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Resumen y Abstract IX

Resumen

Dimensionar y comprender el orden socio-espacial que rige a la ciudad implica reconocer que el
principal elemento que lo re-direcciona, la produccion residencial, esta estrechamente
relacionado con el fenomeno de la distribucion de la segmentacion y la segregacion. En Bogota,
las primeras manifestaciones del establecimiento de un orden segmentado se desarrollaron a
partir de la primera mitad del siglo XX, y desde entonces, sus escalas de intensidad se han
moldeado para evidenciar una diferenciacion social en los espacios residenciales, la cual ha sido
perpetuada por la escala de disponibilidad econémica. Sin embargo, este orden ha emergido no
solo de las practicas de quienes construyen y distribuyen su oferta residencial por la ciudad; antes
bien, esto se da proporcional al encuentro con los intereses de la demanda, es decir, gracias a la
simultaneidad de movimientos, trayectorias residenciales y estrategias de localizacion tanto de las
familias como del mercado inmobiliario a lo largo de su historia, es de donde proviene la
configuracion del orden socio-espacial de Bogota. La coincidencia espacial entre unos y otros es
proporcional a la busqueda y posterior encuentro con los pares o grupos homogéneos socialmente,
quienes se distinguen por la convergencia de sus propdsitos dentro del mercado de la localizacion, y

cuya practica se sintetiza bajo el concepto de “convenciones urbanas”.

El proposito entonces, es evidenciar y explicar la relacion configurada entre las dinamicas y
estrategias de produccion de vivienda verticalizada en Bogota por parte del mercado inmobiliario,
con las decisiones de localizacion residencial por parte de las familias, empleando para esto un
estudio de caso de produccion inmobiliaria en la periferia sur de la ciudad. A partir de lo anterior,
se puede argumentar que para cada segmento socio-econdmico se amplia o se reduce la oferta
residencial, y cuya produccion se basa teniendo en cuenta los recursos sociales, econdmicos y
familiares que componen los diferentes nichos de mercado demandantes distribuidos por toda la
ciudad. Se entiende ademas, que la mayor parte de las trayectorias residenciales tienen una
posibilidad muy grande de concluir en vivienda verticalizada, pues dada la segmentacion del
mercado y su maximizacion dentro de aprovechamiento del suelo, se transfieren modelos
residenciales que van desde el mas lujoso al mas modesto dependiendo de las caracteristicas de
los grupos socio-economicos demandantes. Esta tipologia ademas, al ser masifica pasa por alto
las condiciones urbanas y sociales de donde se localiza, por ejemplo, el paisaje urbano de la
periferia sur de Bogota ha venido siendo transformado debido a la operatividad del mercado

inmobiliario con la produccién de vivienda verticalizada.

Palabras clave: convenciones, estrategias, estructuradores urbanos, familias, mercado

inmobiliario, periferia sur, verticalizacion residencial.
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Abstract

To size the socio-spatial order of the city implies recognizing that the main element that redirects it,
residential production, is closely related to the phenomenon of distribution of segmentation and
segregation. In Bogota, the first manifestations of the establishment of a segmented order developed
from the first half of the 20th century, and since then, its intensity scales have been shaped to show a
social differentiation in the residential spaces, which has been perpetuated by the scale of intensity of
economic availability. However, this order has emerged not only in the practices of those who build
and distribute their offer around the city, but is proportional to the meeting of the interests of demand,
that is, thanks to the simultaneity of movements, residential trajectories and strategies of location of
the families and the real estate market throughout history, is where the socio-spatial order of Bogota.
The spatial coincidence between them is proportional to the search and subsequent encounter with
their peer sor homogeneous groups, who are distinguished by the convergence of their purposes within

the localization market, and whose practice is synthesized under concept of “urban conventions”.

The purpose then is to demonstrate and explain the relationship configured between the dynamics and
strategies of vertical housing production in Bogota by the real estate market, with the decisions of
residential location by families, used for this a case study of real estate production in the southern
periphery of the city. From the above, it can be argued that for each socio-economic segment the
residential offer is broadened or reduced, which takes place taking into account the social, economic
and family resources that make up the different market niches distributed throughout the city. It is
also understood that most of the residential trajectories have a very large possibility of concluding in
vertical housing, given the segmentation of the market and its maximization of land use, residential
models are transferred from the most luxurious to the most modest, depending on the characteristics
of the demanding socio-economic groups. This typology also, for example, the urban landscape of the
southern periphery of Bogota has been transformed due to the operability of the real estate market

with the production of vertical housing.

Keywords: conventions, strategies, families, urban structuring real estate market, southern

periphery, residential verticalization.
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Introduccion

En el orden socio-espacial de Bogota se reconocen tres procesos de ocupacion: en el
primero es posible identificar un anillo periférico desarrollado clandestinamente por
grupos de bajos ingresos, que por lo general han carecido desde su creacion de servicios
publicos basicos y soportes urbanos 6ptimos. Un segundo anillo se encuentra compuesto
por areas pericentrales ocupados por grupos de ingresos medios. Estas areas se extienden
sobre mejores terrenos en términos de accesibilidad en donde es posible encontrar una
oferta amplia de bienes residenciales de produccion tanto privada y como publica. Y en
tercer lugar se encuentra un reducido anillo el cual abarca un eje que parte del centro
de la ciudad hacia el norte y nororiente, destinada exclusivamente a grupos de ingresos
altos y social y econdmicamente homogéneos. Esta diferenciacion social en los espacios
residenciales se ha legitimado con el tiempo y se ha concretado en las representaciones
e imaginarios urbanos de sus habitantes, donde el norte es de los “ricos” y el sur es de

las clases populares.

Tal clasificacion desplegada sobre la ciudad es producto de un proceso historico de formas
de apropiacion y legitimacion por medio de las localizaciones residenciales, y por medio
de las cuales se ha logrado imponer una seguridad socio-espacial “estable y eficiente”.
Pero la canalizacion optima hacia este propdsito, no ha dependido exclusivamente del
mercado como el Unico actor capaz de garantizar la coordinacion de los intereses, antes
bien, la accion directa de las decisiones de las familias incide en ver en la ciudad un
espacios de oportunidades o limitaciones residenciales. Se encuentra entonces para esta
coordinacion, la operacion de las convenciones urbanas como concepcion de la relacion

reciproca entre familias y mercado.

Si se parte por evidenciar que el orden de Bogota ha surgido bajo un ambiente urbano
especulativo, es decir, en donde han entrado en juego las expectativas en cuanto al

orden futuro urbano con las estratégias de decision de localizacion de los diferentes
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segmentos de mercado, tal juego especulativo, es el mecanismo que ha propiciado la
coordinacion de tales decisiones y por tanto, es lo que permite explicar dos fendmenos
importantes que se producen en la ciudad: la distribucion segmentada (oferta) y la

eleccion de segmentos residenciales (demanda).

De acuerdo con lo anterior, la produccion de vivienda bajo un orden socio-espacial
segmentado esta estrechamente relacionada con el fenomeno de la segregacion. No
obstante, el propdsito que direcciona este trabajo parte de proponer un analisis de la
segregacion que transcienda a la explicacion acostumbrada de la interaccion entre
dominados y dominantes y su lucha por el espacio urbano. Antes bien, con el concepto de
convenciones urbanas se accede a la interpretacion de las estratégias como un elemento
sugestivo para la comprension de los determinantes en los comportamientos del mercado
y de las familias', de las movilidades espaciales y las trayectorias residenciales y en
general, de las practicas e imaginarios sociales los cuales permiten dar un paso adelante
en la interpretacion de las logicas de localizacion y como estas se han legitimado con el

tiempo.

Dureau (2002) expone que las familias disponen en el transcurso de su vida de un minimo
de libertad de accién y de lucidez en sus practicas residenciales, ain cuando la oferta
restrinja el grado de movilidad residencial?. Y es justamente esto lo que interesa en el
presente trabajo: cuando el grado de libertad de accion y lucidez es transcendental en
las decisiones de localizacion residencial para consolidar convenciones urbanas como

efecto de una homogeneidad socio-espacial esperada.

' Una dinamica importante de destacar, es que actualmente la ciudad se enfrenta a una reduccion del tamafio
del hogar. Si bien, la composicion de los hogares tradicionalmente ha mostrado una estructura de familia
nuclear o extensa, la tendencia evidencia una contraccion en la que particularmente ahora son hogares
compuestos por tres miembros o menos. La composicion familiar paso de tener 3,8 personas por hogar en el
ano 2000 a 2,98 en el afio 2018 (Encuesta Multiproposito, 2017 Dane, 2018), y se espera que continle
disminuyendo hasta los 2,27 para el ano 2050 (SDP, 2018). Estas cifras advierten que, aunque se reduzca el
tamarnio de la familia, se crearan nuevos hogares que demandaran una amplia oferta de vivienda; de aqui la
imperiosa necesidad de responder de manera adecuada a la futura demanda.

