se proponia asimismo hacer
una oferta residencial de apartamentos tipo loft, con servicios y espacios comunitarios para
grupos de viviendas. Ese modelo ofrecia una alternativa al patron imperante de oferta de nuevo
espacio residencial, el de la casa jardin en la periferia, y satisfacia la demanda de los hogares
unipersonales, parejas sin hijos o familias con padres que trabajan en el centro.

El tamafio de la intervencidn admitia también el desarrollo de una zona residencial de densidad
media y con notable calidad ambiental, para satisfacer la demanda de vivienda de mayor tamafio
para familias de corte mas tradicional. El proyecto aspiraba también a satisfacer la demanda de
espacio de oficinas de Ultima generacidén, en volimenes y tamafos compatibles con las
necesidades de las empresas que se instalaban o se estaban creando en Buenos Aires en la
década de los afos 1990.

La primera banda de edificaciones compuesta de galpones alineados frente al centro tradicional
permitia crear una fachada patrimonial que fuera un nuevo referente urbano.
Arquitectdnicamente, la privilegiada posicién de los galpones en Puerto Madero asi como su
buena situacidn respecto de los diques les brindaba una especial oportunidad para albergar todo
tipo de usos, especialmente civicos y de equipamiento ciudadano” **’

“En junio de 1991, la Corporacién Antiguo Puerto Madero S.A. suscribid, en su caracter de
comitente, un convenio con la municipalidad de la Ciudad de Buenos Aires y la Sociedad Central
de Arquitectos por el cual convocaba un concurso nacional de ideas para Puerto Madero. Las
bases del mismo definieron como objetivo la reconversion del area para rescatarla del abandono
y deterioro, de manera que contribuyera a equilibrar el déficit de equipamiento urbano del
centro de la ciudad. El uso terciario se complementé con el residencial y se duplicaron las zonas
verdes de uso publico con actividades recreativas, culturales y deportivas. Se establecid, también,
la necesidad de conservar los galpones atendiendo su importante valor como patrimonio
industrial”'®,

3.5.4 El proyecto urbano

En febrero de 1992, el jurado otorgd en forma unanime el primer premio a tres equipos. De
acuerdo con las bases del concurso, los integrantes de cada equipo ganador se asociaron para
elaborar el proyecto definitivo. El proyecto propuesto por el equipo redactor se basé en los
siguientes principios de proyecto:

- Vinculacion y accesibilidad. Consolidacion de las vias de acceso como continuacion
natural de los corredores urbanos, mejorando la integracidon con el resto de la trama
urbana.

- Recuperacion historico-ambiental. Basada en el criterio de incorporar el puerto a la
ciudad y potenciar la historia del lugar a través de sus preexistencias con valor
patrimonial industrial: los diques, los silos, los galpones de ladrillo y el Paseo Costanera
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Sur. Ademas, creacidn de parques que incrementen la oferta de las zonas verdes de la
Costanera y la Reserva Ecoldgica.

- Expansion y consolidacion. Incorporacién de multiples usos —residencial, terciario,
institucional, recreativo y comercial—, que se sumen a los usos recreativos del plano del
agua: nauticos, turisticos, entretenimiento (cines, discotecas, bares...), recuperando al
mismo tiempo los patrones urbanos portefios y colaborando en la creaciéon de una
imagen caracteristica que se identifique con la ciudad existente.

- Gestion. El proyecto debe ser concebido por etapas que permitan su adecuacion al
mercado y a los ritmos marcados por los flujos de la inversidn previstos a largo plazo.

llustracion 3-8: Diques y docks de Puerto Madero.
Fuente: www.wikipedia.com

“El Plan Maestro que se elabord partiendo de este proyecto, planted el uso de una estrecha
franja de terrenos ubicada junto a los diques para acoger la principal masa de edificaciones y
destind el resto de los terrenos a un gran parque urbano conectado a la trama urbana. En el
borde del plano del agua, sobre el lado este de los diques, se propuso una edificacidn baja con
una diversidad de usos para obtener un espacio publico bien equipado y frecuentado, mientras
que la edificacidn de mayor altura se planificd en estrecho contacto con el nuevo parque urbano.
Asimismo, se preveia la construccion de plazas abiertas entre los edificios de bodegas existentes y
frente a los espejos de agua de los diques. Esos edificios serian preservados por su valor
patrimonial, rehabilitados exteriormente y en su estructura interna para usos residenciales, de
oficinas, comerciales y de recreacion. Otros activos patrimoniales del drea —silos o almacenes
industriales— que formaban parte de la memoria histdrica del crecimiento portuario de la ciudad
pero mayoritariamente inutilizables se mantendrian en atencién a su valor iconogréfico.
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Como resultado de las propuestas del proyecto urbano, el Sector de Puerto Madero presenta una
lectura en bandas siguiendo el sentido suroeste-nordeste. Una primera banda, de una anchura
variable que oscila entre los 50 y 70 metros, se compone de las naves y los diques, el espacio que
histdricamente separd la ciudad consolidada y el Rio de la Plata. La secuencia de tres bandas que
se sigue en direccién nordeste alterna edificios con usos privados y publicos. La siguiente franja
estd marcada por la presencia del agua de las darsenas seguida por nueva edificacidn y para
finalizar el espacio eminentemente vegetal de los jardines de la Costanera. Mientras la primera y
segunda bandas son paralelas entre si, esta uUltima se integra mas al frente del Rio de la Plata y
toma una direccidn paralela al litoral.

Desde que fuera presentado, en octubre de 1992, y aprobado por el Consejo de Planificacion de
la Ciudad de Buenos Aires, en abril de 1994, el Plan Maestro de Puerto Madero sélo sufrié
algunos ajustes que no maodificaron substancialmente el proyecto original. Sus caracteristicas,
sumadas a las ventajas comparativas de su localizacién, lograron desde la primera licitacidon
comercializar la mayor parte del suelo parcelable previsto en dicho Plan. De forma simultdnea al
desarrollo del Plan Maestro se definié la estrategia para la puesta en valor del borde oeste, entre
los diques y las avenidas Madero y Huergo. La Corporacién abordd este proyecto como una
operacion con gestion independiente, pero respondiendo en todo a los objetivos del Plan”'?.

3.5.5 La gestion

La Corporacién Antiguo Puerto Madero S.A fue creada por medio del decreto presidencial 1.279
en noviembre de 1989. Acto seguido, el Gobierno nacional transfirio la propiedad de los terrenos
de Puerto Madero a la Corporacién. El gobierno de la Ciudad de Buenos Aires redactd las
correspondientes normas de desarrollo urbano.

Segun Rojas, la refuncionalizacién del area fue planteada a partir de la incorporacién de servicios
terciarios, usos residenciales, comerciales y de recreacién. Se elaboré un Plan Maestro de
Desarrollo Urbano que diera respuesta a las necesidades de infraestructura urbana y orientara la
promocién de inversiones privadas en el drea incluyendo la actividad inmobiliaria de construccion
de obras nuevas y/o remodelaciones necesarias, con la participacidon de capitales nacionales y
extranjeros asi como la de la venta o alquiler de las tierras pertenecientes a la Corporacion. La
estrategia comercial adoptada dispuso ventas escalonadas, en etapas sucesivas y de norte a sur,
ya gque se considerd que las bodegas del norte alcanzarian un mayor valor, dada su vecindad con
el drea de central de negocios de la ciudad.

Los recursos captados por la Corporacidn con la venta de los edificios patrimoniales se invirtieron
en el desarrollo de la infraestructura de toda el drea de recuperacion, lo que permitié la venta de
los terrenos de la segunda fase de desarrollo del area.

1% 1bid. p. 60
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3.6 Master Plan Potsdamer Platz

Durante la Segunda Guerra Mundial, la ciudad de Berlin alcanzé un grado de destruccidn de por lo
menos el 50% de su ambiente urbano. Anos después de finalizada la guerra, cuando estuvo
ocupada por los ejércitos aliados que derrotaron a la Alemania Nazi en 1945, y producto de la
guerra fria, la ciudad fue divida con la construccién del “Muro de Berlin” en el afio de 1961. El
Muro separd a la ciudad del resto de la Republica Democratica Alemana (RDA) durante casi
cuatro décadas.

Tras la reunificacion alemana en el afio de 1990, Berlin es designada como capital del pais, y es
objeto de la mds ambiciosa operacidn de transformacién urbanistica y arquitecténica a lo largo de
la huella que dejé el Muro. “La intervencién ha seguido puntualmente, los dictados de la visién
culturalista: las cuestiones de la disciplina, la planificacion y la historia han marcado la pauta.
Como resultado, Berlin abandera actualmente un modelo de ciudad que ejemplifica las
diferencias que separan la sensibilidad urbana europea de la del resto del planeta. Ello la hace
ineludible en el debate sobre la ciudad contemporanea”**°.

llustracion 3-9: Potsdamer Platz.
Fuente: www.wikipedia.com

Proyecto: Potsdamer Platz
Area: 48.0 ha

Ciudad: Berlin, Capital de Alemania
Superficie: 89.185 ha

Poblacién: 3'429.870 hab
Densidad: 38.45 hab/ha

Superficie Area Metropolitana:
228.412 ha

Poblacién: 4'070.991hab
Densidad: 17.82 hab/ha

Dentro de esta gran operacion urbana se recuperé la antigua Potsdamer Platz, totalmente
destruida durante la Segunda Guerra Mundial, ha terminado su resurgimiento en 2004. Su
reconstruccidn ha sido uno de los mayores proyectos urbanisticos y arquitecténicos del mundo,
en el que participaron arquitectos de la talla de Renzo Piano, Rafael Moneo y Arata Isozaki. La
inauguracién del Hotel Ritz-Carlton (2004) -una de sus piezas centrales- da por finalizada la total
recuperacion de la Potsdamer Platz, convertida nuevamente en uno de los centros neuralgicos de
Berlin.

10 VAZQUEZ, Carlos. Ciudad hojaldre, visiones urbanas del siglo XXI. 1a. ed. Barcelona: Editorial Gustavo

Gili, S.L., 2004. p. 39


http://www.wikipedia.com/

Referentes préximos en el manejo de la renovacion 73

3.6.1 Caracteristicas urbanas y origen del deterioro

Luego de la primera guerra mundial y la superacién de la inflacidn, Potsdamer Platz era el simbolo
de la ciudad de Berlin. En esta plaza se desarrollé desde el siglo XIX una zona de densa actividad
comercial y cultural. Durante los afios 20, el Unico momento en que Berlin fue una ciudad libre de
gobiernos autoritarios, fue foco de la vida urbana mas agitada de Europa. El lugar se encontraba
lleno de hoteles, lugares de entretenimiento, burdeles, bares, restaurantes y el primer semaforo
de Europa.

Una serie de acontecimientos histéricos se encargaron de ir borrando progresivamente la huella
de este lugar, primero, el régimen Nazi, luego durante la Segunda Guerra Mundial, Potsdamer
Platz, como el resto de la ciudad, se vio sometida al bombardeo aliado durante los ultimos meses
de la guerra, lo que llevé a la casi total destruccion de las edificaciones del sitio. Después de la
rendicién de Alemania y tras la ocupacion de la ciudad por parte de los aliados, la Potsdamer Platz
quedd en el area donde se dividian los protectorados soviético y norteamericano. Durante la
guerra fria, Norteamericanos, y Britanicos se repartieron el area de Berlin y terminaron de
destruir de manera conciente, con bombarderos Britdnicos y artilleria Soviética todo aquello que
pudiera recordar el régimen Nazi.

Durante este periodo, Potsdamer Platz se convirtid en el cruce mds congestionado entre oriente y
occidente, el cual fue inmediatamente clausurado con la construccidon del Muro, que la cruzaba
en su sector oeste; quedd en una tierra de nadie, inutilizable, no edificable, pese a estar muy
cerca a la principal avenida comercial de Berlin del Este.

“El Berlin contemporaneo no era un organismo urbano coherente donde se hiciera legible una
secuencia histdrica lineal, sino el hiperfragmentado resultado de una cadena de cataclismos y
reconstrucciones. Las intervenciones realizadas durante la posguerra producto del urbanismo
moderno, optaron por no reconstruir la trama urbana previa a la guerra para reorientar Berlin
hacia los preceptos de la Carta de Atenas”*™. Este tipo de operacién se repitié por Ultima vez en
1989, cuando callé el Muro, y la franja que comprendia la division entre las dos Alemanias fue
rapidamente reemplazada por una enorme cantidad de gruas y nuevos edificios.

La ciudad entonces fue el resultado de tres grandes fendmenos que regularon su desarrollo
urbano:

- Berlin Oriental y Berlin Occidental, que durante las décadas de guerra fria habian seguido
diferentes patrones de crecimiento, estaban comenzando a entrelazarse a través de su
arquitectura, infraestructura y transporte.

- El vacio urbano sobre el que estaba dispuesto El Muro, era objeto de una nueva
dinamica, ocupado por nuevas construcciones, incluso en las 17 hectareas de Potsdamer
Platz, se levantaba un enorme nucleo comercial y de negocios.

" bid. p. 39
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- En 1990 y siendo consecuentes con el tratado de unificacidén firmado en el afio de 1989,
se decide trasladar la capital de Bonn a Berlin, esto produciria una enorme cantidad de
nuevas construcciones en la ciudad, especialmente en el drea alrededor del Reichstag el
parlamento Aleman.

3.6.2 Caracteristicas urbanisticas y origen de la intervencion

Con la firma del tratado de reunificacion, la caida del muro de Berlin en el afio de 1989 y la
designacién de Berlin como la capital Alemana, la ciudad es objeto de la mds ambiciosa operacidn
de transformacién urbanistica y arquitectdnica. La pasada y futura capital Alemana, buscaba una
idea global que definiera su configuracién metropolitana en el nuevo milenio. Asi comienza la
tarea de reunificar social y fisicamente ambas Alemanias, en un plazo lo mas corto posible. Sin
embargo, los gobiernos encargados presentaban dificultades econdmicas para realizar tal
esfuerzo, de esta manera es necesaria la intervencién de capitales corporativos.

“Las potencialidades de la ciudad eran enormes: capital de un Estado con mas de ochenta
millones de habitantes, situada en el corazdn de Europa, natural punto de encuentro de los paises
del este y recién incorporados a la economia de mercado con el resto del mundo. Berlin contaba
con otra ventaja, los innumerables vacios urbanos que su violenta historia le habia legado, entre
los que destacaba la tan infame franja del Muro. A nadie se le pasaba por alto que adscrito al
proyecto politico Berlin-Capital, iba otro de naturaleza mercantil: Berlin ciudad global, es decir, la
apuesta por convertir a la capital de la tercera potencia econdmica del mundo en uno de los
nodos del tardocapitalismo”***.

Luego de la reunificacion, hay una clara y colectiva sensacion de que Potsdamer Platz es una pieza
clave en la reconstruccién de la ciudad, tanto por su ubicacién estratégica como por su fuerte
carga simbodlica e histdrica, ademads desde el punto de vista econdmico era muy rentable, debido
al bajo costo del suelo.

Las grandes empresas Daimler-Benz, Sony y Asea Brown Boverie, interesadas en adquirir terrenos
en Berlin, no dudaron en adquirirlos en Potsdamer Platz, luego de que el Senado de Berlin se los
ofertara a un precio muy comodo, de esta manera el gobierno Aleman atraia a grandes grupos
inversores e impulsaba la actuacién urbanistica.

3.6.3 Definicion del alcance en la intervencion

Para enfrentar esta enorme tarea de reconectar la ciudad, habia que establecer un serie de
operaciones estratégicas detonantes del proceso de unificacién; lo primero fue identificar las
areas con potencialidad de ser intervenidas, aquellos espacios urbanos y puntos en la franja del
Muro cuya carga simbdlica fuese capaz de incidir de manera significativa sobre el caracter de la
unificacién -gracias a la percepcién que los ciudadanos tenian de ellas-, estos puntos eran: El
Spree Bogen (rio de Berlin) Unico elemento urbano que el Muro no habia logrado romper y que
luego del traslado de la capital a Berlin seria elegido por el gobierno como su lugar oficial de
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asentamiento; Friedrichstrasse, eje vial norte-sur cortado por el muro en el Checkpoint Charlie,
tuvo un desarrollo extremadamente diferente en su parte oriental y occidental. Luego, Alexander
Platz, centro de Berlin oriental, absolutamente destruido; y finalmente, Potsdamer Platz, de una
carga histérica tremendamente relevante como corazén del viejo Berlin, lugar estratégico de
conexidn con el area de Potsdam.

El drea conocida como Potsdamer Platz estd comprendida entre: el limite sur del Tiergarten, el
mayor parque paisajistico y pulmoén verde en el centro de Berlin; el extremo oeste de la
Friedrichstad, distrito consolidado como la ampliacién Barroca de Berlin, que terminaba hacia el
sector de Tiergarten y Potsdamer Platz con dos plazas y un tridente de avenidas orientadas al
suroeste; por ultimo uno de los canales navegables afluentes del rio Spree que recorre la ciudad.

El drea de Potsdamer ejemplificé el proceso experimentado por la ciudad desde la caida del
muro; un vacio urbano estratégico, que un época fue la puerta de paso entre el viejo y el nuevo
Berlin, un importante nodo de trafico y actividades, en donde se centré el debate en torno al
nuevo modelo de ciudad desde el punto de vista de la gestién, la ordenacién urbana y la
arquitectura, y que luego de la reunificacion fue elegido por la iniciativa privada para reinstaurar
el centro de actividad comercial que antiguamente existia alli.

En el afio de1991 el Senado de Berlin propuso una competencia para formular un Master Plan en
la zona de Potsdamer Platz. El concurso lo gana Hilmer & Sattler, con jurado presidido por Hans
Stimmann, una especie de director artistico del organismo encargado de regular la construccion.
El Master Plan debia estar enmarcado en el plan que habia trazado para la zona central la oficina
de Stimmann. “La ampliacidn barroca de la ciudad estaba concebida como una forma de regular
las dimensiones y los tipos de funcién, pero no tenia ningln cardcter vinculante desde el punto de
vista legal. La ampliacién de la ciudad habia de parecer un suburbio. Esto resultaba aceptable
para la mayoria de los arquitectos y no tenfan riesgos desde el punto de vista politico” .

Sin embargo los inversores no estaban de acuerdo con este Plan, pues no se adaptaba a las
formas arquitectdnicas que imponen las dinamicas de mercado y le solicitan a Richard Rogers que
elabore una contrapropuesta, la que es inmediatamente derribada por el Senado.

El segundo concurso de ideas para la ordenacidn de la franja dejada por El Muro, organizado en
1991, limitado al area de Potsdamer Platz, supuso la instauracién del concepto de reconstruccion
critica defendido por Senatbaudirektor y Hans Stimmann. Sin embargo, “la opcién del jurado,
presidio por el mismo Stimmann, a favor de la trama urbana tradicional y la configuracion en
manzana cerrada tipica de Berlin de la preguerra, expresada en concesion del primer premio al
proyecto de la ordenacién de Heinz Hilmer y Christoph Sattler, no revela si no la compatibilidad
entre un tejido y una tipologia concebidos para una densidad media y las necesidades impuestas
por la dindmica de mercado”™*.

Una vez fallado el concurso de la Potsdamer Platz y ratificada la solucién de Hilmer y Sattler, se
dividié la zona en tres sectores, desarrollados a su vez por las empresas inversoras a través de

13 HOFFMANN-AXTHELM, Dieter. Un caso extremo de crisis urbana. En: A&V, monografias de arquitectura

y vivienda, Berlin metrdpolis. No 50, 5 de noviembre de 1994. p. 34
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concursos para la ordenacidon de sus respectivas areas de actuacion a partir de la solucion
presentada por los ganadores.

3.6.4 El proyecto urbano

En vista de que seria imposible reemplazar la propuesta de Hilmer & Sattler, cada una de las
empresas convoca un concurso para su respectivo proyecto. Renzo Piano gana el de Daimler-
Benz, Murphy & Jahn el de Sony y Giorgio Grassi el de Asea Brown Boverie. Piano y Giorgio Gras
tomaron la decision de encargar las distintas partes del proyecto a diferentes arquitectos y de ese
modo lograron mitigar el efecto que inevitablemente provoca la inmediatez de la construccion
del proyecto. Ahora estas firmas de arquitectura serian las encargadas de reconstruir un gran
pafio del centro histérico de la ciudad de Berlin, el modo en que cada uno de estos agentes
enfrentd el encargo es fundamental para la configuracién que el drea tiene hoy.

llustraciéon 3-10: Eje estructurante Potsdamer Platz.
Fuente: www.wikipedia.com
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Para el proyecto planteado por Renzo Piano, las determinantes que tienen mayor incidencia son
las preexistencias, es decir, el Kulturforum, compuesto por la galeria nacional, la filarmdnica de
Berlin y la biblioteca de Hans Scharoun, a lo que Piano responde con un edificio mimético en el
Scharoun, articuldndose a través de una plazoleta. Con respecto al Parque Tiergarten,
preexistencia que se localiza al norte de Potsdamer Platz, lo que Piano hace es continuar una
larga linea de tilos que viene desde alli y se introduce en el nuevo proyecto y finalmente con
respecto al Landwehrkanal, limite sur del proyecto, el gesto que hace el arquitecto es acuiarlo
dentro del proyecto en forma de un gran espejo de agua. Otro frente importante del proyecto es
la manera como Piano respondio a las exigencias del Senado de Berlin, representado por el plan
conservador de Hilmer & Sattler y los intereses privados de sus clientes.
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En cuanto a los usos y servicios propuestos, el programa arquitectdnico se planted en funcidn de
los inversionistas privados que imponian las dindmicas del mercado, sin embargo, el caracter de
la intervencidén se concibié con el fin de consolidar un icono importante en la reconstruccién del
tejido social y urbano de la ciudad en el imaginario colectivo. Se proyecté una significativa red de
espacios publicos y zonas peatonales, dreas residenciales que representaban el 20% de la
ocupacion, hoteles, oficinas, cines, teatro, salas de espectdculos y un gran drea comercial, una
enorme oferta de variedad de actividades, complementadas con una infraestructura de redes de
servicio y transporte, en el corazén histdrico de la ciudad de Berlin.

“Nuevamente primd el espiritu de la “ciudad europea”, materializado esta con una densa trama
urbana donde el espacio publico era protagonista: calles corredor, plazas, alamedas, bulevares,
ldminas de agua, etc. El tnico momento de cierta intensidad metropolitana se concentraba en los
solares angulares que desembocaban en Postdamer Platz, donde dos discretos rascacielos
superaban las ocho plantas de altura media del conjunto. Finalmente, para lograr senacién de
“variedad” y “espontaneidad”, los edificios fueron proyectados por arquitectos diferentes. El
proyecto Daimler-Benz se complementd con la hilera de bloques que conforman la franja A+,
desarrollada por Vittorio Gregotti; y la zona triangular de Sony, proyectada por Helmut Jahn y
articulada en torno a una plaza cubierta (el Foro Sony) que en su vértice estaba rematada por un
tercer rascacielos.

Friedrichstrasse, Pariser Platz, Spreebogen, Wasserstadt Oberhavel, Alexander Platz, Potsdamer
Platz, entro otros, son intervenciones que han convertido a Berlin en una perfecta ciudad
poshistérica, en una coleccién de escenarios que recrean un pasado filtrado, homogéneo y
coherente, el pasado deseado del que la historia privd a la ciudad”**.

3.6.5 La gestion

“El Berlin reunificado, que se aprestaba a dar el salto hacia la globalizacidn, habia cambiado
radicalmente respecto a la ciudad de 1987, todavia dividida, subsidiada y adormecida en la
ensofiacién del Estado del Bienestar. En la nueva realidad berlinesa era necesario contar, en
primer lugar, con la Treuhand-Anstalt, la empresa publica creada para privatizar las propiedades
de la antigua Republica Democrdtica Alemana y, en segundo lugar, con los promotores
internacionales.