2 Las cifras actuales respecto afas proyecciones poblacionales para Bogota advierten que para el afo 2030
la ciudad aumentara en cerca de un 18% de habitantes urbanos, es decir, aproximadamente 1,3 millones de
habitantes nuevos que conformaran alrededor de 900.000 nuevos hogares. Si se tiene en cuenta el déficit
total de viviendas mas el acumulado, se tiene una cifra de cerca de 1 millén de unidades que seran necesarias
para suplir el déficit (SDP, 2017). Por lo tanto, un reto al que se enfrentara la ciudad es el de garantizar el
acceso a la vivienda a todos los habitantes, para lo cual la habilitacion y gestion de suelo urbano sera una
tarea esencial para alcanzar tal propdsito.
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Si bien, las diversas posibilidades de localizacion a las que puede acceder un individuo
o su familia genera distintos tipos de satisfaccion, no cumplen con un proposito de
generar un equilibrio general para la ciudad, de ahi que, por ejemplo, los procesos de
densificacion sean una variable determinante de la calidad y satisfaccion socio-

espacial3.

El proposito entonces es evidenciar y explicar la relacion entre las dinamicas y
estrategias de produccion residencial por parte del mercado inmobiliario con las
decisiones de localizacion de las familias que habitan en un lugar determinado de la
ciudad puesto que, no hay que pensar que cada uno opera de manera aislada, aun
cuando su incidencia en la configuracion del orden de la ciudad, obedece precisamente
a su simultaneidad y al encuentro de sus intereses. Para esto se parte de tres hipétesis:
i) la localizacion residencial da cuenta del comportamiento y el grado de intensidad de
la division social del espacio, es decir la existencia de una oferta y demanda
profundamente heterogénea es el resultado, por un lado, de las luchas por la
diferenciacion socio-espacial y por otro, como resultado de los mecanismos de seleccion
de la demanda; ii) para cada segmento socio- econémico se amplia o se reduce la
oferta residencial desplegada en Bogota de acuerdo a los recursos sociales, econdmicos
y familiares que se disponen en un determinado momento; iii) generalmente, las
trayectorias residenciales concluiran en vivienda verticalizada y al ser masificadas por
el mercado, se pasa por alto las condiciones urbanas y sociales de donde se localiza, asi,
una vez se da el encuentro entre el fin de las trayectorias residenciales y la introduccion
de innovaciones residenciales en espacios nunca antes pensados como un nicho potencial
de mercado, en consecuencia, causaran un nuevo orden socio-espacial producto de la

reconfiguracion de las estrategias del mercado y de las familias.

La apuesta metodologica, se orienta al seguimiento historico de las tendencias de
movilidad espacial y las trayectorias residenciales de las familias en la ciudad, asi
como el proceso de la produccion residencial y el despliegue del comportamiento
estratégico del mercado inmobiliario frente a la segmentacion de la oferta y la
demanda. Se identifica una linea evolutiva a nivel macro espacial, hasta localizar un
estudio de caso concreto que evidencia el entramado tedrico, conceptual y

representativo de lo que actualmente sucede en Bogota.

3 La densidad actual de la ciudad demuestra que son las UPZ 's de la periferia las que soportan las densidades
mas altas de la ciudad: Bosa Occidental 503 hab /ha, El Rincon 508 hab/ha, San Francisco 524 hab/ha, Patio
Bonito 628 hab /ha (Expediente Distrital, 2016). Como estas zonas hay otros lugares de la ciudad que, aunque
han padecido las mayores necesidades de asistencia en soportes urbanos y sociales, comienzan a ser
receptoras de la verticalizacion residencial.
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OBJETIVO GENERAL

Explicar la relacion configurada entre las dinamicas y estrategias de produccion de vivienda
verticalizada en Bogota por parte del mercado inmobiliario, con las decisiones de
localizacién residencial por parte de las familias.

PREGUNTA DE INVESTIGACION

;Cuales son las relaciones y estrategias que se han establecido entre oferta y demanda para
consolidar la verticalizacion residencial como una tipologia que se ha masificado en toda la

ciudad?
OBJETIVOS ESTRATEGIA PARA PREGUNTAS ORIENTADORAS CAPITULO
ESPECIFICOS | ALCANZAR EL OBJETIVO
1.ldentificar | e Rastreo de las estrategias | ;Qué antecedentes incidieron
la génesis y que ha empleado el para que la nueva forma de vivir
localizacion mercado inmobiliario en | en apartamentos fuera aceptada
dela torno al aprovechamiento |y generalizada en la ciudad?
verticalizacion | del sueloy la :Qué acontecimientos sociales,
residencial en | aplicabilidad normativa a | econémicos y normativos fueron
Bogota. la hora de la produccion | detonantes en la segmentacion
residencial vertical desde | socio-espacial de la ciudad?
el siglo XX. ¢Cémo ha aprovechado el
mercado inmobiliario las normas
¢ Localizacion de los hitos | del uso del suelo urbano?
residenciales producidos | ;Cules fueron las expectativas y | CAPITULO 2

antes de los anos 50 y
después de los anos 50.

¢ Analisis del proceso del
cambio de vida al pasar
de casa a apartamento.
Identificacion de la
produccion residencial
realizada por el sector
privado y por la asistencia
estatal en Bogota.

especulaciones sociales y
economicas en torno a la oferta
de suelo que formulo el mercado
inmobiliario para la produccion
de la verticalizacion residencial?
;Qué tipo de estrategias empleo
el mercado para canalizar la
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Hipotesis

En analisis de la distribucion residencial de los habitantes urbanos no puede reducirse a
un esquema coordinado por las decisiones individuales de localizacion. Antes bien,
historicamente el espacio urbano ha estado cargado de las presiones que ejerce el uso
del suelo y su aprovechamiento maximo, lo cual ha inducido, en el caso del uso
residencial, a producir bienes coherentes con las caracteristicas del terreno, su
localizacién y una situacion especifica que da cuenta de la composicion social y los
atributos que componen el entorno. En consecuencia, la localizacién de la vivienda
advierte el comportamiento y el grado de intensidad de la division social del espacio, es
decir la existencia de una oferta y demanda profundamente heterogénea es el resultado,
por un lado, de las luchas por la diferenciacion socio-espacial y por otro, como resultado
de los mecanismos de seleccion de la demanda. Mas aln, la busqueda de la diferenciacion
se encuentra en una situacion de la que pueden emerger espacios homogéneos agrupando

familias que compartiran las mismas caracteristicas socio- econdémicas.

Tal segmentacion residencial de Bogota es producto del despliegue de las estrategias del

mercado inmobiliario para configurar un orden socio-espacial fragmentado. En estas
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estrategias han intervenido histéricamente no solo una vision econémica, que obedece a
las leyes del mercado, y nhormativa relativa a los usos y aprovechamiento del suelo urbano,
sino, ademas, a las condiciones sociales de su produccién en el sentido de que se le ha
otorgado una valorizacion diferencial al espacio urbano, es decir, un valor simbélico de

acuerdo a las representaciones sociales que sobre él se han tejido.

Si se parte de que efectivamente la ciudad se encuentra ante un orden socio-espacial
fragmentado producto de un cimulo de experiencias que con el tiempo han legitimado
el lugar, la ocupacion y la jerarquia inscrita en el espacio por todos los ciudadanos, el
analisis sobre la movilidad espacial y las trayectorias residenciales de los ciudadanos, en

especial de las familias, resulta fundamental para darle respuesta a esta primera premisa.

En consecuencia, surge la segunda hipotesis referida a que para cada segmento socio-
econdémico se amplia o se reduce la oferta residencial desplegada en Bogota de acuerdo
a los recursos sociales, econdémicos y familiares que se disponen en un determinado
momento. Asi, muchas familias que disponen de recursos econémicos suficientes estaran
dispuestos a apagar para reducir los riesgos y aumentar las ventajas que implica, por
ejemplo, conglomerarse entre iguales o en un segmento que goza de la mejor calidad
urbana de la ciudad, pues para muchos escoger un barrio y una vivienda también es
escoger sus vecinos. No obstante, en general las familias que se encuentran en la
busqueda constante de la localizacion residencial definitiva, escogeran su vivienda con

base en la maximizacion de sus preferencias.

De acuerdo con lo anterior, se infiere que si existe una diversa gama de demandantes, el
mercado inmobiliario opta por segmentarse y reacomodarse transfiriendo modelos vy
copias residenciales que se ofrecen de acuerdo a los nichos de mercado distribuidos por
toda la ciudad, encontrandose dese el mas lujoso hasta el mas modesto. De aca parte la
tercera hipotesis en la que se argumenta que la mayor parte de las trayectorias
residenciales concluiran en vivienda verticalizada y que al ser masificada pasa por alto

las condiciones urbanas y sociales de donde se localiza.