La primera, propietaria de los bienes inmobiliarios del antiguo Berlin Oriental, decidié poner en
venta el suelo urbano del que se disponia por bloques de manzana, enormes superficies que tan
sélo eran asequibles a grandes empresas. Con este enfoque, la estrategia del IBA (Internationale
Bauaustellung), que consistia en ir reconstruyendo la ciudad de manera quirdrgica, parcela a
parcela, dejo de ser operativa. Mas conflictivo aun fue el encuentro entre el nostalgico modelo
publico del la IBA y el descarnado modelo privado de Berlin 2000. Los promotores que compraron
estos solares, los denominados project developers, construian para compaifiias desconocidas a la
qgue, posteriormente, alquilarian o venderian los edificios. Su trabajo consistia en adquirir el
terreno, gestionar los tramites administrativos, buscar inversiones y ejecutar la obra, por lo que

> vAzZQUEZ, Carlos. Op. Cit. P. 51
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no les interesaba ni la arquitectura ni la reconstruccion de la identidad de la ciudad, sino tan sdlo
amortizar sus inversiones”**°.

3.7 Aspectos negativos en el manejo de la renovacion

Es cierto que las operaciones urbanas analizadas se consideran intervenciones exitosas, esto
gracias en gran medida a que han concretado su principal objetivo en un alto porcentaje o en su
totalidad; sin embargo, estos modelos de renovacidn urbana —al igual que muchas otras
operaciones similares— no han estado exentos de problemas, ya sea en el proceso de formulacién
y ejecucion o por la generacidn de efectos colaterales negativos.

Un primer problema, son las limitaciones u omisiones que se presentan en la definicion y alcance
de los proyectos, y en ello, la légica excluyente y la privatista tienen mucho que ver. Un ejemplo
de esto es el detrimento de los componentes urbanisticos estratégicos de las operaciones frente
a los objetivos de valorizacién y viabilidad financiera; la renovacién y gestidon urbanistica se
subordina a criterios de rentabilidad y especulacion inmobiliaria, hecho que puede incluso obligar
a replantear el caracter y objetivo de la actuacidon, “aunque la intervencién urbana exija la
proyeccidon de vivienda y equipamientos, prevalece la demanda de la renta por actividades y
funciones productivas”.

En el caso de la reconversion del viejo Puerto de Madero; segun Luduefia'’’, la vision privatista y
la normativa igualmente condicionante promovida por la Corporacién Antiguo Puerto Madero, se
subordina a las demandas ilimitadas de privatizar la renta urbana a costa del estado y de la
comunidad. Luduefia aclara ademads que aunque la flexibilidad y la agilidad con que puede operar
una Corporacidon como esta es importante, facilitar una intervencion no significa dejar de lado las
acciones que puedan lograr efectos mas equitativos; “si las plazas hubieran sido disefiadas con la
comunidad no habria falsas barrancas o excusas insostenibles, si los recursos de canje y otros
tipos de trueques los utilizaran para promover servicios a nifios y abuelos no desnaturalizaria el
mandato” "2,

Por otro lado, la definicidn y promocion de intervenciones sélo por parte de actores privados o en
las que predomina la dimensién fisica o morfoldgica, también poseen limitaciones en sus
actuaciones; tal situacion se refleja en el proyecto de Parque Central Bavaria, cuando la operacién
se circunscribe a un hecho urbano finito o de gestién como era la propiedad de los inmuebles a
intervenir, la actuacién no tiene mayor efecto catalizador en su contexto; incluso bajo las
circunstancias actuales, teniendo en cuenta el movimiento inmobiliario que se ha suscitado en el
sector, donde las nuevas intervenciones obedecen a légica financiera y se presentan como una
serie de operaciones individuales que no generan un mayor aporte a la ciudad, hecho que ha
podido ser regulado en la concepcion inicial del proyecto.

18 1bid. p. 45

LUDUENA, Manuel. Emprendimientos urbanos: grandes o pequefios en red?, dos modelos de gestién:
Puerto Madero y Buenos Aires Sur. Ciudad de Panama, 2007. Trabajo (Especializacién sobre Politicas del
Suelo Urbano en América Latina). Lincoln Institute of Land Policy, Programa para América Latina y El Caribe.
p.27

"8 |bid. p. 27
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Una situacion similar ocurre en Parque Tercer Milenio, una intervencidon sin precedentes en
cuanto a la dimension y la gestion de suelo en proyectos de renovacién en la ciudad de Bogot3; el
gran espacio publico aunque logré transformar la imagen de un sector socialmente deprimido, no
ha generado grandes cambios en la dinamica urbanistica y social de este sector céntrico de la
ciudad. Ahora bien, esta no es la mayor critica que recibe esta operacion, segun Jaramillo™®, las
intervenciones estatales en el centro tradicional, y particularmente las correspondientes al
Parque del Tercer Milenio y a otras acciones sobre el espacio publico, se han hecho de manera
unilateral a cargo del erario publico, y sin ninguna retribucién por parte de los propietarios de las
tierras e inmuebles que eventualmente puedan verse favorecidas con ellas.

“Lo cierto es que se pagd por unos terrenos degradados, sin mayor utilizacion econémica, una
suma muy superior al precio del suelo en el Centro Histdérico que no sufria estos traumas. Da para
pensar si en la tasacion de estos lotes no estuvieron incorporadas las expectativas de crecimiento
del precio generadas por la anticipacién del impacto de las mismas obras estatales de
recuperacion de la zona, lo cual aparece como una paradoja muy dificil de aceptar (el Estado
debe pagar el alza en el precio del suelo generada por su misma accién) sino que esto va en
contravia del espiritu y de la letra de la Ley de Reforma Urbana. Esto ultimo se defiende porque
se dice que precisamente lo que se quiere es incentivar la inversidn privada en esas areas que es
dificil de atraer, y que un cobro por parte del Estado elevaria los precios del suelo y desanimaria a
los inversionistas”*?°.

Desafortunadamente en la estrategia de inversién publica como factor impulsor y catalizador de
procesos de renovacién urbana, incluso bajo una légica privatista, el eslabén débil es,
precisamente, la ausencia de un compromiso inversor por parte del sector privado.

Otro problema o consecuencia negativa, la cual es inherente al proceso y al producto de este tipo
de transformaciones, es la exclusion de grupos sociales y el aburguesamiento” de las zonas
renovadas. Estas circunstancias son efecto de instancias insuficientes de participacion, la
reubicacion de residentes y usuarios de las areas de actuacién vy, la valorizacién y especulacion
inmobiliaria; determinando el desplazamiento de la poblacién vulnerable y de bajos recursos, y el
posicionamiento de grupos sociales econémicamente fuertes.

En el proyecto de Ciudad Victoria en Pereira, Catalina Ortiz'*' sefiala que el proceso de

reubicacidn ha sido cuestionado, ya que se privd a parte de la poblacién trasladada de la
localizacidon que garantizaba su sustento; los inquilinos y una fraccién de la poblaciéon fueron
reubicados en la periferia en viviendas de interés social. Por otro lado, los derechos de la

% JARAMILLO, S. Op. Cit., p. 35

2% 1hid. p. 36

“El aburguesamiento se entiende en el sentido de su concepcién original, es decir, la transformacién de un
barrio pobre urbano en un barrio de clase media o media alta. Este es el fendmeno mas frecuente en las
areas urbanas centrales deterioradas que son objeto de procesos de recuperacién. En este sentido,
también se emplea el término desplazamiento entendido como el fenémeno que ocurre cuando un grupo
econémicamente débil es desplazado por otro mas fuerte.

2! ORTIZ, Catalina. Reconfigurando los espacios centrales con equidad territorial?, la negociaciéon de
grandes proyectos urbanos a través de planes parciales de renovacion, 2010. Ponencia (IX Seminario ACIUR
de Investigacion Urbana y Regional). p. 21
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poblacién marginada fueron vulnerados, al no estar organizada y carecer de representacién
directa en el proceso de participacion, y se atuvo simplemente a la asistencia social ofrecida por
el gobierno. Ortiz también En general, el enfoque del programa de transformacién en relacién a
los problemas sociales no cubre la totalidad de la poblacidn, ademas, tan pronto el gobierno de
turno termind su periodo, algunos de los programas sociales fueron suspendidos y sélo se
mantiene el componente asociado a la generacidon de empleos por parte de una de las empresas
privadas que se ubicé en el proyecto.

Estas operaciones urbanas no solo son causales de exclusidon y especulacién en las areas
renovadas, también generan una dindmica similar en los territorios que las rodean; pero es mas
complicado cuando la especulacidon es sobre inmuebles de propiedad privada que adn no han
sido intervenidos, hecho que dificulta la ejecucidon de los proyectos. Por ejemplo en Ciudad
Victoria, el componente residencial no se ha terminado debido al aumento especulativo de los
precios del suelo en las unidades de actuacion restantes.

De igual forma y con respecto al obstaculo que puede ser la gestion de inmuebles en las
intervenciones, se encuentra la fragmentacién de la propiedad y la multiplicidad de actores
vinculados —de una forma u otra— al parque inmobiliario; hechos que dificultan los procesos de
concertacién y negociacion, y el reajuste de tierras.

Segun Arantxa Rodriguez'?, el predominio de la dimensién fisica y formal de la intervencién, y de
los criterios privatistas y de viabilidad financiera, asi como la ausencia de estrategias de gestidn,
de promocidn econdmica y de asistencia social, integradas y coordinadas con agentes publicos y
privados, no es accidental; por el contrario, es el reflejo de la tendencia a considerar la
renovacion urbana como una consecuencia cuasi-espontdnea y no como una problematica
directa de la reconversién urbanistica.

122 RODRIGUEZ, A. Op. cit., p . 103



4.Una actuacién exploratoria en la busqueda
de parametros para la definicion del
proyecto de renovacion

Con base en los conceptos expuestos en el marco tedrico —especialmente los de renovacién y
analisis urbano—y algunas de las caracteristicas y criterios encontradas en los estudios de caso, en
este capitulo se harad una actuacion exploratoria en la busqueda de parametros para la definicion
del proyecto de renovacion urbana. Esta actuacion exploratoria consiste en el diagndstico integral
y particularizacién de un lugar especifico de la ciudad, a través de la identificacidon y analisis de
sus caracteristicas urbanas, urbanisticas’, sociales y econémicas; el estudio de los procesos de
desarrollo histérico, la funcién y la forma urbana, los usos y las actividades, los grupos sociales y
la dindmica econdmica urbana, permite reconocer y comprender los hechos urbanos que han
determinado el desarrollo, crecimiento, transformacién, y en el caso especifico de la renovacion,
obsolescencia del espacio urbano, asimismo, el analisis posibilitard indagar las condiciones que
pueden potenciar un proceso de renovacion y responder a la dindmica urbana actual.

Para el desarrollo de la actuacién, es necesario la seleccion y localizacién de un drea de estudio;
segun Rossi'?, a partir de la interrelacién que se estima existe, entre cualquier elemento urbano
y un hecho urbano de naturaleza mas compleja hasta la ciudad en la que se manifiestan, se debe
aclarar a que contorno urbano se refiere, siempre que se aborde un estudio en la ciudad o se
enfrente un problema urbano, es necesario definir los limites del area del que se ocupa; una pieza
urbana, el drea-estudio, no sélo es un elemento cualitativo especifico de la ciudad, también es un
método de trabajo, una parte de ciudad ofrece mayores criterios de concrecién desde el punto de
vista del conocimiento.

Para la seleccion del drea de estudio —la cual posteriormente serd el area base para la
delimitacion y formulacién del proyecto de renovacién—, se consideraron parte de los criterios
utilizados en la eleccién de los estudios de caso, ademdas de ciertas caracteristicas comunes
identificadas en estos; dreas urbanas centrales, estratégicamente localizadas, reconocidas en el
imaginario colectivo, que presenten subutilizacién, abandono, deterioro y/o una critica situacion

" Las caracteristicas urbanas se refieren al caracter y funcion de parte del drea-estudio, es decir, como
elemento constituyente del conjunto urbano; las caracteristicas urbanisticas, consisten en la proyeccion de
los hechos urbanos sobre el territorio, la individualizacion del drea-estudio como unidad del conjunto
urbano que ha emergido en determinado momento, como una parte de la ciudad que ha adquirido un
caracter propio, preciso y/o diferente.

12 ROSSI, A. Op. Cit., p. 114
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social, ademas de haber sido objeto de planes o proyectos de intervencién en ocasiones
anteriores. Acorde con lo anterior, se elige el Centro Tradicional de la ciudad de Bogotd como
ambito urbano para la localizacién del drea de estudio.

llustracion 4-1: Localizacién Centro Tradicional de la ciudad de Bogota.
Fuente: elaboracion propia

T o X ] , = “Como en casi todas las grandes

“x( e ] s ciudades latinoamericanas, en

S Bogota existe una preocupaciéon

muy extendida por la suerte del
Centro de la ciudad (..). La
representacién dominante es la
de que el Centro esta
atravesando un proceso de
“decadencia”, de “deterioro”. Los
componentes de esta imagen no
son muy precisos, y ciertamente
no siempre son coherentes entre
si, ni tampoco se puede decir que
corresponden rigurosamente a las
evidencias empiricas. Pero es una
representacién que tiene un gran poder social cuya coherencia es mds ideolégica que légica y
estructura practicas de envergadura. Una de ellas, claro estd, son las acciones encaminadas a
corregir este deterioro, a “recuperar” el Centro”**.

Jaramillo sefiala ademas que, “a lo largo del tiempo se han suscitado diversas intenciones de
intervencién en el Centro de la ciudad, politicas, proyectos o acuerdos normativos que buscan
detener la tendencia de deterioro que caracteriza a su ambiente urbano, sin embargo, el caracter
incipiente del uso de estas herramientas es precisamente una razén que hace que bien valga la
pena reflexionar sobre el asunto”**.

Una de estas intenciones de intervencion es el proyecto normativo Plan Zonal Centro de Bogota
(PZCB)™*®, el cual regula un area aproximada de 1.730 ha, delimitadas al norte por la calle 39, al
sur por la calle 12, al oriente por el borde de los cerros y al occidente por la carrera 30 o Avenida
Ciudad de Quito. EI PZCB tiene como objetivo principal reordenar el Centro y detener la tendencia
de deterioro que lo caracteriza; para ello se han establecido diferentes estrategias e instrumentos
de accion, entre estas, la definicion de tratamientos urbanisticos: conservacién, consolidacién,
mejoramiento integral, desarrollo y renovacién urbana.

A partir del drea que cobija el tratamiento de renovacién urbana y teniendo en cuenta de igual
manera los criterios antes citados, se delimitara el drea de estudio. La aplicacion de uno de estos
criterios se traduce en la identificacion de las zonas que presentan el mayor grado de
obsolescencia urbana; el PZCB definié una franja de intervencidon prioritaria en renovacidn

4 JARAMILLO, S. Op. Cit., p. 3

Ibid., p. 3
Dto. 492 de 2007. Bogota D.C., Secretaria Distrital de Planeacién, 2007.
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urbana, dicha franja estd localizada entre la Carrera 102 y la Avenida Caracas, y entre la Avenida
de La Hortla y la Avenida Calle 26.

Ahora bien y al citar una vez mas a Rossi, a partir de otros elementos del drea urbana tomada en
su conjunto, se puede definir o describir el drea de estudio; por ejemplo, el sistema viario,
elemento compositivo estructural de la ciudad, el cual sirve para diferenciar microterritorios
funcionales y sociales. De este modo y a partir de los ejes viales principales, se reconocen una
serie de subzonas en la franja de intervencién prioritaria: San Bernardo, entre la Avenida de La
Hortua y la Avenida Calle 62; La Capuchina, entre la Avenida Calle 13 y la Avenida Calle 19; y La
Alameda, entre la Avenida Calle 19 y la Avenida Calle 26.

llustracion 4-2: Franja de intervencion prioritaria PZCB.

Fuente: elaboracion propia

De estas subzonas y acorde con otro
de los criterios de seleccién y los
potenciadores artificiales para la
consolidacion de wuna centralidad
definidas en el marco tedrico, La
Alameda es la que presenta mayores
ventajas comparativas en términos de
localizacién estratégica: aunque todas
las subzonas presentan importantes
infraestructuras viales y de
transporte, La Alameda es la Unica
gue esta delimitada por la Avenida
Calle 26, uno de los principales ejes
viales y de concentracién de
actividades superiores de la ciudad, el
cual entre otros, permite la conexidn
con otras centralidades vy el
aeropuerto internacional El Dorado,
ademads, en un futuro préximo La
Alameda estard servida de tres
troncales del sistema de transporte
masivo Transmilenio, y contara con la
Unica estacion de articulacidn e intercambio de las tres troncales, Avenida Caracas, Avenida
Décima y Avenida Calle 26. De igual forma, la cercania a zonas de vivienda de alta densidad —La
Macarena y el Centro Internacional—, a reconocidos espacios publicos y culturales —parque La
Independencia, el futuro parque Bicentenario y la alameda Carrera 13, la plazoleta de Las Nieves,
el museo Nacional, el museo de Arte Moderno, la biblioteca Nacional, el teatro Jorge Eliécer
Gaitdn, el Planetario y la plaza de toros La Santa Maria—, y al nodo de actividades de alta jerarquia
Centro Internacional, son algunas de las potencialidades que distinguen el area frente a su
localizacion.
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Por ultimo y tal como lo establece Rossi*?’, para comprender y definir mejor cierto fenémeno o
las caracteristicas de un area, es necesario examinar areas colindantes, las que constituyen
precisamente cierto contorno, para ver si tal fenédmeno o caracteristica es completamente
anormal o bien es producto de condiciones mas generales de la ciudad. Por tal motivo y con base
en el reconocimiento de momentos de crecimiento y transformaciéon histérica similares, y de
caracteres de semejanza fisica, funcional y social, se incluyen dentro del drea de estudio “La
Alameda”, hechos urbanos congruentes con esta, como los localizados al oriente y occidente de
la franja de intervencién prioritaria, en los territorios comprendidos entre las Avenidas Calle 19 y
26, entre Carreras 72 y 103, y Avenida Caracas y Carrera 17.

llustracion 4-3: Localizacidn barrio La Alameda.
Fuente: Plan Zonal Centro de Bogota (PZCB), Decreto 492 de 2007.

A continuacién se analizan factores histdricos, espaciales, econdmicos y sociales, como influjos
determinantes en el desarrollo, transformaciéon y obsolescencia del drea de estudio; la
localizacion y compresidn de los hechos urbanos y el problema peculiar de deterioro del territorio
delimitado entre, la Avenida Carreras 72 y Carrera 17, y entre la Avenida Calle 19 y Avenida Calle
26, un area total de 60.5 ha localizadas en la periferia norte del Centro Tradicional de la ciudad de
Bogota.

27 R0OSSI, A. Op. Cit., p. 112
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llustracion 4-4: Delimitacion del area de estudio.
Fuente: elaboracion propia.

I . —

4.1 Caracteristicas urbanas

Las caracteristicas urbanas se refieren al cardcter y funcion de parte del drea-estudio, es decir,
como elemento constituyente del conjunto urbano; en este aparte se incluye el analisis del drea
de estudio en el marco de la totalidad del territorio del Centro Tradicional y de la ciudad de
Bogot3, con el fin de aportar a la comprension del caracter, funcién y estado de obsolescencia de
la pieza. Se trata de ofrecer elementos de interpretacion del fenémeno urbano del drea de
estudio a partir de tres temas principales: i) el desarrollo histérico de los procesos de
transformacién del territorio Central articulado al crecimiento de la ciudad de Bogota; ii) el
comportamiento del suelo y la dindmica del mercado inmobiliario en el Centro, comparado con el
resto de la ciudad; vy iii) el rol del drea de estudio dentro del conjunto urbano.

4.1.1 El desarrollo historico de los procesos de transformacion

Para la compresién del fenédmeno urbano que hoy dia identifica al drea de estudio, es propicio
conocer los hechos que han determinado el proceso de desarrollo y transformacion de este
espacio, su desarrollo histérico. Para tal fin y teniendo en cuenta su caracter de parte del Centro
Tradicional, se retoman fragmentos de las hipdtesis interpretativas sobre el desenvolvimiento
historico del Centro que hace Samuel Jaramillo en su ensayo, Reflexiones sobre las Politicas de
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Recuperacion del Centro (y del Centro Histérico) de Bogotd'®®; hipdtesis en las cuales el autor
expone —desde una perspectiva socio-econdmica— una corta revision de los hechos que han
acompafiado la formacién, crecimiento y mutacion del Centro, con especial acento en el
fendmeno denominado “decadencia del Centro”.

En este especial acento, Jaramillo resalta la importancia del entendimiento del fenémeno de
decadencia en toda su extensién, y lo esquematiza con claros elementos que permiten reconocer
las caracteristicas y consecuencias de esta problematica: “por alguna razén que generalmente se
atribuye a errores de planificacién u omisiones estatales'?, el Centro deja de ser atractivo para
las actividades mas nobles, tanto residenciales como no residenciales; la congestion, la
inseguridad, a menudo se sefialan como los principales factores que conducen a que las
actividades terciarias superiores abandonen el Centro de la ciudad y busquen localizaciones
alternativas (...)"”"*%; lo mismo sucede con los grupos de altos y medianos ingresos, debido a esto
“el Centro comienza a deteriorarse: el precio de los inmuebles cae, no se vuelven a hacer
inversiones ni se mantienen los edificios, el Estado abandona la manutencién del espacio publico
del cual se apoderan vendedores ambulantes que lo desgastan ain mas, los propietarios de las
viviendas las abandonan o las convierten en inquilinatos”***.

Estos hechos llevan al aumento de la inseguridad y la congestion, creando y realimentado “un
circulo vicioso que amenaza con conducir a un colapso social el Centro”**?; mas preocupante adin
como reconoce Jaramillo, a la pérdida de una herencia cultural muy apreciable, el patrimonio

arquitectdnico del Centro de la ciudad.

Para argumentar sus apreciaciones y como se anotaba en el parrafo inicial, Jaramillo establece un
esquema histérico simplificado sobre la consolidacién y transformacién del Centro Histérico y
Centro Tradicional de la ciudad de Bogota, desde su fundacién en el siglo XVI, hasta la ciudad
contemporanea.

= La ciudad monocéntrica

Desde su fundacion en el afio de 1.538 y hasta mediados del siglo XIX, Bogotd no presentd una
poblacién mayor a los 50.000 habitantes y “su estructura fisica era la tipica de las ciudades
hispanicas en América: cuadricula ortogonal homogénea con un esquema concéntrico de
jerarquizacion socio-espacial. La Plaza principal era el nicleo que aglutinaba las sedes de las
principales actividades politicas, administrativas y religiosas, el comercio y las residencias de las

128 JARAMILLO, S. Op. Cit.

ROJAS, Eduardo. Volver al centro, la recuperacion de areas urbanas centrales. 1a. ed. Washington D.C.:
Banco Interamericano de Desarrollo, 2004. Citado por: JARAMILLO, Samuel. Reflexiones sobre las politicas
de recuperacion del centro (y del centro histérico) de Bogota, noviembre 2006. CEDE - Facultad de
Economia, Universidad de los Andes [en linea] www.economia.uniandes.edu.co p . 4

3% JARAMILLO, S. Op. Cit., p. 4

Ibid., p. 4

Ibid., p. 4

129

131
132


http://www.economia.uniandes.edu.co/

Una actuacién exploratoria en la busqueda de parametros 87
para la definicidn del proyecto de renovacién

familias mas ricas y prestantes. El aprecio social iba disminuyendo paulatinamente hacia la
7133

periferia hasta llegar a los bordes donde vivia la gente mas pobre

llustracion 4-5: Estructura urbana de Bogotd en el afio 1891.
Fuente: cortesia Morales, S.
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Por otro lado, vale la pena resaltar algunas de las caracteristicas socio-econémicas que Jaramillo
reconoce en este periodo; “la pauta de segregacién era un poco peculiar: aunque los mas
pudientes se localizaban en el nucleo central y la periferia era exclusiva de los mas pobres, (...)
muchos individuos pertenecientes a sectores populares vivian en las areas privilegiadas; era
practica comun por parte de las familias ricas el alquiler de las plantas bajas a artesanos y
pequefios comerciantes que combinaban sus tiendas y talleres con sus viviendas. (...) Asi mismo el
uso de los lugares centrales era compartido por todos los grupos, en lo que influia
indudablemente la talla muy modesta de la ciudad”***.