Se argumenta que una vez se da el encuentro entre el fin de las trayectorias residenciales

y la introduccion de innovaciones residenciales en espacios nunca antes pensados como



8 La verticalizacion de la vida urbana: la configuracion del orden socio-espacial de
Bogota a partir de la introduccion de la vivienda en altura.

un nicho potencial de mercado, en consecuencia, causaran reconfiguraciones socio-

espaciales.

En definitiva, la naturaleza del funcionamiento del mercado inmobiliario tiende a
favorecer la constitucion de espacios jerarquizados segin el nivel de ingresos del hogar y
su ocupacion o localizacion en la ciudad (Salas, 2008), siendo la demanda susceptible de

adquirir una etiqueta socio-espacial con la adquisicion de la vivienda.
Metodologia

La decision de estudio del comportamiento del mercado inmobiliario y los estructuradores
urbanos permite ligar a través de ellos la produccion residencial y las decisiones de
localizacién familiar y al mismo tiempo observar el rol de sus practicas en la segmentacion

socio residencial de la ciudad.

El analisis de sus estrategias de produccion residencial permite ahondar en la observacion
de las representaciones que del orden del espacio urbano se ha tenido desde el comienzo
de la urbanizacion en Bogota. De esta forma, trazar la via metodologica implica
identificar las caracteristicas de la produccion de la vivienda en relacién con los procesos
de ocupacion formal y planificada del espacio bajo un enfoque macro espacial, lo cual
resulta en abarcar un periodo de estudio suficientemente amplio que permita dar cuenta
del proceso de segmentacion socio-residencial en el marco de su produccion formal y del
despliegue de las estrategias y el comportamiento del gremio inmobiliario y de las
familias frente a las decisiones de localizacion. Esto con el fin de poder identificar su
evolucion y asi poder evaluar estas tendencias bajo una linea evolutiva temporal,
aterrizando finalmente en un estudio de caso concreto que abarca un periodo de tiempo
desde el 2010 hasta la actualidad.

La apuesta consiste en identificar las transformaciones sin descuidar el contexto social y
economico de los ciclos de produccion y localizacion residencial, toda vez que las
practicas tanto del mercado inmobiliario como de las familias son reciprocas y se
articulan entre si, sin desconocer el esquema de accion dominante de los primeros. Para
dar cuenta de tal conexion, se propone una lectura a partir de un sistema de interacciones
entre estos actores para encontrar el punto de encuentro de sus compatibilidades, los
cuales se encontraron a partir de un tratamiento de tipo cualitativo por medio del analisis

bibliografico tanto de fuentes primarias (Plan de Ordenamiento Territorial, Decretos,
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Expediente Distrital, Secretaria de Planeacion Secretaria de Habitat, entrevistas,
licencias de construccion, entre otras), como de fuentes secundarias (literatura

relacionada con el tema, documentos en linea, definiciones conceptuales).

Para hacer un estudio de caso de escala abarcable, fue necesario seleccionar proyectos
residenciales que por sus particularidades (localizacidn, estrato socioeconémico, altura,
densidad poblacional, nUmero de viviendas, antigiiedad), fueran representativos del nivel
de ciudad y que a su vez pudieran responder empiricamente a las hipotesis planteadas en
un nivel espacial suficientemente fino. Ademas, porque al existir una oferta de proyectos
nuevos en barrios ya consolidados, estos atraen a potenciales compradores con
caracteristicas socio-economicas diferentes a las de los demas habitantes del entorno,
siendo la demanda nueva quienes tenderan a modificar la valoracion simboélica de un
sector determinado (Salas, 2008). Para dar cuenta de este fenomeno se recurrié a trabajo

de campo con apoyo cartografico en fisico y en linea.

Dada la necesidad de la aplicacion de entrevistas como fuente de informacion primaria,
estas se pensaron con el proposito de recopilacion biografica para ampliar la comprension
de los comportamientos y logicas la de movilidad y las estrategias residenciales de las
familias, identificando en qué lugares de la ciudad se han localizado y las circunstancias
sociales, familiares y econdmicas que han acompanado su movilidad residencial por la
ciudad, ademas de poder resaltar la importancia de las redes de solidaridad y como estas

interfirieron en las decisiones relativas al lugar de residencia.

Ademas de la aplicacion de entrevistas y bajo una perspectiva geografica de las familias,
se recolect6 la informacion por medio del empleo de un mapa de Bogota donde un
miembro del hogar, en muchos casos el jefe o jefa de hogar, sefiala el punto de partida
de su trayectoria residencial, o sea el lugar donde acontecié la infancia hasta salir de la

casa de los padres.

Estas dos herramientas dieron cuenta de las multiples etapas residenciales por las que
atraviesa la familia a la hora de emprender su recorrido por la ciudad, y que contiguo al
analisis de la produccion de la oferta de vivienda y la vision del mercado inmobiliario, se
logra comprender a nivel global la evolucién de la ciudad, pero también la segmentacion
socio-espacial y las restricciones implicitas referidas a las oportunidades y ventajas que
se enfrentan las familias y cada uno de sus miembros en funcion de su capital econémico,

profesional y social.
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Para el analisis de las estrategias del mercado inmobiliario frente a la localizacion de la
oferta en el marco del estudio de caso, se realizo una revision de la informacion contenida
en las licencias de construccion y se interpretaron a la luz de cuatro variables extraidas
de la conceptualizacion del marco tedrico y apoyadas con la informacion del POT de
Bogota con los Decretos 619/2000 y 190/2004. Sin embargo, al rechazarse la posibilidad
de la aplicacion de entrevistas directamente a la constructora encargada de la produccion
del proyecto residencial del estudio de caso, se opt6é por el empleo de fragmentos de
entrevistas a personas vinculadas con el gremio inmobiliario y la construccion realizadas

para una tesis de Doctorado (Salas, 2008).



1. Marco teérico y conceptual: El mercado
inmobiliario en la definicion de un orden
residencial urbano

El analisis propuesto a partir del marco teorico, busca comprender como opera la logica
del orden de la estructura residencial urbana de Bogota, especialmente la nueva dinamica
de produccion de vivienda en altura producida en la periferia sur de la ciudad y su relacién
con las estrategias y decisiones de localizacion residencial por parte de las familias que
decidieron habitar alli. Los elementos que se subyacen a este analisis parten de otorgarle
un papel protagénico al mercado inmobiliario como uno de los principales estructuradores
del orden residencial urbano, sin embargo, tal orden residencial se ha valido de un
conjunto de elementos subjetivos tales como las estrategias de localizacion residencial
por parte de las familias, que una vez han emprendido la movilidad espacial en términos
de localizacion residencial en la ciudad son cautivadas por un tipo de oferta llamativa, a
la cual se accede segln la disponibilidad y alcance no solo de recursos econémicos, sino
ademas por el efecto de atraccion que producen las redes sociales y familiares que se

han anclado a las caracteristicas de un territorio especifico.

La localizacion y oferta residencial ha obedecido a tendencias de introduccion constante
de productos para todo tipo de demanda, asi las cosas, la operatividad del mercado ha
sido dinamico, va a la par del desarrollo y crecimiento de la ciudad y se disemina bajo
una oferta variada en areas, precios, caracteristicas internas y atributos agregados en su
entorno. A partir del abandono progresivo de la oferta de casas en urbanizaciones de baja
densidad construida, la verticalizacion residencial se erigié como un tipo de habitat, que
una vez se introdujo, se desplegd como un estilo de vida que muchos habitantes urbanos
querian alcanzar. Primero las familias solventes se diferenciaron de las demas habitando
un espacio que les permitia confinarse en el anonimato y les aseguraba la proteccion y

seguridad personal y de sus bienes; pero una vez ese estilo de vida se difunde entre todas
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las clases sociales, llegando primero a las familias de ingresos medios como muestra de
ascenso social, que les iba permitiendo el acceso a atributos subjetivos y objetivos de los
que solo hasta el momento disfrutaba quienes se encontraban en la cumbre de la escala
socio-economica. Posteriormente, llega a las familias de bajos ingresos o demandas
populares, por medio de la asistencia estatal que la empieza a acoger como un elemento

que le permite abaratar costos y estandarizar la oferta.

Sin embargo, lo que llama la atencion es precisamente entender como las caracteristicas
residenciales se cierran a una demanda determinada, es decir, la oferta segmentada crea
demanda segmentada, y asi, cada familia ha legitimado la localizacion de una oferta
residencial segregada, o como se entendera en este trabajo superando este concepto,
una oferta residencial que obedece a un orden de convenciones urbanas que han sido
solidas en el territorio y que el mercado inmobiliario conquista para crear otras a la par
de la localizacion de la oferta residencial en espacios urbanos que antes eran impensados

como espacios que acogieran la dinamica de inversion del mercado inmobiliario.