Durante las ultimas décadas del siglo XIX y las primeras décadas del siglo XX, la poblacién de
Bogotd crece a un ritmo acelerado, en 1900 llega a los 100.000 habitantes y en 1928 a 235.000
habitantes; sin embargo, el tamafo de la ciudad sélo aumenta en 50%, por lo que se deduce un
proceso de densificacion mas que de extension del Centro Fundacional. “El esquema concéntrico
de organizacidn socio-espacial permanecié durante todas estas épocas de veloz crecimiento, con
una novedad: las dreas ocupadas por los sectores de altos ingresos, y en menor medida por las

3 bid., p. 5
% bid., p. 5
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actividades terciarias superiores y de comercio se fueron ampliando al area inmediatamente
contigua hacia el norte”*®.

= La expansion suburbana

La tendencia de crecimiento acelerado se hace ain mds evidente durante la etapa denominada
por Jaramillo como “expansiéon suburbana”(1930-1950). En esta etapa el autor sefala un
elemento caracteristico y determinante de la nueva ciudad; ya no solamente crece de manera
compacta y densificada, también aparecen desarrollos periféricos discontinuos. “A partir de los
afios 30 comienzan a proliferar estas nuevas unidades espaciales periféricas, desarrolladas por

fraccionadores y propietarios territoriales, destinadas tanto a sectores de altos ingresos
7136

(urbanizaciones residenciales) como a grupos populares (barrios obreros)

llustracion 4-6: Expansion suburbana de Bogota, 1933.
Fuente: cortesia Morales, S.
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Si bien Jaramillo analiza que en esta etapa de la ciudad, el tipo de crecimiento no tiene una
relacién directa con las caracteristicas socio econdmicas de los pobladores, interpreta que la
expansion suburbana obedece en gran medida “a mecanismos del mercado del suelo
propiamente dichos y al veloz ritmo de crecimiento y densificacion de la ciudad; la ciudad central
estaba rodeada por un anillo de asentamientos muy pobres y de actividades utilitarias (la
industria incipiente de la época) que constituian una barrera para la expansion paulatina (...) por
la via de la compra-venta gradual de terrenos, particularmente cuando los lotes ya estaban
edificados”™’. Lo anterior sumado a, la retencion del suelo contiguo al Centro por parte de sus
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propietarios y la dificultad para ofrecer a los sectores de altos ingresos espacios con baja
densidad, zonas verdes y especializaciéon funcional dentro del perimetro consolidado, explica e
impulsa el salto en busca de suelo edificable a las afueras del area urbanizada.

Segun Jaramillo™®, esta tendencia no alterd la importancia del Centro, el cual mantuvo su
connotacidon como: lugar de encuentro y de interaccidon entre todas las clases sociales de la
ciudad; y foco indiscutible y exclusivo de las actividades terciarias superiores, como la gestidon
estatal, las actividades financieras y el comercio de lujo. El Centro en esta etapa mas bien era
objeto de modernizacidn, era necesario adecuarlo a las exigencias de los procesos de cambio y de
crecimiento de la ciudad; en esta época se abrieron dos avenidas amplias que atravesaban el
Centro, la Avenida Jiménez y la Avenida Caracas.

= Emigracion de elites

Ante el fuerte crecimiento de la ciudad durante la década de los afios cincuenta, se desata la
segregacion y polarizacidon socio-espacial que ha dictado la tendencia en Bogota durante los
ultimos afos. Jaramillo reconoce tres hechos importantes en sus hipétesis sobre la “huida” de los
grupos de altos ingresos hacia la periferia norte de la ciudad, y la eventual mutacién y deterioro
del Centro Tradicional.

Dos de estos elementos se entienden como resultado de las fuerzas del mercado inmobiliario y
de la naturaleza de la economia que dominada al Pais durante el siglo XX. “En primer lugar una
parte del parque inmobiliario central ocupado tradicionalmente por residencias de altos ingresos
es desplazado por actividades terciarias. Esto a través del mecanismo usual del mercado del
suelo: el comercio y las actividades terciarias suelen arrojar rentas mayores que la actividad
habitacional, adn la de la seccién alta del mercado residencial”**. De igual forma, la dindmica
econdmica urbana incidié en las caracteristicas espaciales que configuraban el Centro de la
ciudad; los promotores se concentraron en la produccidn de edificios para arrendar a la nueva
capa de ingresos medios que comenzaba a ampliarse en la ciudad, capa producto de la
promocion del capitalismo; “de nuevo, el mercado inmobiliario generd algo que puede parecer
paraddjico: la construccion para sectores medios, dada su mayor densidad constructiva, pudo
desplazar viviendas de clase alta pero de menor densidad”*®.

Por ultimo y como tercer hecho, un fendmeno de mutacién social es la hipdtesis mas
contundente que expone Jaramillo. Dicho fenémeno es caracterizado y estimulado, por el
crecimiento desbordado de la ciudad después de los afios 50 y el cambio en su estructura social, y
por supuesto, el efecto que tienen estos elementos sobre los grupos de altos ingresos. Segun
Jaramillo, en la ciudad tradicional de pequefa escala, la segregacién socio-espacial no jugaba un
papel tan importante en los procesos de diferenciacion social, los “ricos” garantizaban su
hegemonia social; “en una ciudad pequefia, con el peso social de las grandes familias que tenian
una miriada de dependientes, los individuos de las elites podian compartir el espacio con otros
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grupos, con la seguridad de que serian respetados y de que su preeminencia no corria riesgo de
no ser reconocida”**".

llustracion 4-7: Crecimiento acelerado de la Ciudad, 1960.
Fuente: cortesia Morales, S.

De esta manera, el crecimiento poblacional y la aparicion de nuevas clases sociales (proletariado)
gue no poseen relacion social directa con la elite, genera una definitiva segregacion social. “Esto
conduce a que paulatinamente se erosione lo que podriamos llamar la “hegemonia espacial” de
las elites: es mas dificil obtener el respeto por una masa cada vez mds numerosa y andénima que
no reconoce automaticamente sus privilegios; (..) la “huida a la periferia” por los grupos
privilegiados tuvo el sentido de intentar reconstruir este dominio sobre las practicas espaciales
que ya no era factible de ejercer en la ciudad central como en el pasado (...)"**.

En estas “urbanizaciones residenciales” se busca de manera bien explicita garantizar la
homogeneidad social, no solamente a través de mecanismos de precio sobre los inmuebles o el
suelo, también mediante normas urbanas. Esto marcaria un camino claro para Bogota y muchas
otras ciudades Latinoamericanas, que sobre una marcada segregacion social llevarian a las
ciudades a una “bipolaridad” espacial.

Lo preocupante del éxodo de los grupos de altos ingresos, es el efecto negativo que tuvo en el
Centro de la ciudad. Jaramillo habla de la “tugurizaciéon” o “inquilinizacion” de muchos de los
antiguos inmuebles de la ciudad, que tras el abandono por familias de altos ingresos, son
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habilitadas para nuevos usos, como alquiler, lo cual genera el deterioro no sélo fisico de los
inmuebles, también el social, debido a “el modesto nivel social de sus ocupantes”.

“Pero durante todo este tiempo, y con un momento culminante a mediados de los afios 70, el
Centro como un todo vive una época de esplendor en cuanto asiento de las actividades terciarias
superiores”**®. “De nuevo, las politicas gubernamentales se orientaban mas a adaptar al Centro a
su actividad creciente y no existia mayor preocupacién por su eventual desfallecimiento. La orden
del dia era “modernizar” el Centro, promoviendo el reemplazo de inmuebles antiguos por
edificios mas altos y con estilos arquitectdnicos mas recientes, abrir avenidas para mejorar la
movilidad y tener un efecto simbdlico de actualizacion”'**. Jaramillo considera que si bien el
Centro aun mantenia su supremacia como centro de actividades terciarias, la “huida a la
periferia” por las clases altas, seria el inicio del deterioro del Centro Tradicional de la ciudad de
Bogota.

= La etapa reciente

La etapa reciente es contemplada por Jaramillo a partir de mediados de los afios 70, Bogotd
contaba con 2’888.000 habitantes; en esta etapa, el Centro se caracteriza por una pérdida de
“peso relativo”, hecho evidenciado en el éxodo de actividades terciarias especializadas o
superiores, como consecuencia —en gran parte— de los fenédmenos reconocidos en las etapas
anteriores. El autor sustenta con la explicacion de tres situaciones o hechos urbanos, la “supuesta
o real decadencia del Centro”*®.

o Lainvasion del Centro Popular

La primera de estas situaciones expuestas por Jaramillo, es la consolidacion y eventual expansion
del Centro Popular sobre el Centro Tradicional (No Popular); el Centro Popular se concentraba
inicialmente al occidente del Centro Tradicional —en la plaza de San Victorino y sus alrededores—vy
es descrito por Jaramillo'*®, como un area de actividades centrales que era usada de manera mas
exclusiva por grupos populares para el comercio y otras prdcticas complementarias. El autor
también sefiala que las pautas socio-espaciales de estas actividades contrastan con las que
predominaban en el Centro Tradicional: en las centralidades populares se aprecia el
abigarramiento, la mezcla de usos, el regateo, el anuncio a viva voz y las ventas ambulantes;
elementos que tienden a ser percibidos por otros grupos como equivalentes a desorden y
precariedad. Jaramillo reconoce estos aspectos ademdas como contradictorios; con frecuencia
estas practicas tienen incompatibilidades en el plano de lo simbdlico, lo que dificulta que puedan
desarrollarse en el mismo espacio.
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Los altos costos en el mercado inmobiliario mantuvieron al margen estas actividades del Centro
Tradicional, sin embargo, el acelerado crecimiento de la ciudad multiplica los usuarios y oferentes
de estos servicios centrales populares. De igual manera Jaramillo™’ relata que, la eclosién de la
informalidad potencia el nimero de vendedores ambulantes y de pequefios negocios de auto-
subsistencia, los cuales son atraidos de manera preferente por el Centro de la ciudad. A partir de
la década de los afios 60, el Centro Popular comienza a permear el area adyacente del Centro
Tradicional.

“Paraddjicamente, el mismo mercado inmobiliario bajo ciertas circunstancias contribuye a este
desplazamiento; (...) el comercio orientado a sectores populares tiene tal velocidad de rotacién
del capital comercial y puede desarrollarse en locales de superficies comparativamente tan
pequeiias, que pueden arrojar rentas por area de terreno superiores a las del comercio de clase
mediay alta, (...)”**.

Este fendmeno tiene una causa-efecto similar al de la vivienda de clase alta; la expansion del
Centro Popular desplaza las actividades terciarias de mayor jerarquia. Segun Jaramillo, la
incompatibilidad simbdlica o la incongruencia espacial, es lo que genera un mayor impacto sobre
el Centro Tradicional; “basta que uno o dos locales muten hacia una actividad popular, para que
sea dificil mantener otras actividades en un drea mucho mas extensa, lo cual amplifica los
impactos de estas mutaciones ”**°. Tal y como sucede con los grupos sociales de altos ingresos,
las actividades financieras buscan un sitio en donde restablecer su congruencia espacial.

El autor sefala que el desbordamiento del Centro Popular sobre el Centro Tradicional se da en
Bogota de manera paulatina, y tiene varios efectos, entre ellos: el desplazamiento gradual del
nodo de actividad terciaria superior; y la baja en los precios del suelo, que a mediados de los anos
60 eran los mds elevados de la ciudad. “Las actividades terciarias superiores no desaparecen
totalmente del Centro Tradicional, pero claramente este pierde en ese campo su exclusividad e
incluso su preeminencia; otra consecuencia de este movimiento es una tendencia del Centro a
especializarse en usuarios de bajos ingresos”>°.

Jaramillo ademas determina uno de los efectos mds preocupantes que tiene esta dindmica en la
|6gica espacial de la ciudad: “la segregacion, que ya es muy acentuada en términos residenciales,
ahora se extiende al uso mas general de la ciudad. Se debilita la funcién del Centro de ser lugar de
reunién y convergencia de todos los grupos y la ciudad comienza a carecer de un sitio de
integracion general”*".
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" Mutatis mutandis, esto es similar a lo que se observaba en las ciudades norteamericanas muy segregadas:
basta con que en un barrio blanco alguien le venda una casa a un negro, para que se rompa la
homogeneidad simbdlica y emigren los blancos y caigan los precios inmobiliarios.
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o Aumento de la intensidad de uso y expansidn fisica del centro

De la popularizacién del Centro Tradicional, Jaramillo deduce el “aumento de la intensidad de
uso” en este espacio, y que buena parte de los problemas funcionales que presenta, como la
congestidn, o el desgaste y los costos considerables de mantenimiento, provienen precisamente
de la enorme cantidad de usuarios; entonces, el aumento de la intensidad de uso es consecuencia
del considerable incremento poblacional que tiene la ciudad.

A partir de este hecho y como resultado del mismo, Jaramillo establece la segunda situaciéon
urbana causante de la perdida de “peso relativo” del Centro Tradicional, “la expansion fisica del
Centro”; una consecuencia esperable del veloz crecimiento de la ciudad y su poblacién, es que el
Centro se expanda.

“Cuando la ciudad era muy pequefia y existia un sélo Centro, este ultimo reunia en su interior
tanto actividades de escala general de la ciudad, como otras de ambito mucho mds restringido,
de indole zonal o incluso local. Cuando la ciudad se expande, sobre todo en las proporciones en
qgue lo hace Bogotd, muchas de estas actividades de orden zonal o local, necesariamente
acompafian la expansién espacial de la vivienda. Surgen centralidades subordinadas que
aprovisionan su entorno”**%.

o La pérdida de residentes y cambios de uso del suelo
conflictivos

El tercer y udltimo argumento expuesto por Jaramillo, es considerado consecuencia de los
procesos antes descritos; la mutacion y expansién del Centro, traen consigo un cambio
importante en los usos y actividades que se desarrollaban en este. “El cambio de uso de areas
centrales, tanto en el interior del Centro inicial como en su expansion, a menudo se hace sobre un
parque inmobiliario que no fue construido para esos fines y lo somete a una gran tensién con
resultados con frecuencia muy destructivos tanto sobre los inmuebles mismos como sobre el
espacio publico”*>>.

“La actividad comercial popular que invade el Centro Tradicional, (...) induce por lo general
remodelaciones muy traumaticas y precarias que estropean edificios que en su uso original
tuvieron un gran valor cultural y también genera lo siguiente: la actividad propiamente lucrativa
se da normalmente en la planta baja, pero los pisos superiores de inmuebles que con frecuencia
tienen bastante altura tienen poco atractivo; una consecuencia alarmante de ello es la de que
estos edificios practicamente se abandonan en los pisos altos, o se usan como depdsitos o
bodegas sin mayor mantenimiento, y en las plantas bajas se desfiguran y violentan”***. Un
ejemplo de estas transformaciones y consecuente deterioro del patrimonio arquitecténico del
Centro, es la reutilizacion de zonas de vivienda para actividades comerciales y para los
denominados usos de alto impacto o actividades semilegales o abiertamente ilegales, como
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prostibulos y bares no autorizados.

Segun Jaramillo, un impacto de gran envergadura de todo este fendmeno de mutacién
traumatica, es la pérdida de residentes en el Centro; “el desplazamiento causado por actividades
mas rentables, las incompatibilidades que muchas de estas actividades tienen con el uso
habitacional, potenciado esto por la expansién fisica del Centro hace que un area muy
considerable del Centro Tradicional, a pesar de que tenga una poblacidn flotante muy numerosa,
tenga muy pocos habitantes propiamente dichos, que residan alli de manera permanente”***.

Lo preocupante de este fendmeno son sus efectos colaterales; Jaramillo sustenta que no parece
haber un mecanismo de control social comparable con el que ejerce una comunidad estructurada
gue ocupa un espacio, es decir, el nivel de residencialidad o habitabilidad del lugar. Por otro lado
sefiala, que la rigidez de los horarios hace que los lugares centrales muy visitados en horas
laborales se desertifiquen por las noches, y que esto sumado a la pérdida de la residencialidad y
los usos de alto impacto, es un poderoso incentivo para que afluya hacia esos sitios las practicas
pato-sociales y la delincuencia; y que esta situacién, es un soporte para la consolidacién de un
elemento en la representacion que tiene un enorme influjo en la dindmica del Centro: su
identificacion como lugar inseguro por excelencia; un componente muy importante del discurso
del “deterioro del Centro”.

4.1.2 Caracterizacion econdmica: el mercado inmobiliario

A partir de la interpretacidn y exposicidn del desenvolvimiento histérico del Centro Tradicional de
la ciudad de Bogotd que hace Samuel Jaramillo, “la decadencia del Centro puede esquematizarse
de la siguiente manera: por alguna razén que generalmente se atribuye a errores de planificacién
u omisiones estatales,™® “el Centro deja de ser atractivo para las actividades mas nobles, tanto
residenciales como no residenciales”*”’. La invasién del Centro Popular sobre el Centro
Tradicional, la incongruencia espacial simbdlica, el aumento en la intensidad del uso del espacio
urbano, los cambios de uso del suelo conflictivos, la congestidn y la inseguridad, se sefialan como
los principales factores que conducen a que las actividades terciarias superiores abandonen el
Centro de la ciudad y busquen localizaciones alternativas, situacion similar ocurre con la
habitacion y los residentes de altos y medianos ingresos; “como consecuencia de ello el Centro
comienza a deteriorarse: el precio de los inmuebles cae, no se vuelven a hacer inversiones ni se
mantienen los edificios, (...) los propietarios de las viviendas las abandonan o las convierten en
inquilinatos” .

Esta transformacién progresiva y en muchas de sus manifestaciones, traumatica, ha tenido
repercusiones importantes y como se ha ejemplificado, entre otros, en la dimensién econémica
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del Centro Tradicional; no sélo la pérdida de un sector y gran porcentaje del terciario
especializado, sectores productivos y actividades generadoras de empleo han afectado la
dinamica econdmica del Centro; otro evento representativo es la considerable disminucidn de las
inversiones inmobiliarias —especialmente y como respuesta légica— en vivienda y en comercio y
servicios especializados, de igual forma se presenta la depreciacién o estancamiento de los
valores de los inmuebles y del suelo, pese a su localizacién estratégica y a que en otrora se
concentraban en el Centro los precios mas elevados de toda la ciudad, gracias a ser reconocido
como el centro administrativo, comercial y financiero de la ciudad y del pais. Para ampliar y
sustentar esta ilustracién general sobre el comportamiento del mercado inmobiliario en el Centro
de la ciudad, se parte de las observaciones desarrolladas por Samuel Jaramillo en el ensayo antes
citado y del estudio de Diagnéstico y Tendencias del Mercado Inmobiliario en el Centro
Tradicional de Bogotd realizado por Corporaciéon La Candelaria y retomado por el Documento
Técnico de Soporte del Plan Zonal Centro.

Segun Jaramillo, a partir del aiio 2000 no se producen oficinas en el centro, pese a los esfuerzos
fiscales por reanimar la construccién de este tipo de inmuebles soporte de las de actividades
administrativas y de gestién, actividades ademdas muy importantes dentro de la funcién del
centro. “En lo que se refiere a la produccion de vivienda el panorama es muy similar; en los afos
86-87 ya la participacidon del centro en esta actividad era muy baja, un poco mas del 2%; en la
década de los 90 mantiene un nivel de participacién menor, y en los ultimos afos se reduce a
alrededor del 1%”**°(Tabla 4-1).

Tabla 4-1: Construccidn anual en el Centro y participacion en el total de Bogotd segun usos.
Fuente: CAMACOL. Estudios de oferta y demanda de Bogota. Calculos Jaramillo, Samuel.

- 2 . % en Unidade % en > . % en
Ano m" construidos , m"~ construidos
) s Bogota )
Bogota Bogota
725

86-87 18.753 31,05 2,27 35.126 20,49
91-92-93 9.948 8,52 216 0,68 9.135 10,77
94-95-96 14.327 5,07 169 0,51 11.914 9,42
97-98-99 734 1,11 612 3,00 4.081 6,60
00-01-02 0 0 302 1,24 427 2,93
03-04-05 0 0 312 0,90 39.332 14,82

En la construccién de locales comerciales hay una evidencia un poco diferente; como se anotaba
con anterioridad, la invasion del Centro Popular sobre el Centro Tradicional ha tenido
repercusiones notables en cuanto al mercado inmobiliario se refiere: “el comercio popular es una
actividad muy lucrativa que hoy en dia arroja precios inmobiliarios muy elevados, mucho mas
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altos que las zonas de actividad terciaria superior del mismo centro”*®

rentabilidad que arroja frente al area de terreno que ocupa.

, gracias a la gran

“En términos absolutos se construye en el centro mas que en los afios 86-87; y en términos
relativos la participacidon del Centro vuelve a alcanzar un significativo nivel de alrededor del 15%
del total drea comercial construida en la ciudad. Otros indicios —ademas de la invasion de la
expansion del Centro Popular— sugieren que este fendmeno parece centrarse en el comercio
popular; lo mas probable es que esté asociado a la construccion de Transmilenio que ha
mejorado la accesibilidad al centro, en particular de sectores de ingresos medios y bajos, lo
principales usuarios de este tipo de transporte”*®".

En cuanto a los precios del suelo (Tabla 4-2) Jaramillo'®? establece que, tanto en oficinas como en
vivienda de ingresos medios se ve que a principios de los afios 90 y en comparacidén con otras
areas de la ciudad con una funcién similar, hay una caida relativa notable de los precios en el
centro, lo cual parece apoyar “la pérdida del atractivo del centro para esos propdsitos”. Segun el
autor hay una levisima recuperacion al final del periodo en los precios del suelo para oficinas,
pero en las areas de vivienda la tendencia a la reduccidn se mantiene.

“El precio del suelo en el Centro Popular muestra una trayectoria bien distinta; en primer lugar,
mientras que en las otras dos actividades el nivel absoluto del precio del suelo es mucho menor
gue sus contrapartes en otras secciones de la ciudad y oscila alrededor de niveles del 50%, en lo
que se refiere al comercio para ingresos bajos el Centro Popular tiene precios claramente
superiores a otros lugares. Es decir, que el Centro es el sito mas apreciado para esta actividad en
toda la ciudad; (...) en los ultimos afos el precio del suelo estd creciendo de manera significativa
en términos relativos, y la tierra estd casi al doble de lo que cuesta en otros centros de comercio
para ingresos bajos”*®.

Tabla 4-2: Evolucion relativa de los precios del suelo en el Centro de la Ciudad.
Fuente: Jaramillo, Samuel. Reflexiones sobre las politicas de recuperacién del centro (y del centro

historico) de Bogota.
Oficinas y Vivienda Comercio
Comercio Media Popular

1989 0.551 0.845 1.018
1990 0.565 0.831 1.224
1991 0.566 0.730 1.426
1992 0.506 0.642 1.615
1993 0.441 0.573 1.746
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Tabla 4-3: (Continuacion)
Comercio Media Popular
1994 0.387 0.529 1.946
1995 0.351 0.526 1.604
1996 0.356 0.528 1.448
1997 0.387 0.556 1.370
1998 0.383 0.574 1.379
1999 0.389 0.585 1.397
2000 0.414 0.576 1.543
2001 0.432 0.550 1.588
2002 0.432 0.553 1.616
2003 0.438 0.484 1.659
2004 0.438 0.459 1.789

Datos en unidades relativas; por ejemplo, en el 2004 el precio del suelo del comercio popular
crecid 1.789 veces mads que en el resto de la ciudad.

Por otro lado, al comparar el precio del suelo en el Centro Popular con respecto al Centro
Tradicional (Tabla 4-3), Jaramillo identifica que el primero es mas elevado, y que a lo largo del
tiempo esta diferencia crece de manera importante hasta ubicarse en un nivel cercano al doble.
Hecho que no sélo confirma la paradoja sefialada por el autor, “que una actividad destinada a
sectores de ingresos bajos puede arrojar rentas superiores a las de actividades orientadas hacia
grupos de mayores ingresos”, si no que esto parece estar profundizandose en los afios mas
recientes, segun Jaramillo, “el Centro Popular si parece estar consoliddndose absoluta vy
relativamente”.

Tabla 4-4: Evolucidn relativa de los precios del suelo en el Centro Tradicional y en el Centro
Popular.

Fuente: Jaramillo, Samuel. Reflexiones sobre las politicas de recuperacion del centro (y del centro
histérico) de Bogota.

“ C. Pop/ C. Tradic Centro1;r$a;dicional Centro(:)opular

1989 1.10 65,100 71,488
1990 1.24 91,477 113,568
1991 1.39 129,334 180,416

1992 1.58 181,498 286,613



98 Lineamientos de disefio urbano en la gestion de proyectos
de renovacién en la ciudad de Bogotd

Tabla 4-5: (Continuacion)
S N
($) ($)
1993 1.65 275,912 455,320
1994 1.81 400,000 723,333
1995 1.67 486,000 810,000
1996 1.67 540,000 900,000
1997 1.61 590,000 950,000
1998 1.74 575,000 1,000.000
1999 1.71 555,000 950,000
2000 1.68 595,000 1,000.000
2001 1.77 620,000 1,100.000
2002 1.75 630,000 1,100.000
2003 1.77 650,000 1,150.000
2004 1.97 660,000 1,300.000

Por otro lado, el estudio de Diagndstico y Tendencias del Mercado Inmobiliario en el Centro
Tradicional de Bogotd realizado por Corporacién La Candelaria*®, determiné que hay un potencial
muy importante de personas que trabajan en el Centro de la ciudad que estan dispuestas a
comprar una vivienda ubicada en este sector. Estas personas principalmente son empleados de
los sectores publico y privado o vinculado al comercio, como propietarios o como empleados.
Entre el grupo de profesionales y empresarios del sector, los indicadores sobre el interés de vivir
y comprar en el Centro son muy reducidos. El estudio también anota que entre los empleados
del sector comercial se encuentra también una proporcion importante de personas que aunque
no estan interesadas en comprar vivienda, si estarian dispuestas a tomar en arriendo una
vivienda nueva, lo cual refuerza lo atractivo que es el mercado para constructores e
inversionistas, el cual podrd hacerse aun mads atractivo si desaparecen o atenudan aquellos
factores que hacen que a muchas personas no les interese el Centro como sitio para vivir. Dentro
de estos obstaculos, se identificd en este estudio que la inseguridad, bien sea real o percibida, es
la principal barrera existente para la habitacidn o la inversién en el Centro.

164 Corporacion La Candelaria. Diagnéstico y tendencias del mercado inmobiliario en el centro tradicional de
Bogotd D. C. Informes 1y 2. Economistas Urbanos Asociados Ltda., 2006. Citado por: JACOME, Francisco.
Analisis y consolidacion de la informacion urbanistica, econdmica y social para la formulacién del Plan Zonal
del Centro, documento técnico de soporte, Plan Zonal Centro de Bogota D.C. Dto. 492 de 2007. Bogota
D.C.: Secretaria Distrital de Planeacién - SDP, 2007. p. 58
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llustracién 4-8: Rangos de precios del suelo, drea de estudio.
Fuente: Informacién Catastral 2009, Unidad Administrativa Especial de Catastro Distrital.

PRECIOS DEL SUELO
0,000000 - 135000,000000

1 135000,000001 - 195000,000000
1£195000,000001 - 255000,000000
E255000,000001 - 315000,000000
315000,000001 - 375000,000000
W375000,000001 - 435000,000000
W435000,000001 - 485000,000000 |
W495000,000001 - 555000,000000 |
W555000,000001 - 620000,000000 l

llustracion 4-9: Rangos de avallos catastrales, area de estudio.
Fuente: Informacién Catastral 2009, Unidad Administrativa Especial de Catastro Distrital.

AVALUOS CATASTRALES

110.000000 - 76185000.000000
1176185000,000001 - 162726000,000000

) 162726000 000001 - 279491000 ,000000
W279591000,000001 - 477615000,000000
WATTE15000 000001 - MAME000,000000
W O44946000,000001 - 1871450000,000000
1 1671458000,000000 - 3418848000,000000
(24 18845000,000000 - £543170000,000000
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La Corporacion La Candelaria establecid que en el Centro es notable la poca oferta de lotes, con
una gran variacion de precios aunque estables. Una de las zonas de mayor incremento (45.6%) en
su precio del suelo, fue la zona residencial Nueva Santa Fe, pasando de $170.000 m?en el 2.005 a
$247.000 m’® en el 2006, valoracién que obedecié a la expectativa sobre los proyectos de
renovacion en la zona y a la buena demanda por vivienda en el Centro. Por ultimo, el estudio
ratifica una vez mas que en zonas residenciales del Centro, se mantienen precios bajos,
comparados con las zonas periféricas, a pesar de contar con proyectos urbanos interesantes,
como el Parque Tercer Milenio, la erradicacién de la zona de El Cartucho y el servicio de
transporte Transmilenio, con lo cual se ha mejorado el entorno y la seguridad del sector.

En definitiva y segun Jaramillo'®, aunque estos indicios son muy sucintos y parciales, lo que se

puede deducir es que la actividad constructiva para el terciario especializado y la vivienda, sigue
mds o menos paralizada y esto se refleja en que los precios de los terrenos centrales que las
sustentan, continldan en niveles bajos, y que lo que se mantiene es el vigor de la actividad del
Centro Popular, que ha visto crecer el volumen de construcciones para ese fin y el precio de las
tierras correspondientes. Por otro lado y acorde con el estudio de la Corporacion La Candelaria,
se puede percibir un publico objetivo considerable para la construccidn de vivienda nueva de
estrato medio, y que la intervencién en renovacion urbana puede ser detonante de un proceso
de valorizacion inmobiliaria. Por ultimo y con base en los dos estudios, se entiende que el valor
absoluto y relativo del suelo es bajo, hecho que se presenta como una oportunidad para el estado
y/o los inversores privados frente a otras centralidades o las zonas de expansidén urbana; la
adquisicion de considerables proporciones de suelo a bajo costo, estratégicamente localizado,
dotado de infraestructuras y equipamientos, con un importante potencial de redesarrollo gracias
a los amplios coeficientes de edificabilidad.

4.1.3 El rol urbano del area de estudio

El drea de estudio se encuentra localizada en la periferia norte en el Centro Tradicional de la
ciudad de Bogota, muy cerca al Centro Fundacional de la ciudad e institucional del pais, en la zona
de transicidn entre el Centro Histdrico y el Centro Internacional, en los limites que comparten la
localidad de Santa Fe y la localidad de Los Martires; un sector estratégico que podria constituir el
hecho catalizador en la articulacién y consolidacién de esta parte del territorio central, el cual se
ha consolidado como uno de los grandes centros nocturnos de la ciudad asociado a la
prostitucion.

Con una dimension aproximada de 60.5 ha —el 3 % del drea total del PZCB- distribuidas en 62
manzanas organizadas en una reticula medianamente regular, el drea de estudio esta definida por
reconocidos ejes viales de la malla vial arterial; al sur limita con la Avenida Calle 19, al norte con la
Avenida Calle 26, al oriente con la Avenida Carrera 7 y al occidente con la Carrera 17; el 4rea se
constituye asi en un nodo en el que se articulan importantes ejes de movilidad de caracter
urbano —incluyendo la Carrera 13 y la Avenida Carrera 102— que permiten la conexion del Centro
con el occidente, norte y sur de la ciudad, respectivamente.

18> JARAMILLO, S. Op. Cit., p. 34
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llustracion 4-10: La prostitucidn y el deterioro urbano, drea de estudio
Fuente: www.eltiempo.com

El drea de estudio obedece ademas a su caracter de parte del Centro Tradicional, presenta un
porcentaje considerable de poblacidn flotante y muy poca residente, ademas de multiplicad de
usos y actividades, incluyendo zonas de alto impacto: predomina la actividad comercial y de
servicios, de diversos tipos y escalas; algunos usos dotacionales publicos y privados; vivienda de
baja y alta densidad, en muchas ocasiones como inquilinatos o mezclada con actividades
econdmicas; y un significativo numero de espacios destinados a las actividades nocturnas y
relacionadas con el trabajo sexual, por lo que parte del area fue designada como la primera zona
de tolerancia” en la ciudad de Bogota.

En la actualidad el drea exhibe un avanzado proceso de deterioro fisico y social; la consolidacion
del negocio de la prostitucién ha desplazado gradualmente al uso residencial y ha generado una
atmodsfera propicia para la inseguridad y el éxodo de actividades especializadas y poblacidn
residente, esto sumado a la existencia de un nimero significativo de edificaciones abandonas o
en estado de deterioro fisico, ha caracterizado el estado progresivo de obsolescencia y critica
situacion social del drea de estudio, razén por la cual ha sido contemplada como una zona de
renovacion y actuacién social prioritaria.

4.2 Caracteristicas urbanisticas

Las caracteristicas urbanisticas, consisten en la proyeccion de los hechos urbanos sobre el
territorio, la individualizacion del drea-estudio como unidad del conjunto urbano que ha
emergido en determinado momento, como una parte de la ciudad que ha adquirido un caracter
propio, preciso y/o diferente. La infraestructura vial como la red sobre la cual se organiza la urbe,
el tejido urbano y sus elementos componentes como la base en la que se consolida la ciudad, se
constituyen en las caracteristicas urbanisticas analizadas en el drea de estudio y en los hechos
urbanos proyectados sobre el territorio a partir de la interpretacién de las caracteristicas urbanas

" Zonas dénde normativamente se autoriza y regula el ejercicio del trabajo sexual. Por medio de Decreto
Distrital se declaran las Zonas de Tolerancia, y en este se reglamenta la localizacion del area y los requisitos
para el adecuado funcionamiento de los establecimientos destinados al trabajo sexual y otras actividades
ligadas, en el marco de la salud, saneamiento, bienestar social, medio ambiente y control policial.
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de la pieza. Con este andlisis se espera comprender y territorializar a un nivel mas especifico el
fendmeno urbano que particulariza al drea de estudio, su situacidn actual.

4.2.1 Infraestructura vial y movilidad

Segun el Plan Zonal del Centro de Bogotd (PZCB), el Centro Tradicional esta dividido en dos
sectores delimitados por los siguientes ejes viales: Av. Carrera 72, Av. Carreral02 y Av. Caracas;
estos ejes longitudinales dividen la zona en un area oriental producto en gran parte de los
procesos histdricos antes mencionados, y en un area occidental poco mds reciente —alejada de los
Cerros— cuyo desarrollo urbano es resultado de diferentes momentos a lo largo del siglo XX.

Ademds de la vias nombradas, en el drea del Centro se originan, convergen y/o transitan,
importantes vias de la malla vial arterial e intermedia: las avenidas, Jiménez, Calle 19, Calle 26,
Carrera 72, Carreral0?, y Caracas, como parte de la malla vial arterial; las calles 12 y 39, y las
carreras 52, 13 y 24, como parte de la malla vial intermedia. Estas vias permiten la articulacién
con las piezas norte, sur y occidente de la ciudad; se originan como parte de elementos que
conforman, organizan y conducen el desarrollo del casco urbano inicial de Bogota; convergen
como canales conductores de actividades y de la gran cantidad de usuarios del drea; y transitan
como ejes de movilidad cuyo paso obligado es el Centro.

llustracion 4-11: Rutas de transporte publico y troncales de Transmilenio, area de estudio.
Fuente: elaboracion propia.
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// ./ / Sistema de Transporte Publico
// / - Rutas Transporte Pablico
S/ . / v STM Transmilenio - Troncales
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/ \. B STM Transmilenio - Estaciones

Esta caracterizacion evidencia la trascendencia del sistema vial principal en el desarrollo y
ordenamiento de la ciudad, no sélo en términos de accesibilidad, articulacién y definicion de
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microterritorios urbanos, sino también como hechos determinantes en la constitucion de
centralidades y elementos receptores de concentracion de actividades.

El drea de estudio comprendida entre el eje de la Av. Calle 19 y la Av. Calle 26, entre la Av.
Carreras 72 y la Carrera 17, estd inserta en el eje central de movilidad sur-norte y contigua al
principal eje de movilidad oriente-occidente del Centro. La estructura vial que presenta el drea de
estudio, obedece a la traza original desarrollada durante la expansién del casco fundacional,
determinando una reticula muy regular; sin embargo, la ampliacién de los ejes viales arteriales,
en ocasiones, han generado fraccionamiento en la continuidad y conectividad de la malla vial
local, recargando la funcién de distribucidn de los flujos al interior de los subsectores a la malla
vial arterial.

En cuanto al transporte publico, estd conformado principalmente por las rutas de autobuses
publicos que transitan por las avenidas Calle 19, Calle 26 y Carrera 103, y por las lineas troncales
del sistema de transporte masivo Transmilenio de la Av. Caracas y Av. Jiménez; normalmente el
sistema de transporte se desarrolla sobre la infraestructura vial de mayor jerarquia. La
importante oferta de transporte que recorre el sector obedece a la dindmica y variedad de
actividades que se desprenden de su caracter de centralidad urbana, y su consolidacién como
nodo articulador del sistema vial principal, hecho que ademds ha generado congestién y
dificultades en la movilidad.

En general se observa que el transporte publico ha mejorado en cuanto a eficiencia y calidad con
la inclusion del sistema de transporte masivo, lo que ha determinado la ampliacién y ejecucién de
la red de Transmilenio sobre la Avenida Carrera 102 y la Avenida Calle 26; de esta manera, el drea
de estudio estard servida por tres troncales de Transmilenio y contard con la Unica estacion de
articulacion e intercambio de estas.

Las condiciones urbanisticas relacionadas con la infraestructura vial y la movilidad del subsector
La Alameda, indica que por lo menos en términos de accesibilidad, el drea tendria un alto
potencial para renovar su situacidn, soportar las actividades mas dinamicas del Centro, y
consolidar y articular la centralidad en la zona de transicion del Centro Tradicional. Ademas y
acorde con las anotaciones sobre polos urbanos en el marco tedrico, la introduccién de nuevos
medios de transporte generan dindmicas particulares o la aparicién de nuevos usos, es posible
gue alrededor de la estacidn central de Transmilenio, se localicen y consoliden dreas con usos y
servicios de mayor jerarquia que consoliden aliin mas la centralidad existente.

4.2.2 El tejido urbano

“Bogotad ingresa al siglo XX heredando la estructura y la forma urbana de la ciudad colonial, sin
mayores cambios, la ciudad antigua inicia el proceso de transformaciéon dentro de su marco
tradicional”*®. El proceso de modernizacion del tejido urbano de esta antigua ciudad —la que se
ha reconocido como Centro Tradicional— es caracterizado por tres aspectos relevantes; segun

186 pEL CASTILLO, Juan Carlos. Bogota, el transito a la ciudad moderna 1920 — 1950. la. ed. Bogotd, D.C.:

Editorial Guadalupe, 2003. p. 35
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Juan Carlos Del Castillo' estos aspectos son: i) la renovacién de sus infraestructuras; ii) el
reemplazo de algunas viejas casonas por nuevos edificios publicos y privados, con destino
principalmente a las funciones de gobierno, de la actividad financiera y a los primeros
equipamientos culturales distintos a los edificios de religiosos; iii) finalmente el uso residencial
comienza a abandonar la “casa colonial” para introducir nuevas tipologias mas modernas.

“La base morfoldgica sobre la que se consolida esta primera ciudad es producto de un constante
proceso de transformacion, que incorpora elementos como la compactacién y densificacion,
sustitucion de edificaciones, ampliacion de vias. Lo que caracterizaba a la ciudad era la alta
capacidad de densificacion de este modelo, mediante el expediente de la aguda desagregacion de
la estructura de propiedad predial, llevando la compactacidn a limites extremos”*%.

llustracion 4-12: El tejido urbano del area de estudio.
Fuente: elaboracion propia.

e T———
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En el drea de estudio —tal como lo acotan los autores citados y segun lo relatado en el desarrollo
histdrico del Centro—, las transformaciones del uso del suelo, la ampliacién de infraestructuras y
la utilizacidn intensiva del espacio urbano, determinaron la subdivisién de la estructura parcelaria

167 .

Ibid., p. 36
168 SALAZAR, José y CORTES, Rodrigo. Planeacién, renovacién y manejo de la ciudad edificada. Edicidn
mimeografiada. Bogota D.C.: Misidn Bogotd Siglo XXI, 1992. Citado por: DEL CASTILLO, Juan Carlos. Bogot3,
el transito a la ciudad moderna 1920 — 1950. 1a. ed. Bogotd, D.C.: Editorial Guadalupe, 2003. p. 37
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inicial, la sustitucion progresiva de tipologias, nuevas operaciones inmobiliarias, el cambio en la
composicion social y en general una nueva dinamica urbana. Sin embargo y pese a la
intensificacidon del aprovechamiento de la estructura urbana, el trazado que correspondia a otros
tipos y usos, soportd el proceso de transformacion.

De igual forma, la mutacién y combinacién espontdanea de usos y grupos sociales, asi como la
adaptacion de los tipos edificados a esta nueva mixtura, condicionaron el inicio del deterioro del
sector. Estas ordenaciones posteriores que se superponen en la zona materializando el marco
locacional de los nuevos usos, actividades y grupos sociales, determinan el cambio paulatino de la
composicion total de los residentes del area; otro agente generador del deterioro progresivo del
sector.

= El trazado: las manzanas y el espacio publico

“Del analisis de la estructura urbana que caracterizd a Bogotd por mas de 350 afos (de la
fundacion a 1900, aproximadamente), se pueden resaltar, entre otros, tres elementos que tienen
una incidencia especial en la definicién morfolégica de la ciudad. Ellos son:

- Los caminos tradicionales, que unieron el territorio ocupado por la ciudad con la regién
sabanera y con las principales regiones que se conformaron en el pais. Estos elementos
viales van a seguir desempefiando un papel preponderante en la definicién de la
estructura en la etapa de crecimiento de la ciudad durante el siglo XX.

- Llos rios y quebradas que descienden desde la divisoria de aguas localizadas sobre la
cumbre de los cerros orientales, hacia el rio Bogotd, eje natural de drenaje del territorio
sabanero.

- El trazado urbano, a partir del cual se organiza urbanisticamente la ciudad, sobrepuesto
sobre esta trama de caminos y de rios de pequefio caudal. El trazado urbano de Bogota se
puede caracterizar por tres elementos principales:

o lamanzana, como unidad basica en la parcelacién del territorio urbano, en la cual
se distribuyen los solares

o lareticula ortogonal, de vias que limitan la manzana

o laplazay posteriormente el parque, como los espacios publicos mayores, que se
localizan en las manzanas “libres” o en parte de ellas” *®.

Las determinantes fisicas del territorio, tanto naturales como artificiales, condicionaron la forma
urbana inicial de Bogota; forma que se fue modernizando y cualificando a través del tiempo como
consecuencia de tres factores principalmente: el sistema vial principal, el proceso de urbanizacidn
y las actividades urbanas.

19 pEL CASTILLO, Juan Carlos. Op. Cit., p. 36
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El sistema vial y de transporte, como respuesta a esas determinantes, fue a su vez, una nueva
determinante que continuaba condicionando el proceso y la forma de crecimiento del trazado
urbano; primero la infraestructura vial planificada se suma a las preexistencias viales, luego las
grandes avenidas planificadas se convierten en ordenadores del crecimiento urbano desde el
centro fundacional hacia la periferia; hechos que regularon el desarrollo y consolidacién
urbanistica de la pieza contenida entre la Carrera 72, Av. Caracas, Calle 19 y Calle 26, del drea de

estudio, una pieza que registra —al igual que gran parte de la ciudad de comienzos del siglo XX—
alta permeabilidad en su trazado urbano.

llustracion 4-13: Estructura urbana de Bogotd, comienzos del siglo XX.
Fuente: cortesia Morales, S
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Por su parte, el trazado urbano de la zona del drea estudio delimitada entre la Av. Caracas,
Transversal 17, Calle 19 y Calle 26, obedece al zonificacién de las nuevas actividades urbanas de la
ciudad y a los procesos de urbanizacion de mediados del siglo XX desarrollados al occidente del
Centro Tradicional, uno de los barrios obreros'” de la época.

170

SALDARRIAGA, Alberto. Bogotd siglo XX, urbanismo, arquitectura y vida urbana. Ediciéon actual.

Departamento Administrativo de Planeacidn Distrital. Bogota D.C., 2006. p. 102
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En general el tamaio de las manzanas es constante en cada una de las piezas caracterizadas en el
drea de estudio: la pieza oriental consecuente con la ciudad fundacional, presenta manzanas de
100mt x 100mt aproximadamente; la pieza occidental en cambio posee manzanas rectangulares,
de 40mt x 100mt aproximadamente. En cuanto a las calles, se encuentran jerarquizadas, las calles
principales poseen secciones amplias y regulares, las vecinales son de secciones angostas y de
trayectos poco menos regulares.

El trazado que caracteriza al drea de estudio, ha demostrado que es capaz de soportar la
intensificacién de la utilizacidn del espacio urbano; la reticula simple de manzana es permeable a
la ciudad y a la transformacién de usos, ademas contribuye a la conformacién de un espacio
publico continuo, hechos que se constituyen en potenciadores de una intervencidon urbana
integral articulada a la trama urbana general y para la localizacién de actividades econémicas
centrales.

= La estructura predial

Como se anotaba en el desarrollo histérico y en la introduccién al tejido urbano, lo que
caracteriza a la primera ciudad es la capacidad de densificacidon de su modelo urbano, y que dicha
dindmica es posible gracias a la continua subdivisién de la estructura predial y la desagregacion
de la propiedad del suelo, llevando la compactacién a su mayor expresién, y en ocasiones, al
desgaste de la estructura predial y el deterioro del tejido urbano; estos ultimos dos hechos,
obstaculos en la redinamizacién auténoma de la pieza. A partir de esta sintesis, de los procesos
de transformacion, de las tipologias y de la localizacidn de los predios, es posible identificar cinco
(5) tipos 0 momentos de subdivision del suelo en el drea de estudio:

a. predios o parcelaciones basadas en la continuidad de los elementos del casco urbano
fundacional: propios de la ciudad monocéntrica, de frente angosto en comparacién con la
notable profundidad, normalmente entre medianeras e inicialmente de uso residencial,
organizados comUnmente a partir de manzanas rectangulares;

b. predios o parcelaciones de uso mixto: resultantes de la combinacion del uso residencial
con el uso comercial, en muchos de los casos se subdivide o segrega la estructura
parcelaria inicial, hecho regulado por la redensificacidon del Centro y la transformacién del
uso del suelo en la transicidn de la ciudad monocéntrica al esquema de expansion
suburbana;

c. predios o parcelaciones nuevas: normalmente predios englobados producto de la
continua transformacién de los usos del suelo o la redistribucion del suelo en las
manzanas resultantes de la ampliacién de vias durante la politica de modernizacién del
Centro, en las etapas de expansion suburbana, emigracién de las élites y reciente;

d. predios o parcelaciones de barrio obrero: estructura predial en manzanas rectangulares
fruto de las urbanizaciones obreras desarrollados a mediados del siglo XX en los
territorios de expansion designados con esta nueva actividad o grupo social, localizadas
alrededor del Centro, obedecen a la zonificacion de las actividades urbanas en los
primeros esquemas de ordenamiento de la ciudad;
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e. predios o parcelaciones de usos no centrales: predios pequefios segregados y/o medianos
englobados, organizados a partir de las primeras estructuras prediales consolidadas, los
cuales aparecen en las etapas mas recientes del Centro, como consecuencia de la
redensificacion, la proliferacién de usos no centrales” y de la popularizacién del Centro.

llustracion 4-14: Clasificacion de la estructura predial o parcelaria, area de estudio.
Fuente: elaboracién propia.
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= Latipologia edificatoria

Uno de los hechos mas representativos de la forma urbana es la tipologia, la cual permite “una
comprension estructural del tejido urbano; (...) una tipologia suficientemente elaborada pondra
de manifiesto ademds de las posibles variaciones sobre cada tipo, las equivalencias y las
jerarquias que estructuran la forma urbana”*. Las tipologias aparecen doblemente

" En esta clasificacién se entiende como usos no centrales, aquellos distintos a los usos o actividades
propias de una centralidad, en esta caso, las del Centro Tradicional. Los usos comunes en el Centro de la
ciudad eran: la vivienda formal, las instituciones publicas y religiosas, el comercio y los servicios de alta
jerarquia, asi como algunas actividades menores compatibles y mezcladas con el uso residencial.