Para entender esta dinamica se propone hacer una lectura del funcionamiento de la logica
residencial a partir de la estructura tedrica y conceptual que ha desarrollado Pedro
Abramo tomando elementos conceptuales de base keynesiana (convencion urbana) y
elementos tedricos aportados por Josep Alois Schumpeter (innovacion espacial).
Igualmente se recogen algunos elementos conceptuales elaborados por Francois Dureau
(2000, 2004 y 2007) para comprender el funcionamiento de las estrategias de movilidad
espacial de las familias a lo largo de las trayectorias residenciales y hasta localizarse

definitivamente en un espacio determinado.

1.1 El comportamiento de eleccidon residencial familiar

Pedro Abramo (2006, 2009 y 2010) propone que para entender la estructuracion
residencial de la ciudad se debe superar la visién del modelo tradicional de la sintesis
espacial neoclasica o vision ortodoxa, en el cual, la formacion de la estructura residencial
es el resultado de decisiones de localizacion auténomas e independientes de las familias
pues bajo esta premisa la decision de localizacion residencial “significa por encima de
todo una eleccion de la distancia y del desplazamiento cotidiano entre el lugar de

trabajo, por un lado y la residencia por otro” (Abramo, 2010, pag. 27). Como objecién a
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la vision ortodoxa, propone en cambio la introduccion de una vision heterodoxa que
defiende la idea de la no neutralidad de las decisiones de localizacion residencial por
parte de los individuos, todo esto, en el marco de la dinamica espacial residencial del
mercado inmobiliario que encuentra en la segmentacion de la demanda la mejor forma
para ampliar su margen de ganancia y estructurar el orden residencial urbano desde la

introduccion de innovaciones residenciales.

1.1.1 Critica ala vision ortodoxa del orden residencial urbano

La sintesis espacial neoclasica establece una relacién entre el mercado de tierras e
inmuebles y el uso del suelo como los mecanismos que permiten coordinar las decisiones
individuales de localizacion, de tal forma que, de esta coordinacion surge una ciudad
cuyo suelo urbano estaria siendo usado de la forma mas eficiente y equilibrada para los

habitantes.

Bajo esta concepcion del orden residencial urbano, el discurso de la economia urbana
neoclasica propone la idea de una “mano invisible” el cual se manifiesta por medio de un
proceso de equilibrio competitivo de los deseos de los individuos, generando socialmente
un ordenamiento en el espacio: “un orden espacial dispuesto en circulos concéntricos,
Unico, estable, y eficiente desde el punto de vista de la asignacion de recursos para los
individuos y, por tanto, para la sociedad” (Abramo, 2006, pag.10). Lo anterior remite a
pensar que los individuos se mueven bajo un amplio margen de libertad en sus decisiones
de localizacion, son independientes unos de otros y se mueven buscando la maximizacion
de sus intereses personales, por tanto, la conclusion neoclasica demuestra que la decision
individual coordinada por el mercado produce un equilibrio estable y eficiente del espacio
urbano. Asi mismo “el modelo urbano propuesto sugiere un proceso de equilibrio espacial
donde el tiempo es reversible, es decir, que las decisiones de localizacion del pasado no

tendrian implicaciones sobre las decisiones del presente” (Rubiano, 2007, pag. 13).

La idea que los individuos son autonomos e independientes en sus decisiones de
localizacién, supone bajo la vision ortodoxa, que esta posicion induce a que las familias
formulen un Unico tipo de comportamiento en el mercado, en el que procuraran una
asignacion de los recursos que optimicen el consumo del espacio o la accesibilidad al
centro de la ciudad. Alonso Muth (1969, citado en Abramo, 2009) define como la

“racionalidad paramétrica” al comportamiento que adopta el individuo en el momento
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de la toma de decisiones de localizacion residencial, cuando se ve confrontado a los
parametros que debe elegir para maximizar su consumo espacial, estos dos parametros
son la restriccion presupuestal y las preferencias. En palabras de Abramo (2009), la
representacion del individuo como “homo economicus” que esta determinada en esa
racionalidad paramétrica, es la del individuo que toma decisiones sin cuestionarse sobre
las de los otros participantes del mercado, es decir, las decisiones de los otros no son

percibidas como variables que influencien sus formulaciones de localizacion residencial.

De acuerdo a lo anterior, la racionalidad paramétrica de los individuos lleva a asignar el
precio como la principal informacién que ellos deben considerar al iniciar sus acciones, por
lo tanto, las familias y el merado de la construccion deberan tener en cuenta el precio del
terreno en el momento de decidir el consumo de ese espacio. Como es sabido, el precio
esta condicionado por la localizacion dentro del espacio urbano, lo que implica que la forma
del consumo del espacio puede variar en funcién del precio del terreno.

De esta forma, Muth determind que “la funcion de produccion esta compuesta por dos
factores: terreno y no terreno (que corresponde a capital y trabajo) y que de acuerdo a
las variaciones de su precio se establecera la proporcion adecuada para producir el bien
final vivienda” (Rubiano, 2007, pag. 16). Como resultado de lo anterior, la vision de la
economia urbana neoclasica sugiere que el precio del terreno disminuye conforme se
aleja del centro de la ciudad, lo cual induce a pensar que las edificaciones construidas
cerca al centro seran mas altas correlacionando ocupacion con costo, o, al contrario, la
intensidad de la construccion disminuye con el aumento de la distancia del centro.
Considerando esta situacion, la relacion entre capital y terreno podrian definir la altura
de los predios residenciales lo que ratifica un resultado no aleatorio de la configuracion
espacial de la verticalidad cuya configuracion corresponde a una situacion de equilibrio

espacial optimo (Rubiano, 2007).

La imagen de la ciudad residencial propuesta por la economia urbana neoclasica, esta
compuesta por una coordinacion espacial orientada por mecanismo del mercado, el cual
se traduce en una distribucion espacial que se produce sin conflictos debido a la
indiferencia de la localizacion de los otros. Sin embargo, el juego de la localizacion
residencial entre “ricos” y “pobres” dentro de la visién neoclasica, tiene que ver con las

diferencias en la cantidad de recursos con que los individuos entran en este mercado, lo
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que implica que van a seguir la regla de coordinacion econdémica dada por la racionalidad
paramétrica, pues siempre se orientaran por buscar maximizar su funcién de utilidad bajo
la restriccion presupuestal inicial. Su comportamiento, por lo tanto, estara definido por

la actuacion del “homo economicus” (Rubiano, 2007).

De acuerdo a lo anterior, considerando que los “ricos” y los “pobres” son diferentes tipos
de familias en la busqueda de la maximizacion del consumo residencial espacial, la
insercion de estos en el mercado no produce caos ni conflicto espacial, pues estan
sometidos a un proceso de coordinacion ajustado por el mercado en donde el objetivo es
conciliar las elecciones de localizacion con una distribucion espacial no aleatoria
permitiendo asi un uso eficiente del suelo urbano. Ante la disyuntiva (trade off en
palabras de Abramo) entre accesibilidad y consumo de espacio, las familias mas pobres
se ubicaran adyacentes al centro para compensar los gatos de transporte por los de
localizacién, y asi quedar mas cerca al lugar de trabajo, optando por consumir menor
proporcion de espacio. Esta dinamica coincide con la eleccion del mercado inmobiliario
de producir en los lugares proximos al centro, vivienda en altura (por ser mas costoso el
terreno) y en lugares distantes al centro, ofertar mayores espacios horizontales, lo que
seria compatible con la eleccion de las familias solventes que prefieren vivir alejados del
centro (Rubiano, 2007).

La visién ortodoxa de la sintesis espacial neoclasica, deja por fuera de sus analisis
variables bastante importantes que permiten entender con mas profundidad la logica de
la estructuracion residencial por parte del mercado inmobiliario y las decisiones de
localizacion de las familias. Aspectos como: la importancia de las convenciones socio-
espaciales, las externalidades y la incertidumbre sobre el orden futuro de la ciudad, entre
otras, que son variables que se consideran decisorias y que motivan a los individuos a
definir su localizacidn y establecer un orden diferenciador de otras localizaciones. Estas
se han constituido como un elemento transcendental para analizar y discutir, desde la

vision heterodoxa, el orden residencial urbano.

1.1.2 El enfoque heterodoxo: el comportamiento estratégico de
eleccion residencial

Abramo propone una lectura del orden residencial y de las decisiones de localizacién bajo

la direccion del abordaje heterodoxo. Por medio de esta vision es posible distinguir el
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papel decisorio del comportamiento estratégico de eleccion de localizacion residencial
por parte de las familias con elementos alejados de los propuestos por la sintesis
neoclasica. Aca, la representacion del espacio se crea con la determinacion de que los
individuos adoptaran un comportamiento de interés que les permitira afirmarse en el
espacio urbano para diferenciarse de los demas, y asi el acceso a la vivienda es lo que les

proveera los mayores instrumentos para tal proposito.