7 PANERAI, Philippe. [et al]. Elementos de andlisis urbano (Elements d’analyse urbaine). 1a. ed. Madrid:
Instituto de Estudios de Administracion Local, 1983. p. 127
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determinadas por su localizacién y dominio social; al igual que el trazado, la estructura predial y
las actividades, la tipologia es regulada por los diferentes momentos y procesos de
transformacion del Centro. Los rasgos generales del conjunto de tipos de edificios y sus relaciones
propias fundamentales con el trazado, la parcela y el uso, es lo que se analiza como tipologia; la
evaluacidon dinamica del area de estudio permite identificar cinco (5) procesos tipoldgicos,
consecuentes ademas con la clasificacién espacio temporal antes hecha sobre la estructura
predial. Los procesos tipoldgicos identificados son:

a. edificaciones basadas en la continuidad de los elementos del casco urbano fundacional:
edificaciéon fundamentalmente residencial aunque coexiste con otros usos. El tipo
edificatorio en su forma inicial corresponde a residencia unifamiliar; de mediano tamaiio,
escasa altura, con frente a la calle, se cifie a las directrices de alienacién contigua y se
desarrolla en parcelas de notable profundidad. Debido a la parcelacidon que resulta, la
transformacion posterior suele realizarse a través de levantes o sustitucién por nuevos
edificios con mayor altura. Luego, frente a la fuerte demanda de espacio residencial
facilita la particion de los predios con la correspondiente disminucién del tamafio de la
vivienda; de este modo a partir del tejido inicial, el tipo edificatorio se transforma y
densifica, adecuandose a las nuevas determinaciones.

b. edificaciones de uso mixto: con caracteristicas urbanisticas y formales similares a la
anterior, la edificacion se desarrolla a partir de una fragmentacion o subdivisién de la
estructura predial o edificacién inicial; en esta se consolida el uso residencial con el
comercial local, producto de la convivencia obligada de los grupos sociales y las primeras
transformaciones del uso del suelo. Se trata de un tipo edificatorio que toma la alineacidn
y la medianeria como Unica referencia y resuelve el programa auténomamente dentro de
la propia parcela o edificacién, sin otra regulacién especifica comun. Esto determiné en
parte el deterioro de la tipologia, el desgaste de la estructura predial y la incompatibilidad
de usos.

c. edificaciones nuevas: proceso tipoldgico cuya parcelacién y edificacidon resultan de la
transformacion especializada del uso del suelo y la definicién de nuevas vias o ampliacion
de antiguas; y en este sentido se refiere normalmente a las inmediaciones de aquéllas
que entran en conflicto con las ordenaciones preexistentes. Bajo la politica de
modernizacidn del Centro para adaptarlo a su actividad creciente, amplian vias, engloban
predios y promueven el reemplazo de inmuebles antiguos por edificios mas altos y con
estilos arquitectédnicos mas recientes con el fin de tener un efecto simbdlico de
actualizacion. Con la ampliacion de las vias también se confieren nuevos atributos al area,
convirtiéndose en un atractivo para el sector financiero y la consolidacidn del usos
institucional, por lo tanto, objeto de importantes operaciones inmobiliarias con la
construccion de edificaciones de gran altura y equipamientos urbanos. De este modo se
sustituye la vivienda por la actividad institucional y terciaria superior, el tipo edificatorio
se transforma y/o densifica.

d. edificaciones de barrio obrero: tipologia de vivienda edificada en las urbanizaciones
obreras desarrolladas a mediados del siglo XX. El tipo edificatorio es compacto, repetitivo
y en su forma inicial corresponde a residencia unifamiliar; de pequefio tamafio, escasa
altura, obedece a la ordenanza estandarizada de la urbanizaciéon y se desarrolla en
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parcelas de proporciones homogéneas, un poco mas profunda que ancha. Al igual que los
procesos anteriores, el tipo es objeto de transformacion del uso y redensificacion; este
tipo en particular por su localizacion y grupo social, es sustituido por actividades
populares, de alto impacto y no centrales.

e. edificaciones de usos no centrales: tipologia producto de la reutilizacidon espontdnea o
transformacion total de edificaciones que en el pasado eran de vivienda o de uso mixto,
las cuales pueden ser segregadas o englobadas para ser sustituidas por usos no centrales;
con hospedajes o inquilinatos en la funcidn habitacional, y almacenes, talleres, bodegas e
industria de bajo impacto, en su variante comercial. Esta tipologia se desarrolla segun las
plantillas establecidas por las ordenaciones iniciales, de este modo mantienen su trazado,
apoyadas sobre el borde del eje vial, con organizacién interior de aprovechamiento
maximo del suelo. A pesar de que esto se da a través de la operacion del mercado
inmobiliario, es decir que estos usos centrales desplazan a los anteriores porque generan
rentas superiores, con frecuencia violentan y deforman los inmuebles e invaden el
espacio publico. También hay areas que sufren esta traumatica mutacidn por actividades
semilegales o abiertamente ilegales, como prostibulos o bares no autorizados. Muchos de
estas edificaciones en la actualidad tienen sus dependencias practicamente obsoletas o
dedicadas a funciones provisionales, en espera de una posible reconversién de uso o
tipologia.

llustracion 4-15: Procesos tipoldgicos, area de estudio.
Fuente: elaboracion propia.
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El andlisis de cada uno de los procesos tipoldgicos del drea de estudio permite calificar su vigencia
y/o nivel de obsolescencia, y asi, determinar que edificaciones o tipos requieren de intervencidn,
las que pueden ser replicadas por mantenerse vigentes, o por el contrario, los que registran alta
permeabilidad en su ordenacidn y una tipologia edificatoria de facil transformacién fisica y
funcional. De esta manera las tipologias del drea de estudio se pueden clasificar en:

a. procesos obsoletos, resultantes de la mutacidn de usos y composicién social, agotando
y/o deteriorando su estructura urbanistica: edificaciones de usos no centrales;

b. procesos consolidados, parcialmente vigentes, en ocasiones congestionados y en via de
obsolescencia por mutacidn de su contexto socio-econdmico, precisando reequilibrio:
edificaciones basadas en la continuidad de los elementos del casco fundacional,
edificaciones de uso mixto y edificaciones del barrio obrero;

c. procesos estables, vigentes, que no precisan intervencién especial: edificacién nueva
como resultado de la transformacién especializada de los usos del suelo y la ampliacién
de vias.

llustracion 4-16: Clasificacidn de los procesos tipoldgicos, area de estudio.
Fuente: elaboracion propia.

Clasificacion Procescs Tipolégices
Espacio Pubico
/ ‘ W Obsoketo - Tipo E
by Comoldato - Tipo A B.D
Estable - Tipo C

Cabe anotar que esta clasificaciéon no es absoluta, de acuerdo a la localizacién de la edificacion
puede ser flexible o relativa, es decir, es posible que construcciones pertenecientes al proceso
tipolégico de edificacion nueva al estar rodeadas de procesos obsoletos, sea susceptible de
deterioro, de igual forma puede pasar con los otros procesos y clasificaciones. En definitiva, estas
clasificaciones generales y la manera como se concentren en el territorio dan cuenta de los
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procesos desarrollo y transformacion del espacio y en este caso, de las zonas que son estables,
parcialmente vigentes u obsoletas y susceptibles de ser intervenidas.

Con respecto a las tipologias de posible transformacion fisica o funcional, algunas de las
edificaciones de los usos no centrales, como bodegas, talleres e industrias, son aptos para estas
intervenciones, por su parte, los bienes inmuebles del proceso edificacion nueva que se
encuentren subutilizados pueden ser objeto de una optimizacion funcional. Esto no quiere decir
gue soélo estos procesos son objeto de transformacién, los demas procesos pueden ser
intervenidos, sin embargo, su reconversidn requerira de acciones complejas.

En cuanto a la edificabilidad como tal, en el drea de estudio hay una ocupacion promedio del 59%
sobre la estructura predial y predominan alturas que van de uno (1) a tres (3) pisos, este ultimo
un rango bastante bajo frente a las altas densidades que también se presentan en el drea,
edificaciones que oscilan entre de 10, 15, 20 y hasta 47 pisos; edificabilidad alcanzada
normalmente sobre predios englobados en el proceso tipoldgico de edificacién nueva localizado
sobre la malla vial principal. La condicidn predominante en el area en términos de altura frente a
la maxima edificabilidad posible, es un indicador importante del potencial de redensificacién que
presenta el ambito en estudio.

llustracion 4-17: Altura de las edificaciones, area de estudio.
Fuente: Informacién Catastral 2009, Unidad Administrativa Especial de Catastro Distrital
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Segun la caracterizacion realizada para el PZCB'?, en las zonas del Centro en que existen altas

densidades se presentan modificaciones en el entorno inmediato, puesto que aparecen
progresivamente comercio y servicios no previstos —por ejemplo los numerosos estacionamientos
ubicados en superficie—; a partir de esto, en el Plan Zonal se estima necesario realizar
intervenciones integrales como en el Centro Internacional, en la que el proyecto asume sus
impactos y los de su entorno inmediato al momento de hacer cambios importantes de densidad.

= Las actividades y los usos

Los rasgos predominantes del drea de estudio en cuanto a las actividades y los usos del suelo,
son: la multiplicidad, la incompatibilidad funcional e incongruencia espacial que existe entre
estos, el déficit de espacio publico y, el marcado desplazamiento de la funcidn residencial formal
la cual ha sido desplazada por la multiplicidad de actividades o la inquilinizacién de la vivienda;
situaciones influenciadas principalmente por el predominio de algunas fuerzas sociales, los usos
de alto impacto y como lo anotaba Jaramillo*”, “el mecanismo usual del mercado del suelo, el

comercio y las actividades terciarias, suelen arrojar rentas mayores que la actividad habitacional”.

A pesar de la critica imagen recreada, algunos subsectores del drea mantienen parte de las
actividades mds dinamicas que aun presenta el Centro; el subsector comprendido entre las
carreras 72 y 11, y algunas de las manzanas localizadas sobre la calle 19, calle 26 y carrera 13, se
caracterizan por el predominio de la actividad comercial y de servicios, incluyendo comercio muy
dindmico —minorista y mayorista—, oficinas e entidades financieras, ademads, se encuentra
vivienda de alta densidad con comercio en los primeros pisos y variedad de instituciones publicas
y privadas.

A partir de la carrera 11 y hacia el occidente, el drea de estudio exhibe un transicion degradante
de usos y actividades; pasa del terciario especializado y la vivienda formal de alta y media
densidad, a la dindmica del comercio popular y los usos no centrales. El subsector tiene una alta
concentracién de comercio de bajo perfil, asi como un pequefio porcentaje de oficinas, industria,
bodegas vy talleres; muchas veces subutilizados o abandonados. De igual manera, se encuentra
una importante zona destinada a los servicios de alto impacto en la cual se ha consolidado el
negocio de la prostitucion, sus usos complementarios y las acciones delincuenciales; hechos que
han incrementado el desplazamiento y sustitucidon de las actividades especializadas y el uso
residencial regular, dando lugar ademas, a la considerable oferta de habitaciones en subarriendo
o inquilinizacidén de la vivienda, esto ultimo en respuesta al cambio progresivo de la composicidn
social del area.

Pese a la critica dindmica que presenta el drea de estudio con respecto al uso residencial, la
mayor parte de la edificabilidad del territorio que cobija el PZCB esta destinado a vivienda con
predominio de los estratos 2 y 3, el segundo uso es el dotacional, debido a la localizacién en el

172 & . TR . .z N .z s s .
JACOME, Francisco. Analisis y consolidacién de la informacidn urbanistica, econdmica y social para la

formulacidn del Plan Zonal del Centro, documento técnico de soporte, Plan Zonal Centro de Bogota D.C.
Dto. 492 de 2007. Bogotd D.C.: Secretaria Distrital de Planeacién - SDP, 2007. p . 26
7 JARAMILLO, S. Op. Cit., p. 8
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area de muchas instituciones estatales, centros educativos, espacios culturales, entre otros
equipamientos.

Por otro lado, una de las actividades comerciales mas comunes en la totalidad del Centro y que
vale la pena resaltar por la ruptura que genera en el tejido urbano, asi como por su potencial de
transformacion y redensificacién, son los parqueaderos. El diagndstico general que se desarrolld
para la elaboraciéon del Plan Zonal Centro, arrojé que uno de los sectores que presenta un mayor
porcentaje de suelo destinado para la localizacidn de estacionamientos es el que cobija la Unidad
de Planeamiento Zonal (UPZ) Las Nieves —UPZ que contiene al drea de estudio—, con un area
aproximada de 0.78% del total del ambito de la UPZ. La localizacidon de este uso es dinamica y
estd relacionado directamente con la demanda generada por los usos de caracter terciario. Los
barrios donde se ubican el mayor nimero de estacionamientos son: La Alameda, La Capuchina y
la zona de oriental de Las Nieves, principalmente sobre la carrera 52 y las calles 22, 23 y 24.

llustracion 4-18: Actividades y usos del suelo, area de estudio.
Fuente: elaboracion propia.

Usos del Suelo
Vivienda
Vivienda y Comercio
gDotacional Publico
Dotacional Privado
\ Espacio Publico
§Comercio General
.(,ll(;lr\.‘l
§O%cina y Comercio
jHotel
Estacion de Servicio
Parqueadero
jParqueadero y Comercio
Uso Asociado a la Prostitucion
jindustna o Bodega
En Venta o Amendo
Sin Uso
Urbanizado no Edificado
Sin Clastficar

La manera como se han distribuido y formalizado las actividades y los usos en el territorio del
drea de estudio, no sélo dan cuenta del nivel de obsolescencia funcional y econémica de la pieza,
también es un indicio de como el sistema vial ha constituido la red sobre la que se ordenan las
actividades urbanas; las actividades superiores se han localizado y mantenido sobre los
principales ejes viales, mientras que las actividades deteriorantes y los usos no centrales
tendientes a la obsolescencia se han localizado al interior de los subsectores definidos por las vias
de la malla vial principal, sobre los ejes de movilidad local menos transitados; es decir, existe una
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relacién directa entre la localizacidn estratégica sobre los ejes viales y el surgimiento y vigencia de
las actividades urbanas.

llustracion 4-19: Actividades y usos del suelo, area de estudio.
Fuente: elaboracién propia.

Tabla 4-6: Cuantificacidn del drea e inmuebles por actividad o uso del suelo, area de estudio.
Fuente: elaboracion propia.

I N
Inmuebles

Vivienda | 37.495

Vivienda y Comercio | 49.068 \ 226

' Dotacional Pablico 11927 | 11

‘ Dotacional Privado ‘ 17.492 ‘ 34

‘ Espacio Publico ‘ 7.064 ‘ 7

‘ Comercio ‘ 117.065 ‘ 341

Oficinas o 1245 | 3

‘ Oficinas y Comercio ‘ 3.772 ‘ 15
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Tabla 4-7: (Continuacion)
-
Inmuebles
Comercio Hotel 5.180 26
Comercio Estacion de Servicio 1.669 1
Comercio y Parqueadero 1.444 5
Parqueadero 41.675 94
Usos Asociados al Trabajo Sexual 36.465 174
Industria o Bodega 15.201 49
En Venta o Arriendo 2.399 4
Sin Uso 15.688 68
Urbanizado no edificado 5.087 27
Sin Identificar 1.124 5

= El estado de la arquitectura

El problema de deterioro urbanistico del tejido urbano en el drea de estudio es mucho mas
evidente en el estado de obsolescencia fisica y/o funcional del parque inmobiliario; en la
actualidad se encuentran un numero significativo de edificaciones deterioradas o en proceso de
deterioro, ya sea por su transformacidon traumadtica, subutilizacion o abandono; circunstancias
derivadas de la mutacion social y funcional del sector.

Entre los elementos o eventos deteriorantes del parque inmobiliario en el drea de estudio, se
encuentran: la actividad comercial popular y los usos de alto impacto, que por lo general inducen
a remodelaciones traumaticas y precarias que violentan la edificacién; de igual forma, la actividad
comercial popular y los usos no centrales generan la incongruencia espacial simbélica, hecho que
determina la subutilizacién o abandono de muchas edificaciones comerciales y de vivienda,
posteriormente, su deterioro; otra situacién similar o resultante del evento anterior, es que las
actividades comerciales populares comunmente se sitlan en las plantas bajas —con el fin de
garantizar una relacidn directa con el peatén—, motivo por el cual los pisos superiores son poco
atractivos, quedando subutilizados como bodegas o depdsitos, o abandonados en su totalidad;
por ultimo y en lo referente a la vivienda, la inquilinizacién es una de las transformaciones que
presenta mayores problemas de deterioro, una modalidad de ocupacién y fragmentacién del
inmueble que implica la degradacidn progresiva de la estructura de la vivienda, principalmente
cuando estas son habitadas por grupos sociales vulnerables, en el caso del drea de estudio,
vendedores ambulantes, recicladores y trabajadoras sexuales.

En el drea de estudio los inmuebles que exhiben los mayores indices de subutilizacién, abandono
y/o deterioro, estan localizados en los subsectores comprendidos entre la carrera 102 y la
transversal 17, sobre los ejes viales locales, la carrera 13, las avenidas Caracas y 108, estas uUltimas
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albergas principalmente edificaciones en altura subutilizadas o abandonadas; en estos
subsectores, de igual forma, se encuentran concentrados los usos no centrales y de alto impacto,
gue como se ha descrito, son detonantes de la obsolescencia de la pieza. Acorde con esto y a
diferencia de lo que establece en el Plan Zonal Centro, la tendencia de obsolescencia urbanistica y
critica situacidn social también cobija dreas adicionales a la franja de intervencion prioritaria.

llustracion 4-20: Usos asociados a estado de la arquitectura, area de estudio.
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Tabla 4-8: Cuantificacion del area e inmuebles seglin el estado de la arquitectura, area de
estudio.
Fuente: elaboracion propia.

Cantidad de
Inmuebles
Conservado 326.687 1083
Deteriorado 12.832 51
En Venta o Arriendo 2.664 6
Sin Uso en Deterioro 30.707 120

Vacio Urbano 704 2
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Esta tendencia de zonificacion del abandono o deterioro del parque inmobiliario, se ha localizado
incluso sobre ejes de la malla vial principal; hecho contradictorio a la dindmica de localizacién de
actividades que se presenta sobre este tipo de ejes viales, evidencia del avanzado nivel de
obsolescencia del area. No obstante dicha tendencia hasta ahora sdélo se ha reflejado sobre las
avenidas Caracas y en menor grado en la carreral0?, muy distinto a lo que ocurre sobre las
avenidas, 72, 19 y 26, especialmente en el subsector oriental del drea de estudio; estos ejes o
subsectores, aunque también han sufrido transformaciones, mantienen actividades terciarias
especializadas, instituciones publicas y privadas, equipamientos culturales, espacios publicos y
vivienda regular de alta densidad; hechos urbanos distintos a los predominantes en los
subsectores deteriorados del drea de estudio.

Tabla 4-9: Relacién de actividades o usos del suelo y el estado de la arquitectura, drea de estudio.
Fuente: elaboracion propia.

Actividad o Uso / Estado m? Cantidad de
Inmuebles

Comercio Bodegas Deteriorado 1.012 3
Comercio Bodegas Sin Uso 1.479 1
Comercio Deteriorado 1.284 4
Comercio Hotel Deteriorado 335 2
Comercio Sin Uso o Abandonado 18.704 63
Oficinas y Comercio Sin Uso o 681 3
Abandonado

Uso Asociado al Trabajo Sexual 3.760 15
Deteriorado

Vivienda Deteriorada 3.068 12
Vivienda Sin Uso o Abandona 5.597 34
Vivienda y Comercio Deteriorado 4.112 18
Vivienda y Comercio Sin Uso o 5.495 24
Abandonado

4.3 Caracterizacion social

A largo de su desarrollo urbano y en la actualidad, el Centro es escenario de una gran diversidad
de dindmicas, entre estas, la dinamica social, la cual ha regulado en gran medida la tendencia
econdmica y urbanistica de esta zona de la ciudad. La dindmica social imprime diferencias
sustanciales a cada uno de los microterritorios que se han configurado en el Centro Tradicional;
comprender esta dindmica, sus procesos, y la forma como se reflejan en el territorio, es esencial
en el entendimiento de las problematicas del Centro y del drea de estudio.
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llustracion 4-21: Poblacion socialmente marginada y vulnerable, area de estudio.
Fuente: www.eltiempo.com - www.periodismosinfronteras.com

Como se ha hecho evidente, la condicién de deterioro progresivo del drea de estudio ha estado
circunscrita a la mutaciéon gradual de sus elementos componentes, resultado a su vez de la
transformacion vy critica situacidon de los grupos sociales que la habitan o utilizan. El éxodo de
poblacién residente y la concentracién de grupos vulnerables o socialmente excluidos —
trabajadoras sexuales, vendedores ambulantes, recicladores e indigentes—, sumado al ambiente
de inseguridad, ha concluido a la disminucién social de la pieza. De esta simplificacién de la
composicion social del drea de estudio y del analisis del tejido urbano antes hecho, se puede
deducir que la critica situacién que se presenta estd asociada a los usos de alto impacto, usos no
centrales, y a la fragmentacion y detrimento del parque inmobiliario.

Estas circunstancias han obligado a la Administracién Distrital y a sus politicas de intervencion a
considerar el drea de estudio y algunos sectores aledafios, como zona de actuacién social
prioritaria dentro del dambito que cobija el Plan Zonal Centro de Bogotad. A continuacién se
profundiza en el comportamiento poblacional del Centro Tradicional y en el ejercicio de la
prostitucién como causal primordial de la critica situacion social del drea de estudio.

4.3.1 Poblacion

Un impacto de gran envergadura de todos los fendmenos que se han mencionando, es la pérdida
de residentes del Centro y el predominio de poblaciéon flotante. La tasa de crecimiento
poblacional para el dmbito comprendido por el Plan Zonal muestra un decrecimiento continuo,
promedio que arroja la estadistica de los ultimos treinta afios. El nimero de habitantes en el
Centro segun el PZCB, es de 246.189 aproximadamente, en un area de 1.730 ha., es decir, una
densidad promedio de 146 hab./ha. frente una poblacién flotante aproximada de 1’700.000
individuos.

“El estancamiento de la poblacién refleja el desplazamiento de las areas residenciales hacia
nuevas zonas de urbanizacion, especialmente al norte de la ciudad por parte de los estratos
medios y altos. Este estancamiento a partir de 1993 y que durd aproximadamentelO afios,
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muestra también un proceso de sustitucion del vecindario de las clases medias desde su barrio
tradicional hacia sectores urbanos empobrecidos”*’.

Seglin Samuel Jaramillo'”, un sondeo reciente estima que de la poblacidn flotante que usa el
Centro, alrededor del 82% son de los 3 niveles de ingresos mas bajos, y del estrato mas alto
apenas representa el 1,3% de quienes frecuentan el Centro. De igual forma Jaramillo estima —y
acorde con su balance del mercado inmobiliario—, que esto no es sino el reverso de un hecho
complementario: mientras que el Centro Tradicional sigue siendo el nodo mas importante de
actividad central para los sectores populares, los grupos de mayores ingresos utilizan otros sitios
para esos fines; y deduce que dicho fendmeno tiene un efecto muy preocupante sobre la logica
espacial de la ciudad: la segregacidn, que ya es muy acentuada en términos residenciales, ahora
se extiende al uso mas general de la ciudad.