La idea que se hacen los individuos sobre el espacio, se construye teniendo en cuenta los
fendmenos de anticipacion especulativa en el sentido en que las elecciones de
localizacién dependen de las previsiones que han sido hechas sobre la configuracion del
orden espacial futuro de la ciudad, “a partir de esas especulaciones cada participante
del mercado inmobiliario busca aumentar sus beneficios y el mercado se transforma en
un verdadero espacio especular” (Abramo, 2009 pag.18). Para esto, el capitalista urbano
o estructurador urbano ha realizado una serie propuestas sobre el orden residencial de la

ciudad.

Asi las cosas, “las anticipaciones, esto es, las expectativas en vias de realizacion, son la
practica secular que torna a los productores de activos inmobiliarios en los verdaderos
estructuradores del espacio residencial metropolitano” (Alfonso, 2009, pag. 12), las
anticipaciones, por tanto, hacen que el mercado inmobiliario y los estructuradores
urbanos se erijan como los agentes mejor informados ante los ojos de los demas
participantes de la estructuracion urbana. En concordancia con lo anterior, las propuestas
se realizarian teniendo en cuenta el stock residencial presente y las creencias que tienen
las familias sobre las caracteristicas socio-espaciales que configurarian el futuro, esto
sobre la base de que el nuevo orden residencial responda a una demanda potencial y
efectiva, a fin que se aglomere en familias que compartiran ciertas caracteristicas
homogéneas con otras, dinamica que se ha definido como convencion urbana. (Abramo,
2006, 2009,2010).

1.2 Las decisiones de localizacion residencial y la
confianza en la convencién urbana

En términos espaciales, la introduccion del tiempo es una dimensidon que define las

decisiones de localizacion residencial. A partir del tiempo, la relacion entre las acciones
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o decisiones pasadas guarda estrecha relacion con las decisiones del futuro, de tal manera
que, los individuos no pueden tomar decisiones de localizacion ignorando los posibles
efectos futuros en la estructura residencial. Sin embargo, las decisiones tanto de
produccion como de localizacion residencial son formuladas en el marco de unhorizonte
de incertidumbre urbana radical, es decir, sobre la imagen de un futuro no probable de
la ciudad, pues al ser el mercado inmobiliario el medio mas eficiente de coordinacion de
las acciones de localizacion residencial, promovera una dinamica de estructuracién cuya
légica respondera a la generacion de anticipaciones racionales sobre la configuracion en
determinados espacios de la ciudad, que lo llevara a la bisqueda de una division social,
espacial y econdémica de la multiple demanda para asi lograr ofrecer productos

residenciales diferentes en espacialidades diferentes.

Este proceso de modificacion del orden residencial, se origina por una alteracion de la
composicion y orden surgido en el pasado y por las decisiones interdependientes de las
familias que desean tomar su eleccion residencial, previendo o anticipando la localizacion
y posicion de los diferentes tipos de familias clasificados segln los recursos que disponen
en un momento determinado, es asi que una microdecision individual o familiar podra
resultar en una macro transformacion del orden urbano, en un ambiente de incertidumbre
urbana radical (Abramo, 2009).

Debido a tal incertidumbre, las familias tendran que encontrar referencias en otros que
compartan sus mismas caracteristicas socioeconomicas para luego poder tomar decisiones
de localizacion acertadas y lograr ajustarse a una coordinacion previamente configurada
por el mercado inmobiliario. Esta relacion entre familias y mercado inmobiliarioformula
una coordinacion socio-espacial por medio de la generacion de convenciones urbanas,
esta “se manifiesta como una constelacion de localizaciones homogéneas en lo que se
refiere a la riqueza (dotacion de recursos) de las familias” (Abramo, 2009 pag. 178). Sin
embargo, es importante tener en cuenta que la evolucion futura de la ciudad también
sera producto de procesos de planificacion territorial, asi como de produccion y consumo
del suelo urbano que salen de la funcién dominante del mercado inmobiliario, pero que

lo ayudaran a crear procesos de anticipacion sobre el futuro de la ciudad.

Para matizar este fenomeno, la introduccion de convenciones urbanas se convierte en el

motor que permite la reduccion de riesgos e incertidumbres en la introduccion de bienes
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residenciales y en las decisiones de localizacion residencial de las familias. La confianza
depositada en la convencion urbana permite orientar el encuentro entre la oferta y la
demanda como un mecanismo de coordinacion espacial que consiente la modificacion de

la reconfiguracion residencial.

La accion determinante para el surgimiento de las convenciones, se desarrolla a partir de
los comportamientos imitativos de las familias hacia otros “mediante una especie de
acuerdo que funciona como guia de accion e informacion y que surge de la interaccion
social en un marco de expectativas” (Rubiano, 2007 pag. 28). De tal forma, la convencion
urbana es una creencia compartida tanto por las familias como por los estructuradores
urbanos sobre la localizacion residencial de los diferentes tipos de familias. Para que una
convencion sea efectiva y solida debe reunir a familias que compartan el mismo nivelde

ingresos debido a los efectos positivos de la sinergia producida entre ellas.

Cabe senalar que una convenciéon urbana, es un concepto derivado de las teorias
sociologicas, economicas y filosoficas. Partiendo de la propuesta del filosofo David Lewis
(1969 citado en Miller, 2009) quien incoporo la contribucion de la teoria de juegos a la
definicion y estudio de las conveciones sociales, se entiende la caraterizacion de este
concepto como una regularidad social, es decir, que implica un orden o pauta de
comportamiento el cual es seguido efectivamente por una poblacion al encontrarse en
recurrente interacion social, por ejemplo, las pautas asociadas a las “buenas costumbres”

son consideradas como convenciones (Miller, 2009).

Para Lewis, las convenciones emergen a partir de situaciones no triviales y problematicas
que requieren de una solucion pero sin la concurrencia de acuerdos explicitos entre los
participantes, y para esto, la coordinacion representa una oportunidad en la que “los
actores tienen intereses similares y aunque puede no importarles qué solucion sera la
impuesta, estan de acuerdo en que algun tipo de solucién es necesaria” (Wilson y Rhodes,
1997 pag 767, citado en Miller, 2009).

Argumenta el autor, que los actores resuelven el problema de la coordinacién por medio
de un conocimiento comdn de un hecho precedente, el cual indica la solucion -

convencion- establecida del problema en cuestion, y dota a la convencion de estabilidad
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y equilibrio, ademas “es una regularidad que se refuerza a si misma [y] es util para

aquellos que participan en ella” (Miller, 2009, pag. 8).

En definitiva, se comprueba que una convencion es una regularidad en el comportamiento

de los miembros de una sociedad determinada si cumple con los siguientes propositos:

Una regularidad R en el comportamiento de los miembros de una poblacion P
siendo agentes en una situacion recurrente S es una convencion si y solo si, en
cualquier instacia de S entre los miebros de P, (1) todos se conforman con R; (2)
todos esperan que todos los demas se conformen con R; (3) todos prefieren
conformarse con R a condicion de que los otros lo hagan, dado que S es un
problema de coordinacion y la conformidad uniforme con R es un equilibrio

propio de coordinacion en S. (Lewis, 1969, pag.47 citado en Miller 2009, pag.8).

Ahora bien, es importante distinguir la intencién de una norma social, y la de una
convencion social para evitar equivos conceptuales. Para la primera, siempre sera
necesario alguna instancia sancionadora que garatice el cumplimiento de las mismas, la
norma, por tanto, siempre sera necesaria para regular las acciones individuales de forma
correcta y la presion social indicara la solucion apropiada. Mientras que las conveciones
sociales, siempre cumpliran una funcion cognitiva, referente a la circulacion de
informacion respecto a que algo se ajusta a un interés comun, en un momento

determinado.

De acuerdo con lo anterior, Miller (2009) expone que una convencion social es elastica
con el tiempo, en tanto presenta cuatro momentos: i) convenciones emergentes. referida
a aquellas que responden a situaciones donde se empieza a extender una regularidad de
comportamientos en una poblacion; ii)convenciones establecidas. Aquellas en las que es
posible identificar el principio que guia la accion y donde la regularidad de
comportamiento convenida es general; iii) convenciones difusas. Aquellas que son
transitorias y donde no esta claro el principio convenido en un momento ni una
regularidad extendida; iv) convenciones decadentes. Las cuales responden a situaciones
en que, aunque esta bien definido el principio, este inicia un proceso de transformacion

o decadencia.
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Esta temporalidad, advierte que la convencion urbana gravita en convenios establecidos
y emergentes y se coordina en el espacio de la ciudad gracias a la movilidad espacial y

residencial.