La poblacidon flotante que utiliza el drea de estudio —al igual que gran parte del Centro
Tradicional—, esta compuesta por los empleados del comercio, servicios e instituciones publicas y
privadas, estudiantes y demds usuarios de las distintos servicios que oferta el Centro; la diferencia
con respecto a la totalidad del Centro, estd dada en la gran cantidad de usuarios que visitan el
subsector de actividades nocturnas ubicado al occidente del drea de estudio.

En cuanto a la poblacidn residente, el area presenta un alto porcentaje de trabajadoras sexuales,
vendedores ambulantes, recicladores e indigentes. La proliferacidn de actividades de alto impacto
y las condiciones de deterioro fisico y abandono de gran parte del drea de estudio, viabilizan la
supervivencia y consolidacién de los grupos vulnerables o socialmente excluidos; segin el PZCB,
el Centro soporta el 44,8% de la indigencia de Bogota y el 72% de las actividades relacionadas con
la prostitucion. Esta poblacion que no sélo trabaja en el sector, también reside en la vivienda
fisicamente deteriorada, en aquellas tipo inquilinato que se reproducido en la zona, en los vacios
urbanos vy los edificios abandonados; una zona donde a pesar del hacinamiento o carencia de
estandares habitacionales, pueden ubicarse sin problemas o conflictos con la sociedad.

Sin embargo, el drea de estudio también presenta subsectores estables en términos
habitacionales con otro tipo de composicién social residente, los cuales coinciden con los
espacialmente estables identificados en el analisis del tejido urbano, desarrollados en vivienda
formal de alta densidad. Este tipo de dindmica habitacional y espacial en general, se conserva en
los subsectores del drea de estudio calificados con estrato socio-econdmico tres (3), por su parte,
la poblacién vulnerable antes descrita se localiza casi en su totalidad sobre el territorio de estrato
socio-econémico dos (2); del mismo modo, estos estratos son preponderantes en ambito del
PZCB, con un 39,9% y 27% respectivamente, acompanados de un bajo porcentaje de estrato
cuatro (4) seguido de estrato uno (1).

Por otro lado, el Plan Zonal Centro®’® establece que en la actualidad la mejora en las condiciones
de seguridad en algunos subsectores, la reevaluacidn, la baja tasa de interés y la recuperacién en
el PBIl y el empleo, aumentaron la demanda por vivienda en todos los estratos, y que hay una
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incipiente recuperacién en la venta de vivienda, lo cual a su vez demuestra un proceso inicial de
repoblamiento del Centro.

4.3.2 Prostitucion

La forma como se ha ejercido esta actividad, especialmente en el Centro, ha sido concomitante
con el deterioro urbano y social donde esta ubicado. De acuerdo con el estudio realizado en el
Plan Zonal*”’, en el Centro se encuentran 1.087 sitios de prostitucién con un total de 14.211
prostitutas, equivalente al 72% de la prostitucion ejercida en Bogota. Estos establecimientos se
ubican segln el estudio de la siguiente manera: La Alameda con el 21.6%, San Bernardo con
11.7%, Las Nieves con 10.3%, Santa Fe con 8.0% y Voto Nacional con 7.0%.

llustracion 4-22: Modalidades en el ejercicio de la prostitucidn, area de estudio.
Fuente: www.eltiempo.com - www.elespectador.com

El ejercicio de la prostitucion en el Centro adquiere unas dimensiones diferentes a otros sitios por
la cantidad de problemas que se generan en torno al ejercicio de la misma. Segln PZCB, la calle es
utilizada por el 23,1% de las mujeres. Sin embargo esta actividad no es muy apetecida ni tiene a
generalizarse ya que las mujeres prefieren trabajar en un establecimiento que les garantiza
seguridad, y la calle presenta riesgos como abusos, contacto con delincuentes y traficantes
callejeros de droga, control policial, aunado a las inclemencias del tiempo. “La prostitucién
callejera se ubica en seis sectores del Centro: La Alameda (34,8%), San Bernardo (18,8%), Las
Nieves (16,6%), Santa Fe (12,8), Voto Nacional (11,3%) y La Catedral (5,7%). En estos sitios se
generan situaciones problemadticas como prostitucion callejera infantil, gaminismo, alcoholismo y
delincuencia”*’®; segtin Plan Zonal, La Alameda constituye una de las zonas de mayor riesgo.

En cuanto a la forma como se proyecta en el territorio la prostitucién —como se habia establecido
a lo largo del texto—, es coherente con la disposicién de los subsectores en estado de

77 ORJUELA, Carmenza. Propuesta sobre el tratamiento social y urbano de la prostitucion en Bogota.

Bogota D.C.: Secretaria Distrital de Planeaciéon — SDP, 2001. Citado por: JACOME, Francisco. Andlisis y
consolidacién de la informacién urbanistica, econdmica y social para la formulacién del Plan Zonal del
Centro, documento técnico de soporte, Plan Zonal Centro de Bogota D.C. Dto. 492 de 2007. Bogotd D.C.:
Secretaria Distrital de Planeacion - SDP, 2007. p. 41
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obsolescencia; desenvolviéndose en el drea comprendida entre la Av. Calle 19, calle 24B, Av.
Carrera 102 y transversal 17. Ahora bien, cuando su ejercicio es sobre el espacio publico, esta se
centraliza en las calles que presentan mayor flujo vehicular y peatonal —como muchas de las
actividades comerciales—, concentrandose sobre la Av. Caracas, la carrera 13, y las calles 22 y 24;
en el caso de los establecimientos cerrados, habitualmente se agrupan al interior en los

subsectores definidos por la malla vial arterial, sobre ejes de movilidad local de escaso trafico
vehicular.

llustracion 4-23: Localizacion del espacio publico y edificaciones asociadas a la prostitucion, area
de estudio.

Fuente: elaboracién propia.
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La forma como se ejerce la prostitucién no sélo estd relacionada con su ubicacién sobre el
espacio urbano, también estd directamente relacionada a la utilidad o renta que genera; segun el
PZCB'”®, mientras que la prostitucion callejera genera dividendos de 5.000 a 15.000 pesos por
servicio, la prostitucion en establecimientos cerrados puede arrojar ganancias de 40.000 a
150.000 pesos, ademas de la utilidad que perciben los propietarios de los establecimientos por
utilizacion de las habitaciones y venta de bebidas alcohdlicas. El estudio del PZCB, establece que
dentro de la modalidad de establecimientos cerrados, también se encuentran las residencias
hospedajes o inquilinatos donde la poblacién ejerce su actividad y simultaneamente, es su lugar
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de vivienda; parte de esta modalidad también se desarrolla sobre el espacio publico, con el fin de
atraer a los clientes.

“El ejercicio de la prostitucién, cuando es desarrollada en establecimientos no adecuados o en la
calle, atrae actores como delincuentes, drogadictos e indigentes que generan un ambiente
inseguro para los residentes y transeuntes, causando perdida de pertenencia con el territorio, o
incluso generando el desplazamiento de la vivienda o el comercio especializado, deteriorando el
paisaje urbano”**°.

4.4 Los problemas y las oportunidades del area de estudio

El problema del Centro Tradicional podria resumirse en una pérdida de la poblacién residente y
de actividades especializadas, a cambio de un predominio de actividades populares y usos no
centrales, asociados a un desorden y deterioro fisico y a la concentracién de poblacién
socialmente excluida; hechos que generan un declive urbanistico y social, que sumados a la
fragmentacién del tejido y a la aparicién de vacios urbanos, desencadenan un proceso acelerado
de obsolescencia urbana. Sin embargo, el Centro también es un area de oportunidades, ubicado
estratégicamente en el territorio, posee cualidades espaciales y paisajisticas Unicas, y una
capacidad instalada capaz de acoger diariamente a un tercio de la poblacién de la ciudad.

El diagndstico integral del drea de estudio, permite comprender la situacion actual, identificar las
tendencias y oportunidades hacia el futuro, y en definitiva, plantear una solucidon coherente con
la naturaleza de los problemas reconocidos.

4.4.1 Los problemas

Resultado de la mutabilidad social, econdmica y urbana que gobierna gran parte del Centro
Tradicional de la ciudad de Bogota, el drea de estudio muestra un avanzado nivel de
obsolescencia y deterioro de su ambiente urbano —el cual va en aumento y expansién—, y cuyos
sintomas mas destacados son:

a. desequilibrio de la dindmica poblacional e intensificacion de los conflictos sociales:
disminucion continua del nimero de residentes, excesiva concentraciéon de poblacidn
flotante, incremento y consolidaciéon de poblacidén vulnerable, atmésfera de inseguridad
por presencia de delincuencia comun asociada a los grupos socialmente excluidos;

b. transformacion de las actividades urbanas y deterioro de la arquitectura: desplazamiento
del terciario especializado y la vivienda formal, desarrollo de actividades de alto impacto
y usos no centrales, incompatibilidad de usos, monofuncionalizacién del darea y
detrimento de la calidad habitacional, fraccionamiento de la estructura predial,
degradacion y abandono del parque inmobiliario, carencia de zonas verdes;

%0 1bid. p. 42
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c. desvalorizacion en el mercado inmobiliario: debido a las condiciones que presenta el drea
de estudio, el suelo y el parque inmobiliario se han devaluado de manera significativa
frente a otras zonas de la ciudad, especialmente para la localizaciéon de actividades
centrales superiores y vivienda formal de alta densidad, igualmente debido a la imagen
que hoy dia sustenta la pieza, la inversidon privada y la actividad inmobiliaria ha
disminuido casi en su totalidad.

De las problemdticas que afectan al drea de estudio, a parte de la critica situacién social y el
ejercicio de la prostituciéon en el espacio publico, el deterioro del tejido urbano, y de este, la
arquitectura es la que tiene mayor percepcion en el imaginario colectivo; segun Panerai y
Mangin'®!, un tipo de tejido urbano como el que presenta el area de estudio hoy, es producto de
una sucesion de operaciones inmobiliarias auténomas incapaces de favorecer la organizacion de
sus relaciones con el espacio publico; de una visién de la ciudad en la que sdlo importa la
edificacién y se olvida las parcelas y su condicidn, lo cual constituye un obstaculo en la
construccion del tejido urbano.

Tabla 4-10: Relacién de actividades o usos del suelo y estados deteriorantes, drea de estudio.
Fuente: elaboracién propia.

Actividades, Usos y Estados Cantidad de
Deteriorantes Inmuebles
No Deteriorantes 294.057 905
Deteriorado 13.267 51
Sin Uso o Abandonado 20.804 186
Usos Asociados al trabajo Sexual 35.930 170
Vacio Urbano 5.087 27

De igual manera con respecto al tejido urbano, si bien la Avenida Calle 26 se considera una de las
ventajas en la localizacion del drea de estudio, también es preciso anotar que esta se ha instituido
en una limitante en la percepcion de la continuidad del espacio; la dimensién vehicular de la Calle
26 obstaculiza la articulacién de la pieza con el Centro Internacional y la continuidad de la escala
peatonal.

En cuanto a la movilidad, la congestidén va en aumentado, el transporte publico es desordenado,
no existen alternitas para los flujos vehiculares, se carece de infraestructura para un transporte
no motorizado eficiente que aumente el nivel de movilidad y desincentive el transporte privado.

Por otro lado, la interpretacidon que hace Jaramillo sobre las politicas de recuperacion del Centro,
permite concluir que no existe un ente coordinador que organice acciones y gestiones sobre esta

81 PANERAI, Philippe y MANGIN, David. Proyectar la Ciudad (Projet Urbain). 1la. ed. Madrid: Celeste
Ediciones, 2002. p. 137
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area de la ciudad, lo cual implica la desorganizacién administrativa y en consecuencia la
disminucién de las posibilidades de inversion por parte del sector privado. En este sentido y en
contra de la gestion y ejecucién de intervenciones en el drea de estudio, la norma urbanistica
aplicable al Centro es ambigua, no facilita ni propicia procesos renovacion, los instrumentos
operativos son estandar a otros tratamientos y zonas de la ciudad. La estructura predial
fragmentada y la densidad edificatoria, determina una cantidad importante de propietarios,
dificultando la adquisicion e intervencidn del area.

llustracién 4-24: Espacializacién de la problemadtica en el drea de estudio.
Fuente: elaboracion propia.
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4.4.2 Las oportunidades

Como se ha establecido con anterioridad y pese a la problematica que lo rodea, el drea de estudio
es territorios de oportunidades; la localizacién estratégica y las cualidades espaciales con
respecto al Centro y a la totalidad de la ciudad, es uno de sus mas reconocibles atributos. Esta
condicién le permite contar de forma inmediata con una serie de propiedades, servicios y
dotaciones de las cuales carecen muchas zonas de la ciudad, capacidad instalada que pueden
potencializar un proceso de transformacion del drea.

Entre los hechos asociados a la localizacion estratégica del drea de estudio se encuentran: la
riqueza paisajistica de los Cerros Orientales y el perfil urbano del sector; las cualidades espaciales
y urbanisticas: espacios publicos jerarquizados y articulados —parques, plazas, calles y avenidas—,
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hitos y nodos urbanos —las Torres del Parque, el Hotel Tequendama, el Centro Internacional, la
torre Colpatria, Parque Central Bavaria, el cementerio Central, entre otros—, espacios culturales y
de esparcimiento — el museo Nacional, el museo de Arte Moderno, la biblioteca Nacional, el
teatro Jorge Eliécer Gaitan, el Planetario y la plaza de toros La Santa Maria—, patrimonio
arquitectdénico, zonas de vivienda de alta densidad —La Macarena y el Centro Internacional—,
areas de concentracidn de actividades de alta jerarquia y servicios especializados; la adyacencia a
tres troncales del sistema de transporte masivo Transmilenio e importantes avenidas, las cuales
garantizan condiciones de accesibilidad y se comportan como ejes concentracién de actividades
superiores. Otras de las oportunidades que ofrece el drea de estudio son:

a. diversidad del tejido social: el drea es utilizada por una comunidad heterogénea, que hace
del lugar un espacio multicultural, sobre el cual se demanda diversidad de actividades dia
y noche, y aunque gran parte de esta poblacion es flotante, esta se puede considerar
como un mercado potencial para ser transformado en residente;

b. potencial de renovacion urbana: ademads de la localizacidn estratégica, las cualidades
espaciales y la capacidad instalada, el area es susceptible de diversas intervenciones,
como redensificacién y transformacion de usos y tipologias, gracias al trazado urbano aun
vigente, la existencia de suelo, vacios urbanos y edificaciones subutilizadas o
abandonadas, y a las bajas densidades que presenta;

c. ventajas comparativas para el mercado inmobiliario: valorizacién del suelo y los
inmuebles asociados a la actividad comercial popular frente a otros sectores comerciales
similares de la ciudad, ahora y comparado con los suelos de expansion urbana y teniendo
en cuenta la localizacion estratégica y la capacidad instalada, el valor del suelo es bajo y
posee un alto potencial de redesarrollo.

llustracion 4-25: El Centro Internacional y el sistema de transporte masivo Transmilenio, hechos
urbanos significativos en la localizacion estratégica del drea de estudio.
Fuente: www.colombiabogota.org - www.skyscrapercity.com

Como usualmente se toma la obra fisica como catalizador de la transformacion en los procesos
de renovacidn urbana, es preciso resaltar algunas de las cualidades urbanisticas aun vigentes en
al drea de estudio. La primera consiste en el trazado reticular del drea, que ha demostrado ser
capaz de controlar una fuerte demanda inmobiliaria, tolerar la diferencia y aceptar la sustitucién,
ademas contribuye a la conformacién de un espacio publico continuo, hechos que se constituyen
en potenciadores para la localizacidn de actividades econdmicas centrales y una intervencién
urbana integral articulada a la trama urbana general.
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llustracion 4-26: Espacializacidon de edificaciones reciclables y suelos de oportunidad en del area
de estudio.
Fuente: elaboracion propia.
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La segunda esta incluida en la variedad tipoldgica encontrada en el sector, especificamente el
proceso mas estable, el de edificacién nueva, que si bien cominmente soporta instituciones o
servicios especializados, se destaca también en este, el uso residencial, concretamente el edificio
multifamiliar “Ciudad Restrepo”; construido a mediados del siglo XX sobre la Av. Carrera 102,
mezcla el uso residencial con comercio en primer piso, una construccion tipo claustro organizada
alrededor de un conjunto de patios, esta forma edilicia ha soportado la funcion residencial y
albergado una comunidad durante afios; segiin Panerai y Mangin'®, que los centros de manzana
estén ocupados por actividades distintas a las del perimetro, constituye una reserva de espacio
sobre el cual es menor la presidn comercial y especulativa cuando el tejido se ha densificado, y
gue este tipo de tratamiento del interior de la manzana, es lo que ha permitido conservar mezclas
de tipos de vivienda con otras actividades en los tejidos urbanos antiguos.

Otras de las caracteristicas oportunas que presenta el drea, estd relacionada con el sistema
movilidad, gracias a la accesibilidad por los ejes viales de conexion urbana y el inicio de la
organizacioén del sistema de transporte publico a partir de las troncales de Transmilenio, que con

182

Ibid. p . 152



128 Lineamientos de disefio urbano en la gestion de proyectos
de renovacién en la ciudad de Bogotd

la puesta en marcha de su tercera fase, incluye la estacion central de las troncales de la Carrera
108, Calle 26 y Carrera 72; la introduccidon de nuevos medios o equipamientos de transporte,
genera dindmicas particulares o la aparicidn de nuevos usos.

Por ultimo, las posibilidades de gestion y ejecucién de intervenciones en el drea de estudio; el
bajo costo del suelo frente a otras dreas de la ciudad, su localizacién estratégica y potencial de
redensificacion, es un atractor importante para la inversion privada, ya que se pueden obtener
altas rentabilidades sobre los precios de adquisicion del suelo. Lo anterior complementado con la
identificacion por parte de los estudios de la Corporacidn La Candelaria y el Plan Zonal Centro, del
considerable publico objetivo interesado en la adquisicion de vivienda nueva, y por parte de
Samuel Jaramillo, sobre la velocidad de rotacidn del capital comercial popular y las rentas que
genera sobre el suelo y las edificaciones, son incentivos adicionales para el desarrollo de
operaciones inmobiliarias a favor de la inversion y repoblamiento en el Centro.

llustracién 4-27:. Localizacién de edificaciones cuyo valor no supera los $200.000 m?* de
construccion, area de estudio.
Fuente: Informacién Catastral 2009, Unidad Administrativa Especial de Catastro Distrital.

La existencia de estas areas de oportunidad con potencial de transformacion, la localizacion
estratégica en la estructura urbana y las intervenciones que se vienen desarrollando en los
ultimos afios, le confieren al Centro Tradicional una capacidad para emprender y soportar
procesos de renovacidn que no son equiparables con otros sectores de la ciudad por las ventajas
expuestas.



5.La definicion y el dimensionamiento,
fundamentos del éxito en la operacién de la
renovacioén urbana

5.1 El tema urbanistico de la actuacion

La tendencia del drea de estudio hacia un estado obsolescencia absoluta y permanente, resultado
de la transformacién de las actividades urbanas y caracterizada por el desequilibrio de Ia
dinamica poblacional, la intensificacién de los conflictos sociales, el deterioro de la arquitectura y
la desvalorizacion en el mercado inmobiliario, requiere una actuacion integral, la formulacion de
un proyecto urbano de renovacién.

En oposicion a las contradicciones urbanisticas —localizacion estratégica y cualidades espaciales
frente a la pérdida de residencialidad y el deterioro social— que el drea de estudio presenta en el
modelo general de crecimiento de la ciudad, el proyecto urbano debe establecer el soporte y el
ambiente necesario para el retorno y consolidacion de actividades mas dinamicas, especialmente
la funcién habitacional con el fin de repoblar el area, lo anterior acompafiado de una fuerte
politica de recomposicion del tejido deteriorado, la regulacion de los usos no centrales y de alto
impacto, y la atencién y apropiacion social del sector.

Sin embargo, no sélo es importante en la concepcidn del proyecto urbano de renovacioén la
respuesta a los eventos negativos que caracterizan al area, la légica del marketing urbano, precisa
la inclusion de los hechos urbanos cualitativos y oportunos que caractericen la pieza; la
localizacion estratégica y los valores urbanisticos con respecto al Centro y a la totalidad de la
ciudad determina la singularidad y cualidades del area: el trazado vigente y continuo, la riqueza
paisajistica, los espacios publicos jerarquizados y articulados —parques, plazas, calles y avenidas—,
hitos y nodos urbanos, espacios culturales y de esparcimiento, el patrimonio arquitecténico, las
zonas de vivienda de alta densidad, la concentracidn de actividades de alta jerarquia y servicios
especializados, ademas de la cercania al sistema de transporte masivo e importantes avenidas.

Otra circunstancia fundamental a tener en cuenta en la concepcién del tema urbanistico de la
actuacidn, es la oportunidad que ofrece el drea frente al mercado inmobiliario y su tendencia; en
este caso, la zona presenta una valorizacién del suelo y los inmuebles asociados a la actividad
comercial popular, y en términos comparativos a los suelos de expansidén, teniendo en cuenta la
localizacion estratégica, los valores urbanisticos y el alto potencial de redesarrollo, el valor del
suelo en esta zona es relativamente bajo.
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Por su parte, la idea de centralidad y la dimensidn jerarquica que tiene en el conjunto urbano, se
debe a su capacidad de soportar y articular actividades, flujos y relaciones, estas cualidades las
convierte en dreas de atractoras, ademas de atribuirles un importante significado en el imaginario
colectivo; en este sentido, las areas centrales deben ser hechos tangibles de los cuatro principios
que identifica Jane Jacobs para detectar la vitalidad o la muerte de la ciudad: mezcla de usos,
calles frecuentadas, edificios variados y densidad suficiente.

Por ultimo, el Centro de Bogota posee un valor Unico en el imaginario urbano, un espacio de y
para la colectividad, que acoge la tercera parte de la poblaciéon de la Ciudad, un espacio
determinado por la escala peatonal, es aqui que el andar del ser humano como forma de vivir la
ciudad tiene sentido; el andar como dimension de intervencidn, permitir en el paisaje urbano, en
el recorrer cotidiano, la busqueda de su naturaleza, de unos espacios y unos tiempos de
colectividad, de integracién social.

Ill

Es asi que el “tema urbanistico” de la actuacion debe estar orientado al fortalecimiento del
caracter central de la pieza, la construccidon y promocién de una nueva imagen urbana, y a la
resignificacion de lo publico; “un complejo urbano-arquitecténico de actividad mudltiple,
estructurado a partir de espacios publicos jerarquizados, que se consolide en el hecho articulador
entre el Centro Tradicional y el Centro Internacional, otorgando prioridad a la redensificacion, al
desarrollo cualificado de la vivienda, a la integracion social y la escala peatonal”.

5.2 El alcance del proyecto y la definicion del area

Si se requiere de un proyecto urbano de renovacién que se conciba como una tactica para
afrontar y detener la expansién de la critica situacién de deterioro social y urbano, es légico
pensar que las zonas que presenten el mayor grado de obsolescencia es el primer indicador para
la identificaciéon del territorio objeto de intervencion, “la definicion del drea”. No obstante, la
manera como se localiza esta tendencia en el drea de estudio, aunque no es homogénea,
determina la imagen general de deterioro —real o percibida— y una superficie importante de
actuacién.