Para ejemplificar lo anterior, autores como Barbary, Dureau y Hoffman (2007) entienden
que la movilidad espacial de las familias depende de una condicion de acceso y
escalonamiento a recursos econdémicos, sociales y culturales adquiridos durante sus
trayectorias residenciales, los cuales se encuentran distribuidos de manera sumamente
desigual en el espacio y ademas no son ofrecidos a todos por igual, pues al ser la
movilidad espacial la determinante del uso y apropiacion del espacio, para la
reproduccién econdémica y social, es un fenomeno que acentuara las desigualdades

sociales al interior de la ciudad.

Asi las cosas, se puede entender que los comportamientos y decisiones de localizacion
residencial deben ser leidos como componentes de las estrategias familiares: a través del
acceso a la vivienda en determinado espacio de la ciudad, se expresa un modelo de
familia la cual configurara en los espacios donde se localiza, un modo de vida particular
y diferenciado de otros (Dureau, 2000). No obstante, para que se produzca esta
configuracion socio-espacial es necesario que previamente las familias hayan identificado
una compatibilidad con un grupo social determinado y se localicen en un espacio
financieramente accesible para ellos, lo que determinara una movilidad residencial
relativamente precisa a favor de un cierto tipo de relacion con la aglomeracion ya

localizada (Dureau, 2004).

Entre las priorizaciones que presiden las decisiones de localizacién residencial, se parte
por identificar la dinamica de la aglomeracion o convencion en funcion de su apropiacion
espacial y su diferenciacion con el resto de familias distribuidas en la ciudad, parametros
que advierten la impronta de la segregacion socio-espacial. Luego de evidenciar tal
situacion, se adoptara una conducta imitativa con el proposito de incorporarse en esa
convencion, es asi que, “el papel de los comportamientos imitativos, sera pues,
determinante para el surgimiento de la convencion, son ellos los que permiten la
amplificacion de una percepcion individual en un proceso de encadenamiento de

anticipaciones cruzadas” (Abramo, 2006 pag. 64). Situacion que implica que, ante la
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incertidumbre de la configuracion urbana futura, y en un ambiente de anticipaciones
especulares los actores (familias y estructurador urbano), siguen un orden estrictamente
cognitivo donde entra en juego las percepciones subjetivas, el comportamiento imitativo
y la informacion de la que disponen otros para poder imitar y seguir hacia la toma de

decision de localizacion residencial.

A diferencia de la teoria propuesta por la sintesis espacial neoclasica, en la que las
decisiones de localizacion son individuales e independientes de las de los otros, para la
vision heterodoxa el papel de la interdependencia o las decisiones sujetas a las creencias
de los otros, constituye la base que define la convencién y por tanto crea el punto de partida

hacia la “racionalidad mimética” de los actores:

[...] por un lado los agentes del mercado intentaran anticipar las elecciones
residenciales de los diferentes tipos de familias (la estructura residencial
intraurbana) y por otro, esa anticipacion es analoga a una especulacién que
persigue obtener provecho del surgimiento de externalidades de vecindad [...] en
busca de externalidades, esas familias en verdad no van a escoger la localizacion
que, individualmente, consideran la mejor, pero si la que las otras escogeran
(Abramo, 2006, pag.59).

Lo anterior, el autor lo sintetiza en la frase: “yo pienso que usted piensa que yo pienso”
(Abramo, 2006, pag. 59 y Abramo, 2009, pag. 184), asegurando que cada individuo
intentara “adivinar” la opinion media de localizacion de los diversos tipos de familias por
via de las anticipaciones cruzadas entre unos y otros sobre las elecciones residenciales
que ellos haran, conformando asi un tipo de acuerdo implicito que asegurara la
convencion. La incertidumbre sobre la configuracion urbana se estabilizara en la medida
que se confirme progresivamente la localizacion de las familias que comparten las mismas
caracteristicas, y para esto el estructurador urbano emplea sus estrategias “comerciales”
por medio de la circulacion de rumores relativos a los atributos que configuraran los
espacios residenciales los cuales seran consecuentes con los deseos y expectativas de los

diferentes tipos de familias.

Esta anticipacion sobre el futuro de la configuracion urbana hecha por los estructuradores
urbanos, es uno de los elementos base para configurar un orden residencial general de la
ciudad y por tanto una gama de convenciones que permiten explicar las localizaciones,
los precios, la verticalidad, la densidad poblacional que serian valores establecidos por

los tipos convencion. Igualmente, al lado de los atributos fisicos de la vivienda, la
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localizacién determina, segln los grupos sociales, un cierto acceso a los recursos ofrecidos
en los diferentes lugares de la ciudad: empleo, infraestructuras, servicios, comercio entre
otros, cuya disponibilidad determina también el acceso a recursos de otro tipo en pro de
acumulacion de practicas, experiencias y relaciones de los habitantes con tales lugares
(Dureau, 2004).

Es de tal manera, que el orden residencial surgido por las convenciones, puede dar cuenta
de la competencia entre las familias que demandan localizacion y residencia. En palabras
de Abramo (2006, pag. 17) esto significa que “el proceso de estructuracion interna de la
ciudad residencial es dirigido ahora por la soberania de la demanda compuesta de tipos
de familias clasificadas segun sus recursos (segmentacion social segun la renta)” lo cual
implica que la configuracion residencial es de un orden segmentado pues las familias se
localizan obedeciendo a dos parametros: por un lado, buscan lugares de residencia donde
estén ausentes familias de rentas diferentes (usualmente bajas), y por el otro, escogen
su localizacion con base a la maximizacion de sus preferencias por medio de la creacion
de relaciones con las familias del mismo tipo. De lo anterior, es posible argumentar que
el orden residencial urbano emerge por medio de la competencia de las decisiones de
localizacién bajo la logica de aceptacion dentro de una aglomeracion con familias del

mismo tipo.

1.3 Laintroduccion de la verticalidad residencial como
innovacion socio-espacial

La oferta de viviendas y su poder sobre la demanda, da lugar a la generacion de
innovaciones residenciales. Cuando el estructurador urbano busca asegurar el surgimiento
de una convenciéon ofrece nuevas posibilidades de localizacion residencial bajo la
insercion de innovaciones residenciales las cuales estan ligadas a la viabilizacion de la
oferta de vivienda en lugares que nunca antes habian sido pensados como espacios
urbanos residenciales con ciertas caracteristicas. Como se dijo anteriormente, la decision
de localizacioén de las familias parte del interés por reafirmarse en el espacio urbano y
asi marcar diferencias con los demas, de esta forma, la localizacion de la vivienda se ha
constituido como el instrumento para alcanzar tal propésito y el mercado inmobiliario ha

sido el gran dinamizador que ha influido para que este comportamiento se mantenga
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activo en todo el espacio urbano; de tal manera que el mercado inmobiliario ha hecho
grandes esfuerzos para convencer a las familias del abandono de las viviendas tipo casa y

privilegiar la habitabilidad hacia la forma de apartamentos en construccion enaltura.

Segun lo anterior, el mercado inmobiliario al percibir la inmovilidad y durabilidad de las
viviendas, observa que se produce un estancamiento en la oferta, lo que genera una
dificultad para obtener margenes de ganancia que los lleva a emprender estrategias de
diferenciacion de los bienes residenciales orientadas a promover un cambio en las
preferencias de la demanda, produciendo asi su desplazamiento (Abramo, 2006 en
Rubiano, 2007).

Esta innovacion entra a perturbar la configuracion espacial en que se habian basado otras
decisiones de localizacion del pasado (tanto de la demanda como de la oferta) que no
tuvieron en cuenta las oportunidades que podia ofrecer la innovacion futura, de ahi que las
decisiones de localizacion derivadas por la oferta de bienes residenciales innovadores
constituyan decisiones cruciales' pues tiene el poder de deshacer la estabilidad de la
configuracion espacial residencial previa de un area urbana determinada y generar nuevas
estructuras y nuevas reglas de comportamiento en la conveccion. La dinamica innovadora
traducida en términos de diversificacion de productos, se ha convertido en un importante
componente de la estrategia mercantil de los estructuradores urbanos. Abramo (2006,
2009, 2010) reconoce esta dinamica como el despliegue del “espiritu schumpeteriano” en
el cual los estructuradores urbanos van a formular sus decisiones de localizacion
ofreciendo bienes residenciales dentro de la idea de innovacién en su producto con el fin
de imponer un “mark up” urbano, es decir, que la localizacién del bien residencial permita
generar un margen de ganancia que se pueda imponer a las familias. Este “mark up” parte
de la base de la introduccion de una diferenciacion de su producto dentro del mercado

residencial con el fin de alterar el orden espacial residencial tradicional.