Sentado esto, cabe anotar que segun la experiencia recogida en el marco tedrico y en los estudios
de caso, la eficacia y coherencia de un programa de renovaciéon urbana depende de su
operatividad real; entonces, dada la complejidad del proceso de renovacién, los considerables
costos de inversion, la segregacion predial y de magnitud del suelo, se propone como un segundo
criterio de definicidn del area, asi como primer criterio en el “alcance del proyecto”, no pensar en
una inmediata intervencién generalizada sobre todo el territorio susceptible de ser renovado, en
su defecto y de acuerdo a su nivel prioridad y jerarquia, establecer subsectores de actuacion.

Para la definicién, priorizacién y jerarquizacién de las actuaciones, se tiene en cuenta y como
hechos potenciadores de la transformacion; las cualidades urbanisticas, las areas de oportunidad,
los elementos estructurantes y vigentes del tejido urbano vy, las condiciones para la localizacidn
de actividades econdmicas, lo que se traduce en: los espacios vacios, subutilizados o de baja
altura aptos de redensificacién y transformacion de usos, las posibilidades de control del suelo
con base en los valores de adquisicion; los microterritorios diferenciados, el trazado continuo y
las caracteristicas del proceso tipoldgico de edificacidon nueva; y la localizacién estratégica frente
a los espacios publicos, los hitos y nodos urbanos, las dotaciones y servicios, el patrimonio
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arquitecténico, las zonas de vivienda de alta densidad, las infraestructura de transporte y el
sistema vial.

llustracion 5-1:. Localizacién de usos y edificaciones obsoletas y deteriorantes, area de estudio.
Fuente: elaboracion propia.
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Del mismo modo, las areas en las que se han intensificado los conflictos sociales también son
objeto de priorizacién; como se evidencio en el analisis del ejercicio de la prostitucién en el drea
de estudio, la renta y dindmica que genera la prostitucion “calificada” en comparacion a la
atmodsfera de inseguridad asociada a la prostitucién callejera, es un punto de partida para la
reflexion sobre el orden y jerarquia de las intervenciones en razén de concretar “gobernabilidad
social sobre el territorio”.

El reconocimiento y aplicacidn de estos criterios, no sélo obedece a la localizaciéon geografica de
las operaciones; es la definicion de intervenciones estratégicas que responden al tema
urbanistico y objetivo del proyecto, que se espera configuren nuevos elementos de estructura
urbana y actien como catalizadores de la transformacidn; de modo que aun interviniendo
puntualmente por pequefias dreas o etapas, posibiliten la implantacién de valores urbanisticos y
actividades que puedan jugar un papel estratégico en la creacidon de nuevas dindmicas en el
sector, afecten en sus implicaciones a toda el drea de estudio y conlleven a la renovacion del
tejido social, econdmico y urbano del area.
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llustracién 5-2: Subsectores de intervenciones prioritarias y/o catalizadoras.
Fuente: elaboracién propia.
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En relacidn al alcance del proyecto, no se determina desde el origen el disefio detallado y preciso
de cada parte del drea de renovacion, si no que se remite a un “programa maestro”  para
concretar y especificar las ordenaciones del dmbito de transformacién, esto con motivo de
permitir un mejor ajuste del area y las operaciones cataliticas a las demandas del mercado, los
flujos de inversidn, las dindmicas de cambio en sus entorno urbano, en definitiva, a la ejecucién y
consolidacion en el tiempo del proceso de renovacion. Para el programa de maestro y en funcidn
del logro del objetivo de la renovacidn, se establecen un serie de estrategias de intervencion.

5.3 Las estrategias de intervencion

La estructuracidon del programa maestro de intervencién esta fundado en un disefio urbano
estratégico, catalitico, reconstructivo y promocional, con especial acento en la recalificacion del
uso residencial y la resignificaciéon del espacio publico y del ambito colectivo. La estrategia

’ Segun ATTOE, W. y LOGAN, D., los procesos de catalizaciéon urbana se basan en férmulas y programas, no
en ordenaciones especificas; se trabaja a partir de un programa maestro que establece objetivos mas

generales y determina la forma de alcanzarlos; el programa ofrece varias opciones para alcanzar el objetivo
segun las circunstancias, y establece las intenciones y los métodos.
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fundamental adoptada —frente a los intentos genéricos de integrar este tipo de zonas con
mecanismos normativos y de gestién—, plantea la intervencién catalitica —prioritaria vy
jerarquizada— como método para neutralizar y equilibrar la critica situacidon de deterioro social y
urbano, y reactivar la economia, claro estd que complementado con actuaciones integrales en lo
social y en lo econémico.

La imagen objetivo, es un paseo urbano-paisajistico plurifuncional articulador del Centro
Tradicional y el Centro Internacional, con espacios publicos continuos y jerarquizados, que
promueva la reordenacién del patron de usos, la relocalizacion de la funcidén habitacional, la
atraccién de las actividades econdmicas y la cohesion y el equilibrio social. Un eje urbano con
prioridad para la circulacion peatonal, asociado a calles, avenidas, plazoletas, parques,
equipamientos, cafés, restaurantes, comercio y servicios, los hitos y los nodos urbanos.

llustracion 5-3: Recreacion de la imagen objetivo en el proyecto urbano de renovacion.
Fuente: www.urbanunbuilt5big.com
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El ejercicio practico de la estrategia de intervencién general esta regulada y complementada con
modos de accién propios de los procesos de renovacién urbana y criterios de disefio urbano:

= el mejoramiento de la calidad de las infraestructuras y edificaciones hasta los estandares
prefijados por el mercado inmobiliario y los usuarios finales, con el reciclaje de algunas de
ellas y la construccidn de otras nuevas, a partir de las vias y redes existentes y, los vacios
urbanos y las edificaciones subutilizadas, abandonadas y deterioradas;

= el redesarrollo, con la demolicién, reorganizacion y reconstruccion de manzanas o medias
manzanas, a partir de las bajas densidades identificadas, los vacios urbanos y las
posibilidades de adquisicién del suelo;
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= |a reordenacion de funciones, usos y actividades, a partir de la organizacién u
optimizacidn de la variedad y la mezcla de las actividades, y la incorporacién de los usos
gue permitan subsanar el déficit habitacional, de equipamientos y espacio publico.

= criterio de espacio publico, con la idea de crear un nuevo orden en el area, articular las
partes disgregadas mediante red de espacios publicos suplementarios y los recorridos
gue penetran a las manzanas, lo que permite la relacion del espacio publico con los
edificios que la rodean, los monumentos que alberga y las complejas actividades del
centro de la ciudad;

= criterio de movilidad, el sistema de avenidas y calles como estructura ordenadora de los
flujos y medios de transporte, dando prioridad a la escala peatonal y la intermodalidad;

= criterio de actividades y usos, reordenacion del patrén de actividades y usos del suelo
acorde con: las caracteristicas de los microterritorios diferenciados que conforman el
area, la restitucion de las condiciones para la relocalizacion del uso residencial, los hechos
urbanos potenciadores de actividades centrales de alta jerarquia, la cualificacién y control
de los usos de alto impacto, las actividades y los usos que inyecten vitalidad a los espacios
publicos, y la vitalidad de la pieza.

En cuanto a la programacién de la intervenciones, especialmente las actuaciones cataliticas, una
primera aproximacion y retomando algunos de los criterios para la definiciéon de las areas de
intervencién prioritaria, estad relacionada con la localizacion estratégica y la gobernabilidad del
territorio, ademas y acorde con la nocidn de catdlisis, las posibilidades de interaccién de
elementos nuevos y existentes, y la regeneracién continda de los tejidos urbanos.

De esta manera las primeras operaciones se localizan al norte y oriente de la franja de
intervencién priorizada dentro del drea de estudio, sobre trazados continuos, cerca a los tejidos
vigentes y las actividades dinamicas, frente a las mejores condiciones de accesibilidad y valores
urbanisticos; hechos que le confieren la localizacién, mayor visibilidad y exposicidn a un conjunto
de consumidores, y preferente para el desarrollo de actividades de alta jerarquia y mas rentables,
asimismo, permite la transicion e interaccion de un drea estable con una en proceso de
renovacion, y de los bordes al interior, la apropiacién social del espacio. Por ultimo y con respecto
a la idea de que las intervenciones repercutan como hechos generadores de centralidad, es
necesaria una posicidn periférica que le permita ser articulador entre areas de cobertura de
servicios de una centralidad y otro tipo de zonas.

En lo referente a la base para la conformacion de las unidades de intervencién y gestion, se
establece la manzana; unidad producto indisoluble del trazado vigente del drea de estudio y
hecho urbano capaz de controlar una fuerte demanda inmobiliaria, tolerar la diferencia y aceptar
la sustitucién. Lo anterior sin perjuicio de que se ejecuten intervenciones edilicias puntuales en
las manzanas que no sean objeto o presenten potencial de redesarrollo.
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llustracion 5-4: Programacion de los subsectores de intervencion.
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Fuente: elaboracion propia.
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El programa de maestro, al mismo tiempo que instituye operaciones cataliticas, modos de accién
propios de un proceso de renovacidn y criterios de disefio urbano, propone con base en los
procesos tipoldgicos producto de las etapas de transformacion reconocidas en el drea de estudio
y la calificacion de la vigencia o nivel de obsolescencia de sus respectivas implicaciones,
modalidades urbanisticas dentro del tratamiento de renovacién para la totalidad del ambito de
intervencion:

*  modalidad de recalificacion: sistema especifico de organizacién del tejido urbano,
aplicable por via tipoldgica y normativa, se apoya sobre todo en los intereses de
contigliidad entre usos y actividades afines o complementarias; este tratamiento cobija
los procesos valorados como consolidados y estables.

*  modalidad de restitucion: un proceso de organizacién similar al anterior, que contiene
simultdaneamente una intervencién fisica concreta, sobre la estructura predial, los usos
del suelo y la regulacién de la volumetria introducida, actuando sobre el entorno por
difusién o catalisis; este tratamiento cobija los procesos valorados como obsoletos.
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llustracion 5-5: Tratamientos urbanisticos a partir de los procesos tipoldgicos.
Fuente: elaboracién propia.

Tratamiento de Recalificacion
O S : fTratamiento de Restitucion

De igual forma y en funcién de la consolidacién en el tiempo del objetivo de renovacién y el tema
urbanistico planteado para el proyecto urbano, a partir del programa de maestro, las operaciones
cataliticas, los modos de accién, los criterios de disefio urbano, la programacion de las
intervenciones y las modalidades urbanisticas, es posible establecer la manera como estas
intenciones y métodos deben materializarse o reflejarse en el territorio, por ejemplo:

llustracion 5-6: Esquema de implantacion de la estacidon central de Transmilenio y usos
complementarios.
Fuente: Instituto de Desarrollo Urbano, 2009.
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La implantacién sobre el suelo programado para las primeras intervenciones —en la interseccién
de la Av. Calle 26 con Av. Caracas—, de un equipamiento singular de alta jerarquia como la
estacion central de Transmilenio, se considera una actuacion catalizadora; a partir de las ventajas
de accesibilidad y la articulacion con el proyecto de espacio publico Parque Bicentenario,
constituye un elemento estructurante fundamental y un hecho generador de transformacién de
usos y rehabilitacion del tejido urbano; prueba de esto, las dindmicas que se han suscitado en
torno a los portales de la red de transporte masivo.

El impulso sobre la reactivacion de la zona que genera este hecho detonante con la incorporacién
de nuevos usos de vivienda, comercio y servicios de mediana y alta jerarquia, sumado a la
integracién e interaccién del subsector nororiental del drea con el tejido circundante por medio
del parque Bicentenario y la alameda Carrera 13 —como hechos que solventan la barrera ejercida
por la Av. Calle 26 y articulan la continuidad del trazado y las actividades—, son determinantes en
el proceso de reforzar el caracter de centralidad de la pieza y concretar el nodo de transicién
entre el Centro Tradicional y el Centro Internacional.

llustracion 5-7: Aproximaciones a la imagen urbana del parque Bicentenario y la alameda Carrera
13: recreacién proyecto Bicentenario e imagen deseada “place des Festivals”.

Fuente: www.skyscrapercity.com - www.v2com.biz

Luego de la dindmica que se espera produzcan estas intervenciones cataliticas, el desarrollo
posterior esta orientado principalmente por los modos de accidn, los criterios de disefio urbano y
las modalidades urbanisticas; claro esta que las actuaciones posteriores igualmente canalizadas a
ser apoyo y multiplicadoras de las intenciones de las primeras intervenciones. De esta manera es
posible trabajar especialmente sobre dos frentes o estrategias: la recalificacion asociada al
mejoramiento de infraestructuras y edificios; y la restitucion asociada al redesarrollo de vacios,
deterioros y bajas densidades. Ahora bien, estas estrategias de intervencidon de orden poco mds
fisico, deben relacionarse con la incorporacién y reordenacion de funciones, usos y actividades, lo
cual tiene un efecto mas directo en el proceso de cambio econdmico y social, y el fortalecimiento
del caracter de centralidad de alta jerarquia.



138 Lineamientos de disefio urbano en la gestion de proyectos
de renovacién en la ciudad de Bogotd

En este sentido, con base en el inventario urbano del drea de estudio y los hechos potenciadores
de actividades, las intervenciones posteriores se concentran en:

= La consolidacidn de la dinamica comercial y de servicios alin vigente sobre las avenidas
principales Carrera 72, Calle 19 y Calle 26, y la recalificacion y restitucion de los vacios
urbanos, las bajas densidades y las edificaciones subutilizadas, abandonadas o en mal
estado, sobre las avenidas de la Carrera 102, 13 y la Caracas; esto bajo la idea de
promover la localizacion de actividades relativas al comercio y los servicios de alta
jerarquia, alternado con comercio minorista y actividades nocturnas legales asociados al
paseo urbano-paisajistico, como eje estructurante de las actividades, la arquitectura y los
espacios publicos del proyecto.

= El retorno de la funcién habitacional permanente y calificada al interior de la franja
definida por los avenidas principales mencionadas; similar a la intervencién anterior, es
necesario el aprovechamiento de las zonas de baja densidad y los inmuebles obsoletos
cuya tipologia admita reinstalar el uso residencial, que complementado con comercio
vecinal y la generacién de espacio publico y equipamientos, permite ofertar vivienda en
un ambiente que cumpla con los estdndares prefijados por el mercado y las expectativas
del publico objetivo.

La forma de reordenar los usos, determina una transicién de los bordes definidos por las avenidas
principales hacia el interior de los microterritorios que contienen; ademas y acorde con la teoria
de disefio catalitico y Jane Jacobs, esta la mezcla y variedad de actividades es fundamental para la
vitalidad del drea. Por otro lado, la introduccién de vivienda no sélo aporta a disminuir el déficit
habitacional y el repoblamiento de la zona, también funciona como mecanismo de control social;
segln la caracterizacidn de los hechos generadores de centralidad, dentro de las condiciones que
demandan para detonar como tal, es el estar rodeado de vivienda, entre mayor sea la densidad
residencial, mayor la posibilidad de consolidarse como centralidad.

llustracion 5-8: Recreacidn del paseo urbano-paisajistico plurifuncional y eje de integracion social
propuesto.

Fuente: www.ecosistemaurbano.com
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En relacidn a la manera como se van a generar y localizar los nuevos espacios publicos y
equipamientos complementarios a la redensificacion habitacional, en gran medida esta regulado
por el redesarrollo de algunas manzanas o medias manzanas y la reestructuracion del tejido
urbano; la disposicidn de la manzana como una gran parcela permite implantar nuevas tipologias,
por ejemplo, las edificaciones tipo claustro o manzana bloque, esto es, la liberacion del interior o
partes de la manzana. Tal configuracién espacial facilita el considerar el interior de la manzana
como un todo susceptible de ser ordenado en si mismo, es decir, el centro de manzana estara
ocupado por construcciones y/o actividades distintas a las del perimetro, asi soporta la aparicion
de nuevo espacio publico y equipamientos. Situaciones similares ocurren en Postdamer Platz,
Puerto Madero, Parque Central Bavaria, y en la edificacion multifamiliar “Ciudad Restrepo” del
proceso tipoldgico edificacién nueva en el drea de estudio.

llustracion 5-9: Recreacion espacio publico al interior de las manzanas, ensanche de la ciudad de
Barcelona.

Fuente: www.googleearth.com

La eficacia del trazado racional que caracteriza el area, ha permitido y permite varias
posibilidades de utilizacién del suelo, ahora, la actuaciéon de un programa estratégico y catalitico
de planeamiento; la manzana se ha impuesto en el tiempo, “su capacidad para descomponerse
en partes autdénomas y para formar, junto con las manzanas proximas, unidades de orden
superior, es lo que admite la formacidn de un tejido en el que pueden encontrar su lugar todas la
formas y todas las funciones de la ciudad”*®; sobre esta reticula, la edificacion se renueva y
densifica, sin replantear la continuidad del conjunto.

Por ultimo, sobre la critica situacion social coligada fundamentalmente al ejercicio de la
prostitucioén, es un hecho que en el drea de estudio esta es concomitante con el deterioro urbano,
razon por la cual es viable que las estrategias de intervencidn asi como inducen la transformacion
fisica y econdmica, induzcan cambios sociales, sobre todo cuando el ambiente en el que estas
actividades se desarrollan es transformado.

183 pANERAI, P. y MANGIN, D. Op. Cit., p . 158


http://es.wikipedia.org/wiki/Ensanche
http://es.wikipedia.org/wiki/Barcelona
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No obstante, segln lo analizado en el drea de estudio, el ejercicio calificado de la prostitucién
produce dividendos importantes a las mujeres que la ejercen y a los propietarios de los
establecimientos; la renta resultante de esta actividad puede ser un indicador de resistencia en el
momento que el programa de renovacién actue sobre este sector econédmico. En respuesta a esta
situacion, el programa puede flexibilizar una segunda estrategia de intervencién directa, y es
establecer una regulacién urbanistica para la actividad; segtn estudios realizados'®, el ejercicio
de la prostituciéon en un drea calificada y con la infraestructura necesaria, garantiza seguridad y
control de la misma, disminuyendo notablemente el deterioro social y urbano derivado.

Dentro de las regulaciones se pueden contemplar, la localizacién de equipamientos para la
prestacion de servicios de salubridad y de orden social, la construccién de espacio publico
agrupado al comercio complementario y al trafico peatonal, y el control estricto de Ia
contaminacién auditiva y visual. Claro estd que actuaciones de este tipo requieren del
acompafiamiento de organismos de vigilancia y control social.

llustracion 5-10: Red Light District (Amsterdam - Holanda), donde la prostitucion calificada
convive con otros usos del suelo.
Fuente: www.travellingeurope.wordpress.com — www.dipity.com
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5.4 Los actores y la gestion

Como se ha definido el proyecto urbano, la gestidon mas que relacionada a la aplicacién de
instrumentos operativos o de gestion del suelo, esta asociada a las estrategias de intervencion
urbanistica; lo que se podria denominar como un “disefio urbano prdctico y operativo”. Este tipo
de proyectos requiere que la concepcién de las intervenciones urbanisticas este modulada por
estrategias de gestidn, la creacion de un entorno que genere confianza para la inversién privada,
y la asignacién de roles o responsabilidades a los distintos actores del proceso. El alcance de los
actores y la gestion con respecto a las intervenciones, son los siguientes:

8% UN-CEA. “Andlisis comparado sobre tratamiento de zonas de alto impacto”, Universidad Nacional de

Colombia (UN), Centro de Extensién Académida (CEA). Contrato Interadministrativo No. 239/07 con la
Secretaria Distrital de Planeacién, “Consolidar los estudios urbanisticos, normativos y juridicos que
permitan articular diferentes instrumentos de planeacién”. Bogota D.C., 2007.
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a. La administracién publica como facilitador y coordinador del proceso, la planificacién y
construccion de acuerdos para la renovacién del area, la interlocucion de las entidades
competentes en pos de la consecucidn de los objetivos. Los actores principales, la
Secretaria Distrital de Planeacién — SDP en el proceso de formulacidn y concertacién del
programa maestro del proyecto, por otro lado, la Empresa de Renovacién Urbana — ERU
como promotor y gestor.

b. La concertacidn del programa maestro de renovacion a partir del proyecto urbano
formulado, que adopte los objetivos y determine varias opciones de concretarlos segin
las circunstancias, teniendo en cuenta que son procesos a largo plazo. Aunque el
programa no establezca el disefio puntual, en el esquema general definido se determinan
las indicadores urbanisticos en funcidn de los objetivos —prediacién, infraestructura,
cesiones, usos y edificaciones—; se dimensiona el alcance y las estrategias de intervencién
en términos inmobiliarios y de espacio publico, sin perjuicio que se precisen
posteriormente otros aspectos.

El programa contiene ademds la posibilidad de aplicar instrumentos operativos y de
gestion del suelo, como: unidades de gestidén o de actuacidn urbanistica, reajuste predial,
transferencia de derechos de edificabilidad, cooperacidn entre participes, anuncio de
proyecto, derechos de preferencia, y expropiaciones incluso a favor de terceros. Por otro
lado, el programa permite independencia y autonomia en la ejecucién de cada una de las
etapas del proyecto.

c. El largo periodo de gestacion de un programa de estas caracteristicas, si bien retrasa el
inicio del proyecto de renovacién, contribuye a dar sostenibilidad al proceso, al permitir
la construccién de consensos amplios entre los interesados. Por otra parte, constituye
también un riesgo, ya que la falta de resultados inmediatos tiende a desincentivar a los
interesados en los resultados a corto plazo. Ese riesgo puede ser parcialmente mitigado
con las intervenciones a corto plazo en tanto se construyen los amplios consensos que se
requieren para emprender las transformaciones estructurales o las inversiones de
envergadura necesarias para revertir la situacidn de deterioro.

Una de las acciones que en el corto plazo puede emprender el estado, y que constituye
una sefal para el mercado inmobiliario y los propietarios sobre la voluntad publica de
renovar el drea, es la asignacion de recursos para el mejoramiento de los servicios de
utilidad publica, primordialmente en las areas de oportunidad programadas para las
intervenciones iniciales; actuacion ademds necesaria para acoger las mayores densidades
proyectadas.

Otra accidn emprendida por el gobierno, en compafia de la empresa privada, es la
construccion de la estacion central de Transmilenio y las troncales de transporte masivo.
Este tipo de inversidon, sumada a la actuacion anterior, representa un gran avance en la
eliminacion de factores de riesgo que afecten la seguridad y rentabilidad de las
inversiones privadas.
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El grado de control que se ejerza sobre el suelo renovable —por parte de la entidad
publica promotora o la empresa privada ejecutora—, es un factor primordial en el éxito de
la operacion. La administracion publica debe regular el valor del suelo para evitar la
especulacién, esto a través del anuncio de proyecto o el derecho de preferencia; por otro
lado, el estado puede gestionar y apropiarse de parte del suelo para su posterior puesta
en el mercado, esto gracias a su capacidad operativa, soportada en la posibilidad de
implementar mecanismos o instrumentos de gestion del suelo; un ejemplo practico, es
que la entidad promotora puede aprovechar los bajos costos que tienen las propiedades
en el area y adquirir inmuebles estratégicos, que una vez puestos en el mercado y con los
recursos obtenidos, se aporte a la sustentacién econémica de la reconversién con la
reinversién en infraestructura u otras propiedades.

Luego, durante la ejecucién del programa, los promotores privados pueden apropiarse
del resto del suelo, respaldados en el poder de negociacién que les procura la capacidad
de aplicacion del derecho de expropiacién por causa de interés publico. En ultimas, el
control de suelo garantiza gran autonomia en el momento de fijar prioridades de
desarrollo y en la destinacién de los distintos predios gestionados, y dependiendo del
actor gestor de las propiedades, la recuperacién y reinversién de recursos.

Con respecto a la recalificacion o la incorporacidon de elementos urbanos de caracter
publico —infraestructura, espacio publico y equipamientos—, y en el evento que el Estado
carezca de recursos para apalancar la totalidad de estas inversiones, una opcién para
solventar, por ejemplo, su obligacién sobre la infraestructura bdsica, es cargar la
repotenciaciéon de redes a los mayores indices de edificabilidad alcanzables; a partir de
los nuevos metros cuadrados construidos y seguin el incremento de las densidades, se
establece un indicador que posibilite determinar cual es la demanda adicional, luego,
cargar al proyecto inmobiliario la optimizacién de las redes en contraprestacion a la
posibilidad de redensificacion que se él ha conferido.

En este mismo sentido y relacionado con la materializacion del espacio publico vy
equipamientos en bordes o centros de manzanas, puede cargarse a los indices de
edificabilidad permitidos en el proyecto; la edificabilidad a la que tienen derecho los
ejecutores inmobiliarios sobre el espacio cedido en las manzanas, puede ser transferido a
las edificaciones que se desarrollen sobre esa u otra manzana; esto es transferencia de
derechos de edificabilidad.

En cuanto a la dimensidn de la actuacidn, se cambia de la totalidad del drea problema a
una magnitud manejable con efectos multiplicadores, la definicién de una serie de
intervenciones estratégicas o etapas de desarrollo, que permite la adecuacién del
proyecto al mercado y a los ritmos marcados por los flujos de inversién previstos a largo
plazo. La base para la conformacién de las etapas de actuacién es la manzana.

Otro hecho importante es la estrategia comercial adoptada, el juicioso escalonamiento de
la puesta en el mercado del suelo gestionado o edificaciones reciclables, cuyo uso
destinado sea aquel que representa mayor rentabilidad; esto modula la oferta de espacio
y mejoran las perspectivas de éxito de los negocios inmobiliarios emprendidos con los
promotores privados, que ejecutaran la mayor parte de las inversiones edificatorias. Los
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recursos captados en estas primeras negociaciones podrdn ser reinvertidos para la
recuperacién de infraestructura y la gestién de nuevo suelo, y de esta manera, la
comercializaciéon de las siguientes etapas del proyecto.

En cuanto a la poblacién vulnerable y/o a la econémicamente menos favorecida, el proyecto
responde con una politica de participaciéon e inclusion, tanto en la definicién del modelo
urbanistico como en la gestion; tal y como se planted con la poblacién que ejerce la prostitucion.
El proyecto de participacion e inclusion social puede resumirse de la siguiente manera:

a. Entre los beneficios econdmicos que se desprenden de un proceso de renovacion,
incluyen la generacion de empleo, la valorizacidon de los bienes inmuebles del area o los
sectores adyacentes o la participacion en los esquemas de negocio del proyecto.

b. En cuanto al aburguesamiento y por ende la exclusidon la comunidad residente, si bien no
puede evitarse en su totalidad, si puede mitigarse; en parte con el programa de
renovacion altamente participativo que tiene en cuenta de manera explicita los intereses
de las comunidades establecidas en el drea: ya sea con la integracion de las mismas a los
esquemas de negocio, u otorgando prioridad a la regularizacidn del tenencia del suelo o a
la opcion de compra parte de los arrendatarios en los productos inmobiliarios.

Otra forma de mitigar el aburguesamiento en la intervencion, es la oferta de vivienda de
interés social; una primera opcién es la destinacién de un porcentaje de la vivienda
construida, ya sea de nueva o de restauracion, a vivienda de bajo costo, esta obligacion
puede estar asociada al otorgamiento de derechos adicionales de construccion; una
segunda opcién consiste en otorgar viviendas con algunas limitaciones sobre su
propiedad, hecho que permite limitar la incidencia del incremento del valor del suelo en
el valor de mercado de las viviendas y las hace accesibles a familias de menores ingresos.

c. Con respecto a la poblacién mas vulnerable, que no es habitante o trabajador formal del
sector, pero que en definitiva deriva su sustento y vivienda del mismo, es factible
formalizar su situacidn e incluirlos en programas de rehabilitacion y empleo cargados a la
gestion del proyecto.

En todo caso, no serd posible retener a toda la poblacidn vulnerable o residente de ingresos
bajos; sin embargo, se tendran pautas claras respecto a la compensacion y la aplicacidon adecuada
de procedimientos de consulta y acompanamiento social en caso de reubicacion forzosa; ademas
esto hard parte integral del marco normativo bajo el que opere el proyecto de renovacion.

No es necesario asumir estas acciones u estrategias en un orden estricto, ademas que pueden
ejecutarse de forma paralela; lo realmente importante es que el momento y la manera como se
apliquen aporten a la creacién de un entorno regulador que asegure la estructura institucional, la
estabilidad del modelo general de proyecto y la dotacién de infraestructuras, y de esta forma las
condiciones propicias para atraer la inversion privada.

Lo estratégico del programa de renovacion, por su localizacion y las intervenciones que contiene,
lo convierten, en el corto y largo plazo, en un proyecto bandera para la administracion publica;
ademads, “priorizar las intervenciones armonizadas con los objetivos urbanisticos vy
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socioecondmicos de la ciudad, permite mejorar la eficiencia en la asignacién de recursos publicos
y privados, y el uso de los instrumentos de gestion”*®.

La gestidn y sostenibilidad econdmica del proceso de renovacién se logra cuando, “muestra
indicadores de inversion similares a los de otras areas de la ciudad, en este momento del proceso
se ejecutan todos los tipos de operaciones inmobiliarias que habitualmente se dan en una drea
urbana con alta dindmica de desarrollo”™®. Es entonces necesaria la atraccion del sector
inmobiliario como dinamizador de la economia y reactivacion de la zona, la gestion y optimizacion
del suelo por parte del actor publico, la operaciéon e intervencidon inmobiliaria por parte del actor
privado. Segtin Rojas'®’, en el escenario en que el 4rea es objeto de activas transacciones en el
mercado del suelo, y una economia dindmica que mezcla actividades residenciales, comerciales y
de servicios, y sustenta la demanda por espacio construido y valoriza el caracter patrimonial de
algunos activos o localizaciones, deja técnicamente de ser un drea susceptible de ser renovada, y
pasa a ser un area recuperada y articulada a la nueva dindmica de la ciudad.

'8 CONSORCIO SELFINVER — CYDEP Ltda. “Disefio de una politica y una estructura de incentivos y esquemas

de participacién publica-privada, para promover la inversidon nacional y extranjera en los proyectos de
renovacién urbana en Bogota D. C.” Bogota D.C., Informe Final, Agosto de 2008. p . 45

186 ROJAS, E. Op. Cit., p . 42

Ibid., p . 42

187



6.Conclusiones

Las principales caracteristicas identificadas en las operaciones urbanisticas de los estudios de
caso, asi como la conceptualizacién y aplicacién de teorias y practicas expuestas por importantes
autores sobre renovacién urbana, permitieron reconocer el contexto y establecer las
particularidades determinantes en un proceso de renovacidon urbana exitoso, consideraciones
qgue evidenciaron una forma de enfrentar el problema de deterioro y concretar los objetivos de
rehabilitacidn social, reactivacion econdmica y recuperacion fisica de areas urbanas centrales.

Uno de los momentos mds importantes para superar los problemas que limitan la actuaciéon y
consolidacion en los procesos de renovacidn, es la definicién del proyecto urbano. En las
conclusiones formuladas a continuacidn se exponen los hechos analizados, las reflexiones y
lineamientos en torno a estos, como practica necesaria en “la definicion y el dimensionamiento
del alcance en el proyecto urbano de renovacion”:

élo a partir de la identificacién, andlisis y compresion integral del problema de deterioro, habrd
una solucién coherente con su naturaleza, estos es, la definicion del motivo antes que del
objetivo, luego y a partir de esto, la definicién el tema urbanistico de la actuacién, su dimensidn
territorial y el alcance de la misma; este enfoque cobija el estudio del crecimiento histdrico del
area, los procesos morfo-tipoldgicos de ocupacion del espacio, y las fuerzas socio-econdmicas
gue han competido por el mismo, y la manera como se materializan en aquellos “hechos
urbanos” que han modelado el proceso de configuraciéon y transformacién de la pieza.

El estudio del area en obsolescencia se hard en funcion de dos escalas, la primera radica en su
caracter y funcion de parte en el conjunto urbano —caracteristicas urbanas-, la segunda, consiste
en la proyeccién sobre el territorio de los hechos urbanos, estos es, la localizacién de sus
componentes y relaciones propias fundamentales —caracteristicas urbanisticas-.

En el examen detallado de estas relaciones es donde cabe interpretar la problematica urbanistica
de la zona y donde puede explicarse el sentido contradictorio de su evolucién, de ahi que sea
posible determinar si el deterioro ha sido originado por la obsolescencia funcional de la
estructura urbana, el desplazamiento de usos o actividades productivas, o en ocasiones, por el
cambio radical del grupo social que dominaba el espacio; entre otros factores que inciden en el
detrimento del ambiente urbano. Entonces, el examen detallado permite catalogar el origen del
deterioro, ya sea en términos urbanisticos, sociales y/o econdmicos, calificacién que se presenta
como un primer indicio para fijar el objetivo de la transformacion y la forma de conseguirla.

Este diagndstico ademas, resume a un nivel de segregacién detallado y operativo las
implicaciones determinantes del desarrollo urbano, la manifestacién formal y tangible derivadas
del factor genérico de depreciacidn, la localizaciéon especifica de los procesos de mutacién
traumatica: las incongruencias del tejido urbano, el suelo y las edificaciones subutilizadas
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deterioradas o abandonadas, los sectores socialmente vulnerables, los espacios y las actividades
econdmicamente devaluadas, los hechos urbanos criticos; descubriendo asi, una primera la
localizacion ldgica de las posibles intervenciones.

Del mismo modo, es factible reconocer el territorio seglin las formas de ordenacidn espacial, la
sintesis de la relacidn localizacion - dominio social — tipologia, y asi, clasificar y calificar la
capacidad de transformacién del drea a partir de sus escenarios morfo-tipolégicos, y mucho mas
importante aun, la posibilidad de establecer al momento propositivo, tratamientos urbanisticos y
normativos consecuentes con los rasgos caracteristicos de estas ordenaciones.

Sin embargo, no sélo es necesario identificar las implicaciones derivadas del proceso de
deterioro, también es fundamental establecer las potencialidades del area a intervenir, ese tipo
de cualidades urbanisticas que la hacen diferente del conjunto y la singularizan como parte: lo
estratégico de su localizacién y cualidades espaciales, las ventajas de su estructura funcional, el
suelo con infraestructura y servicios susceptible de ser densificado, los usos y tipologias que han
soportado la transformacion radical del espacio que las contiene; una descripcion sintética de la
zona de cara a su tratamiento potencial, relacionar esa serie de elementos que aportarian a la
formulacion, ejecucion, promocidn y sustento de un proyecto de renovacion urbana exitoso.

Sobre este Ultima nociéon de andlisis y de cara a la definicion dimensionamiento y de la
intervencidén, se identificaron algunos hechos fisicos como potenciadores de la transformacion,
los cuales se conceptualizan como lineamientos en el ejercicio practico de la renovacion:

i. los elementos permanentes entre el antes y el después, que van a caracterizar el drea y que
son estructurales para su transformacion: la localizacion estratégica, el trazado vigente con
capacidad de sustitucion y redensificacidn, los procesos tipoldgicos estables, los hitos
urbanos y las edificaciones patrimoniales;

ii. la composicion de los elementos que garanticen la continuidad e integracién del tejido
urbano del drea a recomponer con su contexto urbano vigente: las avenidas, las calles y el
espacio publico como hechos constituyentes del trazado, hechos que permiten Ia
articulaciéon con el area circundante y la continuidad de los flujos, las relaciones, la
actividades y la dindmicas actuales; y

iii. la identificacién de los elementos acelerantes, detonantes o catalizadores del desarrollo y
repotenciacién de el area: hechos urbanos a partir de los cuales se generan dindmicas
propias de las centralidades; condiciones urbanisticas para la localizaciéon de actividades
econdmicas, como avenidas principales y las mejores condiciones de accesibilidad, y
urbanizaciones y tipologias permeables a la transformacion de usos; asimismo, polos
urbanos como areas para la concentracion de actividades, como intersecciones viales y de
transporte, equipamientos de alta jerarquia y plataformas de terciario especializado.

Reconocer o proyectar estos hechos en el drea de estudio, a partir de los procesos y formas de
ocupacion del sector y sus cualidades urbanisticas, de los elementos singulares que han
trascendido en la memoria urbana, para configurar, a partir de los mismos, nuevos o potenciales
centros de aglomeracién acordes con la dindmica contemporanea y el momento histdrico que
estd viviendo ese espacio.



Conclusiones 147

En este sentido, otro hecho a tener en cuenta en la concepcién del proyecto, es la restitucidon de
las particularidades y las relaciones propias fundamentales que determinaron la coherencia
espacial y funcional, aquellas cualidades que fueron desplazadas o perdié la pieza luego de las
transformaciones traumaticas que condicionaron su estado de obsolescencia y deterioro; la
reorganizacion y refuncionalizacién de actividades, grupos sociales y cualidades urbanisticas.

na vez sentados estos lineamientos iniciales para racionalizar y enfrentar el problema de
deterioro, asi como para definir y dimensionar la intervencién, abordamos otro de los principales
problemas que ha limitado la actuacién en la renovacién urbana, la gestién, ejecucién y
sostenibilidad del proyecto urbano de renovacién; problema que ha estado ligado a considerar
estas fases del proyecto una actuacidon independiente a la formulacién de la operacidon
urbanistica, razén por la cual es conveniente anotar que la gestién y ejecucidn socio-econdmica
es un hecho indisoluble a la concepcidn y accién fisica de la intervencion.

Las diferencias en la dimensién y el alcance de los programas de renovacion, conducen a grandes
contrastes en los proyectos urbanos y sus arreglos de gestion, cubriendo un amplio horizonte de
posibilidades que va desde aquel plenamente definido, regulando tanto la implantacidon
urbanistica como la especificidad de la arquitectura, hasta la falta de uno, como ocurre en los
programas normativos de renovacion que establecen directrices genéricas desencadenando
procesos limitados de renovacién espontdnea. No obstante, es posible distinguir una serie de
lineamientos desde lo urbanistico, para el dimensionamiento y definicion de la intervencién en
funcidn de su gestién y consolidacidn en el tiempo:

- La relacion problema-oportunidad, oferta-demanda; la necesidad de intervenir una pieza
no sélo como respuesta al problema de deterioro, identificar y potencializar el area como
oportunidad para ofertar un producto urbano acorde con las exigencias y las dinamicas
del mercado; la obsolescencia y el deterioro en &areas urbanas centrales como
oportunidad de reconversién y oferta de suelo estratégicamente localizado, dotado y
cualificado.

- A partir de lo anterior, el drea y los elementos de intervencion o hechos catalizadores,
estratégicamente orientados a determinar procesos y una estructura urbana compatible
con el objetivo de favorecer intereses socio-econdmicos legitimados en la demanda real
percibida; el crecimiento de la economia urbana, el poder adquisitivo de los grupos de
interés, los factores culturales y preferencias de los consumidores.

Por otro lado, la eficacia y coherencia de la intervencién depende de su operatividad real, la
tendencia reconocida indica que no es conveniente una accién inmediata en la totalidad del
territorio que necesite ser renovado, por el contrario, se debe establecer jerarquia y prioridad en
las operaciones. La jerarquizacion de las actuaciones, de modo que auln interviniendo
puntualmente por areas o etapas delimitadas, afecten en sus implicaciones a toda la zona.

Las unidades de actuacion o etapas de desarrollo, podrdn ser definidas con base en los resultados
arrojados por el diagnéstico y analisis del area, teniendo en cuenta las posibilidades de concretar
gobernabilidad del territorio en casos de critica situacidon social o las dreas de oportunidad,
aquellas subsectores que presentan el mayor porcentaje de subutilizacién, abandono y deterioro,
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las cuales podran ser adquiridas a un menor costo y generar mayor rentabilidad. La valoracién de
este tipo de variables permite planificar la inversidn en la gestién y optimizacion del suelo:

- Para programacion de las intervenciones para la inclusién de nuevos atributos
urbanisticos como hechos acelerantes y conductores de la transformacién, es necesario
tener en cuenta como criterios de localizacién: los focos especialmente deteriorantes o
degradantes, las cualidades y referentes urbanisticos y urbanos, las areas de oportunidad,
las posibilidades de control del suelo, los elementos estructurantes y vigentes del tejido
urbano vy, las condiciones para la localizacidn de actividades econdmicas.

- De igual forma, en la definicion y alcance del proyecto urbanistico, la relacidon entre las
ordenaciones y tipologias propuestas y la estructura predial es indispensable en la
viabilidad de la ejecucién de la actuacién, ligado a su vez a mecanismos de gestidon y
promocién.

Otra variable indisoluble de la delimitacién de las actuaciones en la pieza, es la estrategia
comercial adoptada, el juicioso escalonamiento de la puesta en el mercado de los activos cuyo
uso destinado sea aquel que representa mayor rentabilidad, esto también modulard la oferta del
espacio y mejorara las perspectivas de éxito de los negocios inmobiliarios. Los recursos captados
en estas primeras negociaciones podran ser reinvertidos para la recuperacién de infraestructura y
la gestion de nuevo suelo, y de esta manera, la comercializacion de las siguientes etapas del
proyecto, contribuyendo a la sustentabilidad econdmica del proyecto de renovacion.

De aqui se deriva la importancia en este tipo de proyectos, del nivel de control que se tenga sobre
el suelo por parte de la entidad o entidades ejecutoras. Esto no sélo admite gran autonomia en el
momento de fijar prioridades de desarrollo y los destinos de los distintos suelos, también la
recuperacion de recursos de inversidn, ya que genera posibilidades de financiacion de las
operaciones con la venta de los activos inmobiliarios.

ﬁara que la renovacién de areas urbanas centrales constituya una opcidn de desarrollo urbano
viable, depende de la correcta definiciéon y dimensionamiento de la intervencién, de la
construccion de una estructura de gestion efectiva asociada a las operaciones urbanisticas, y por
ultimo, de la adecuada asignacion de responsabilidades entre los actores publicos y privados;
todos estos, elementos que deben estar articulados a lo largo de la concepcidn y ejecucidon de un
proyecto urbano de renovacién, una forma integral de intervencién en la ciudad consolidada, la
cual, aunque en la practica difiere caso por caso, deberd atenerse a algunos principios y
condiciones generales para tener éxito. En cuanto a los roles publicos y privados en la renovacién,
se establecen las siguientes consideraciones:

En primer lugar, es necesario contar con “voluntad politica”, el estado como coordinador de la
intervencién y facilitador de la inversion privada. Es gracias a la capacidad de liderazgo y gestion
de entes territoriales y nacionales que se han llevado a término efectivo y concreto proyectos
urbanos de esta indole, una accién publica que neutralice las fallas del mercado, elimine los
problemas que genera un mal gobierno urbano y resuelva el problema de coordinacidon que
enfrentan los inversores privados.
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La experiencia indica que para lograr los objetivos de renovacion social, econémica vy fisica de
areas urbanas centrales, se requiere de la accidn concertada de actores publicos y privados en
torno a un proyecto urbano integral de desarrollo a largo plazo, capaz de modificar la imagen de
deterioro del drea y atraer nuevos usuarios. La correcta asignacién de responsabilidades entre los
actores es otro factor necesario para el éxito de estas operaciones, el sector publico debe
abocarse al mejoramiento de la infraestructura y los espacios publicos, la optimizacién del
territorio a recuperar, el suelo urbanizado disponible en su mejor y mds productivo uso, mientras
que el sector privado, al desarrollo de proyectos rentables, la inyeccion de una dindmica
inmobiliaria renovadora.

En la construccidn de una estrategia de intervencion y una estructura de gestidn publico-privada,
es necesario la participacién y convergencia simultidnea y constructiva de los intereses vy
potenciales de todas las partes interesadas en la ejecucién del programa de renovacién; segun
Eduardo Rojas para ello se requiere de un planeamiento urbanistico y una gestién que permitan
la visualizacién y cuantificacion de las transformaciones econdémicas, sociales y fisicas previstas
para el area de intervencién y ademas:

- Logre convergencia de los objetivos y necesidades de las partes interesadas, resolviendo
los conflictos de interés.

- Mantenga y actualice la vigencia del proyecto definido por las partes para el proceso de
ejecucién de las acciones de renovacioén.

- Afronte de forma flexible los problemas e incertidumbres inherentes a intervenir en una
estructura urbana consolidada y en evolucién.

- Ponga en practica un planteamiento de ejecucidn y financiacidn que dé solucién a los
problemas de coordinar en el tiempo y en el espacio intervenciones multidimensionales
sobre el congestionado medio fisico, econémico y social donde se interviene, y de
compartir adecuadamente entre las diferentes partes los riesgos y rendimientos de las
inversiones.

El proyecto urbano, si esta fundado en un sdélido conocimiento de los problemas y potenciales del
area, es un instrumento util para obtener los consensos necesarios, igualmente, es el instrumento
central para la construccién de valor de las area obsoletas en el mercado inmobiliario, en la
promocién y el marketing urbano; esto si se identifica la demanda que podria satisfacer y se
determina el potencial de desarrollo de las distintos suelos y edificaciones, y por ende, su valor
inmobiliario.

Por ultimo la concertacion de un programa maestro a partir del proyecto urbano formulado, un
proyecto normativo complementario que establezca los objetivos y determine la forma de
alcanzarlos, un plan que permita varias opciones de concretar los objetivos segin las
circunstancias, teniendo en cuenta que son procesos a largo plazo. El plan posibilitard ademas: la
aplicacion de instrumentos operativos y de gestién del suelo; independencia y autonomia en la
ejecucion de cada una de las etapas del proyecto; y la regulacién y concreciéon del tema
urbanistico de la transformacién propuesta.
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Esta necesidad resulta del escaso impacto de la planificacién urbana y sus mecanismos
operativos, tendientes a la generalidad y ambigiiedad en la renovacidon de dreas centrales. De
naturaleza eminentemente estatica, controlan los usos del suelo y regulan las caracteristicas de la
edificacién que se construye en los predios edificables. No permite visualizar las multiples
dimensiones del cambio social, econédmico y fisico requerido para renovar un area central
deteriorada, no organiza coherentemente la ejecucion de las multiples intervenciones publicas y
privadas que la harian factible.

El tratamiento normativo propuesto obedecerd a las reflexiones precedentes, debe fijar los
objetivos especificos de la propuesta y las intervenciones necesarias para conseguirlos, acciones
coordinadas sobre los elementos o condiciones que originan o se derivan del problema de
deterioro y/o son relevantes para el proceso de renovacion, aquellos aspectos que tienen que ver
con lo urbanistico y su impacto en lo social y en lo econémico.

I proyecto urbano de renovacién, es una propuesta que nace de una mirada atenta sobre el
lugar, que en los diferentes casos pretende establecer vias de actuacion sencillas, que sean
capaces de ofrecer soluciones reales a problemas apremiantes. Pero para ello, la concepcién del
proyecto debe ir mas alla de los objetivos de transformacion fisica y articularse a un esquema de
regeneracién social y reactivacién econdémica; por encima del planeamiento tradicional, una
actuacidn estratégica e innovadora, la légica de la oportunidad, la viabilidad y la efectividad, una
politica de "disefio urbano estratégico", el Proyecto Urbano como direccionador de procesos de
cualificacion del territorio, en el marco de buscar la competitividad y coherencia del sistema
urbano, la reconstruccion frente a la expansion insostenible del territorio.

La apuesta por una estrategia tedrico-prdctica al momento de diseiar y ejecutar programas de
renovacion urbana, al momento de definir y dimensionar una intervencion integral en el espacio
urbano consolidado y tendiente al deterioro, establece un referente importante en la
recopilacion de experiencia y construccion de estrategias que permitan afrontar y superar los
problemas que han limitado la concepcién, gestidn y ejecucidn de procesos de renovacién urbana
en la ciudad de Bogotd. Una posicidn critica ante la forma de planeamiento general de la ciudad;
visién aceptable cuando hay un crecimiento expansivo del conjunto urbano, pero ineficaz al guiar
los procesos de intervencién integral requeridos para aprovechar las oportunidades que ofrece el
crecimiento basado en el uso eficiente de los espacios internos de la ciudad, en la gestién de
proyectos urbanos de renovacién.
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