"La busqueda de localizacion residencial implica decisiones cruciales pues se compromete una parte
importante de acumulacion previa como de ingresos familiares destinados a la compra de vivienda
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Es justamente el espiritu schumpeteriano que adquieren los estructuradores urbanos, el
que desestabiliza el orden preestablecido en determinadas areas urbanas marcadas por
hechos pasados (en este caso el patron de vivienda horizontal), de esta manera el juego
entre innovacion y diferenciacion de las viviendas es el que permite la conquista hacia un
nuevo espacio residencial y por ende a la futura demanda, generando asi verdaderas
rupturas con las residencias del pasado, lo cual ademas explica que tal dinamica este

articulada con una coordinacion residencial de tipo segmentado:

“[...] las diferenciaciones horizontales y verticales seran desarrolladas con base a
la percepcion que los emprendedores tendran de un espacio compuesto de
externalidades de vecindad, y del hecho de que esas externalidades corresponden
efectivamente a las posiciones relativas que los diferentes tipos de familias
ocupan en el espacio. Entonces los emprendedores urbanos van a adoptar
estrategias de diferenciacion de los bienes-vivienda que tengan en cuenta la
interdependencia espacial de las localizaciones residenciales y de la distribucion
(segmentacion) de los recursos de la demanda, lo que conduce naturalmente a la
idea de que la dinamica de la diferenciacion de las viviendas puede ser (para los
emprendedores) un medio de proponer cambios en el orden espacial sin olvidar la
redistribucion de riquezas que este proceso puede acarrear” (Abramo, 2006,

pag.32).

Lo anterior permite entender que la diferenciacion residencial de tipo vertical y
horizontal retoma los cambios que intervienen en las preferencias de los consumidores
correspondientes a tipos de familias cuyo ingreso les permitira adquirir la compra de tal
vivienda. Es asi como el objetivo de la estrategia de diferenciacion es producir o inducir
un cambio en las preferencias de las familias, o como refiere el autor, generar una especie
de “efecto de moda” (Abramo, 2006, pag. 34), gracias al cual algunos bienes residenciales
al envejecer pierden su capacidad competidora dentro del mercado inmobiliario. En este
sentido, la distincidn entre el tipo vertical y horizontal se asocia a la forma en que el
productor inmobiliario introduce dinamicas espaciales y residenciales que tienen en
cuenta los diferentes tipos de familias que, por ejemplo, preferiran un tipo de vivienda
vertical, esto con el fin de establecer un orden residencial con base en la percepcion y

anticipacion futura que tanto ellos como las familias hayan construido sobre
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un espacio urbano. En sintesis, la creacion de una nueva convencion urbana debera tener
en cuenta la variable intensidad en construccion (verticalidad) como elemento

constitutivo de la representacion de la estructura urbana (Rubiano, 2007).

Es importante resaltar que los estructuradores urbanos van aprovechar la dinamica de
segmentacion de la demanda, con el fin de introducir mas estrategias de innovacion y
diferenciacion de las viviendas para condicionar las decisiones de localizacion de las
familias segln su grado de recursos, pero buscando un amplio margen de ganancias

derivadas por los indices de verticalizacidn - densificacion del espacio residencial.

Desde la logica del mercado inmobiliario, la segmentacion de la demanda es un buen
elemento para asegurar la funcionalidad de una convencion en el marco de la introduccion
de innovaciones residenciales especificas, pues ésta emite unas sefales relativas a la
dinamica de los cambios sociales y econdmicos que preveran un orden mas acertado y
seguro en la localizacion de la innovacion residencial a desarrollar, de esta manera es
como se anticipa de la mejor forma el tipo de segmento para el que se edificara la
residencia. De acuerdo con lo anterior, la practica de la diferenciacion e innovacion
procede siempre de una prediccion de las condiciones sociales, espaciales y econdomicas
futuras, es por esto que la variacion espacial hacia la verticalidad residencial estaria
ligada sobre todo a la practica de estas estrategias, y encontraria su punto de difusion e
imitacion cuando la introduccion de estas modificaciones espaciales y residenciales son

aceptadas por las familias.

Entre tanto, para que un bien residencial tenga éxito (sobre todo la construccion
residencial verticalizada) es necesario que se den dos fendmenos simultaneos. Por un
lado, es preciso que las familias crean efectivamente que los estructuradores urbanos son
los que estan mejor informados sobre el futuro de la ciudad, sobre el espacio residencial
a construir y los deseos de las familias, y bajo esta conviccion se transladaran hacia la
localizacién residencial que los estructuradores previamente, habran sehalado como
aquella donde todas las familias del mismo tipo desean vivir. Por otro lado, el mercado
inmobiliario va a establecer una relacidon funcional entre los bienes actuales (stock
residencial) y los que ellos piensan producir para concretar la convencion a localizar. Lo
mas efectivo -0 conveniente- es que los bienes actuales no responderan a la convencion,

lo cual justifica la produccion de bienes residenciales con el proposito de ajustarlos a la



26 La verticalizacion de la vida urbana: la configuracion del orden socio-espacial de
Bogota a partir de la introduccion de la vivienda en altura

demanda potencial, lo que va a resultar en una transformacion de las caracteristicas de

la antigua estructura residencial de un espacio especifico.

Es en este momento, cuando se evidencia el rechazo de una convencion anterior dentro
una estructura residencial caracterizada por cierto nivel de densificacion vy
horizontalidad. La demanda entonces, se inclinara por la busqueda de oferta de nuevos
bienes de vivienda caracterizados por procesos de diferenciacion e innovacion (Abramo,
2009). Estos se pueden desarrollar en lugares que inician un cambio o transicién hacia tal

verticalidad o en lugares que nunca habian sido pensados como espacios residenciales.

En resumen, la localizacion residencial de los diferentes segmentos de demanda es un
factor que potencia una estructura o forma de ciudad particular. En palabras de Abramo,
es una estructura hibrida desde el punto de vista de la morfologia de los usos del suelo,
es decir, modelos tradicionales conviven con innovaciones de la ciudad moderna, pero no
solo desde el punto de vista residencial sino ademas, desde las formas en como la ciudad

da cabida al ambiente construido.

El mercado, como principal actor de la estructuracion residencial de suelo formal,
advierte de entrada su operacion segmentada en términos de capacidad de compra de la
demanda. “Esta segmentacion de capacidad adquisitiva y solvente de la demanda es la
expresion de desigualdad en la distribucion de la riqueza en el mercado inmobiliario”.
(Abramo, 2009, pag. 368), y una de las formas en que el capital inmobiliario se liberd de
las restricciones estructurales del mercado fue precisamente mediante la creacion de
una oferta altamente segmentada. No obstante, existe una legitimacion de esta
tendencia desde la oferta como de la demanda en el momento en que hay un punto
encuentro de intereses entre estos dos: por un lado, la oferta segmentada del mercado
inmobiliario permite una reduccion de los riesgos y de las incertidumbres de los nuevos
productos residenciales. Por otro lado, a la demanda vista como tipos de familias, la
segmentacion del mercado les garantiza una relativa homogeneidad socio-espacial en su
entorno residencial asegurando la distincion social o la aglomeracion de iguales en ciertos

espacios urbanos.

De lo que se trata entonces, es una busqueda de fragmentacion conveniente para todos,

y una lucha constante por el deseo de estar proximos a sus semejantes. Asi las cosas, el
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efecto urbano promovido por una intervencién de diferenciacion del producto residencial
hace sinergia con la subjetividad de la identidad, produciendo espacialidades diferentes
y generando una serie de efectos correlativos en cascada que se extienden en toda la

piramide social.

La apuesta analitica desde este marco tedrico y conceptual, es lograr evidenciar la forma
en como se produjo la configuracion residencial en Bogota, la creacion de innovaciones
residenciales, la distribucion y consolidacion de convenciones urbanas y las estrategias
que tanto familias como mercado inmobiliario han empleado para localizarse
exitosamente en un espacio. Pero en especial, permite entender la forma y la génesis de
las re-configuraciones espaciales que acontecen en la periferia sur de la ciudad a partir
de la introduccion de estos fenomenos. Aunque el interés se enfoca en esta area de la
ciudad, un analisis de tales factores no podria reducirse a los limites de un estudio de
caso, por lo cual para ello se hace necesario tener una vision global de tales
acontecimientos a nivel de Bogota, respondiendo a la necesidad de una aproximacion

comparativa a diferentes escalas espaciales.

Con esto se comprende que las practicas, las logicas y los objetivos de las familias, el Estado
y el mercado inmobiliario dependen en gran medida del lugar que ocupan en el sistema
jerarquico de decisiones. Asi las cosas, las situaciones en las cuales los comportamientos
o las decisiones de unos dependen de los comportamientos o de las decisiones de otros,
son situaciones que no deben reducirse a una simple sumatoria de practicas, por el
contrario, el objetivo recae en lograr ensamblar todo un sistema de interacciones como

una relacion reciproca entre todos los actores (Salas, 2008).

Se debe resaltar que la construccion de la ciudad es un cimulo de procesos espacio
temporales en el que se configuran y delimitan los lugares y el habitat, de esta forma,
entender los fenomenos actuales requiere conocer y analizar las logicas que
direccionaron a quienes progresivamente fueron tomando el mando de la actividad de
construccion residencial formal de la ciudad. Ademas, no debe desconocerse que estos
procesos se orientaron en parte por ideas y planes que definieron la idea de una ciudad
los cuales, a lo largo del tiempo, no han escapado de los intereses econdémicos tanto de

los habitantes como del Estado y el mercado inmobiliario.
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Esta justificacion es la que permite dar paso al siguiente capitulo, en el cual se presenta
un panorama historico entorno a la produccion residencial de la ciudad desde inicios del
Siglo XX. Contiguo a este proceso, se explica como se propicio el escenario urbano que
dio cabida a la génesis de las convenciones urbanas que sin duda aporta senales
importantes para entender la conexion con el orden segmentado de la ciudad y la funcién
de operacion de las estrategias el mercado inmobiliario. Este orden, como se vera a
continuacion resulté impregnado de ldgicas objetivas, como el uso del suelo, el
aprovechamiento normativo y las ganancias derivadas de su explotacion, y de ldgicas
subjetivas en cuanto al encadenamiento de las dinamicas de los estilos de vida de las

familias y su ascenso en la piramide social.



2. La estructuracion y orden residencial de
Bogota: introducciobn de innovaciones
residenciales y génesis de las convenciones
urbanas

El proceso de evolucion y transformacion de las formas de produccion residencial en
Bogota, ha logrado evidenciar actualmente una estructuracion y un orden urbano
residencial particular, y por demas, bastante arraigado en las formas de vida de sus
habitantes. Estas formas de habitar, sin duda marcan una diferenciaciéon con respecto a
como se vivia anos atras. Lo anterior, deviene de una dinamica evolucion intraurbana
caracterizada por la introduccién de cambios tipoldgicos de la vivienda; innovaciones
residenciales que para la época en donde se construyeron, implicaron importantes
transiciones en las formas vida de sus ocupantes y en la manera como ellos se relacionaron

y adaptaron a la transformacioén de la ciudad.

Para comprender mejor este fenomeno, es necesario hacer una lectura sobre el proceso
de distribucion socio-espacial de los habitantes contiguo al crecimiento de la ciudad y el
desarrollo de la produccion residencial. Por lo tanto, el presente capitulo expone una
linea histodrica desde inicios del siglo XX, destacando los fenomenos y contextos sociales,
econdémicos y espaciales que propiciaron la introduccion de innovaciones residenciales los
cuales permiten obtener una vision mas amplia para entender el orden socio-espacial que

actuablemente domina la ciudad.

2.1 El crecimiento de Bogota en la primera mitad del Siglo
XX

La transicion del cambio de siglo implico una serie de cambios progresivos al interior de

la ciudad que, aunque conservando en algunos casos atributos originales, como los rasgos
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de la herencia espafola, ya se caracterizaba por mostrar desarrollos arquitectonicos
importantes. En ese entonces los limites de Bogota hacia el norte se extendian hasta la
Iglesia de San Diego, en la actual calle 26 con carrera 7, pero el aumento de la poblacion
y el crecimiento de la industria en las Ultimas décadas del Siglo XIX, presionaron para que
el desarrollo de la ciudad se impulsara. Alberto Saldarriaga (2000), ha descrito la
panoramica de la ciudad a inicio del siglo XX como un espacio urbano pequeiio,
caracterizado por una fisionomia aldeana, de construcciones bajas que mostraban la
homogeneidad fisica de una pequeia ciudad, la cual era suspendida por las torres y
cUpulas de las iglesias principales y por los ranchos de bareque y paja dispersos en los
cerros orientales centrales. Sin embargo, la "europeizacion gradual de la arquitectura
bogotana se acentu¢ al final del siglo XIX" lo que favorecio la transicion progresiva hacia
un espiritu republicano que se desprendia de la imagen del pasado colonial, para
incorporar un estilo de vida cosmopolita representado por la arquitectura parisense, de
esta manera "la apariencia de una edificacion adquiri6 un valor significativo de

representatividad politica y social" (Saldarriaga, 2000, pag. 62).

Bajo este contexto, los alrededores de San Diego comenzaron a urbanizarse albergando
varias obras tales como el Parque Centenario (1873), el Panoptico de Cundinamarca
(1874) la fabrica cervecera Bavaria (1890), el Teatro Municipal (1890), el Teatro Colon
(1895), y hacia el norte, el Polo Club, el Colegio Sagrado Corazoén y el Hipédromo de la
Magdalena. A su vez, las primeras casas republicanas se establecieron como nuevos tipos
de vivienda que representaban los gustos y necesidades de las familias que habitaban

ciertos sectores de la ciudad.

En términos de extension fisica, la ciudad no mostré gran crecimiento respecto a lo que
habia dejado la colonia, pero gracias a la construccion de la primera linea del tranvia que
comunico la plaza de Bolivar con Chapinero, ayudd a dinamizar la vida urbana y amplio

las expectativas de movilidad de los habitantes bogotanos.

No obstante, el despegue de la urbanizacién ya bien entrado el siglo XX se impulsd, entre
otros factores, gracias a la dinamica de la prosperidad econdmica que dejo la bonanza
industrial del mercado del café, la paulatina ampliacion de las actividades terciarias

privadas que derivaron en insumos industriales y comerciales y la provision
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estatal de servicios colectivos de caracter local, las cuales configuraron un escenario

atraible y favorable para las migraciones del campo a la ciudad (Alfonso, 2012).

De acuerdo a esta dinamica, las estrategias de los primeros urbanizadores se imbricaron
en un complejo proceso de anticipaciones sobre el orden futuro de la ciudad, facilitado
por dos acontecimientos importantes en la década de los anos treinta: por una lado, la
disposicidn y posterior adquisicion de grandes terrenos localizados sobre el eje principal
de expansion de la ciudad, desde el centro y en direccion norte, nororiental y
noroccidental donde las haciendas alli localizadas eran parceladas para desarrollar
grandes casas cuyo espacio estaria reservado preferiblemente a la residencia defamilias
prestantes. Sin duda alguna, la accesibilidad producida por la extensién y cobertura de
la linea del tranvia favorecio para el desarrollo residencial al norte de la ciudad,

especialmente hacia Chapinero.

Imagen 1. Rutas del Tranvia, 1920-1930

Parque dela
Bavarly [ndependencia

Parque Santander

Plaa de B':‘Nﬁm de Bolfvar
San Cristobal

Estaén de la Sabana

Paiba

O
Bario Primero
de Mayo

Fuente: Acosta y Baquero, 2007 y Morrison ,2007 citado en Correa, Jimeno y Villamizar, 2016.

Por otro lado, los proyectos que se desarrollaron en el marco de la celebracion del Cuarto
Centenario de Bogota respondieron a la idea de un proyecto de modernizacion y
desarrollo de la ciudad. Bajo esta idea se previeron doce urbanizaciones obreras, un
nuevo estadio y la ampliacion de la Avenida Jiménez y la Caracas (Atlas Historico de
Bogota, 2006, pag. 492 citado en Alfonso, 2012). En este contexto, la llegada en 1933 del
urbanista austriaco Karl Brunner, como primer director del Departamento de Urbanismo,
tuvo también a su cargo el desarrollo del Plan de Obras del Cuarto Centenario de la

fundacion de Bogota.



3232

32 La verticalizacion de la vida urbana: la configuracion del orden socio-espacial de
Bogota a partir de la introduccion de la vivienda en altura

En 1936 se dio a conocer un plan vial propuesto por Brunner, en el cual se contemplo la
creacion de varias vias en el centro de la ciudad, asi como la ampliacién de la carrera 7
y la 8. Algunas de sus propuestas materializadas en la ciudad fueron la Planta de Vitelma
e importantes vias como la Avenida Caracas, la Avenida Centenario hacia el occidente,
el Paseo Bolivar en los cerros orientales, la conclusion de la Avenida Jiménez de Quesada,

el Parque Nacional y las urbanizaciones Bosque Izquierdo, Palermo, El Retiro y El Campin.

Chapinero fue de los primeros espacios urbanos en ser receptor del crecimiento
residencial en los primeros treinta afos del siglo XX. Este fenomeno se explica en parte
porque el crecimiento poblacional de Bogota se triplicd y su area urbanizada se multiplico
por ocho, de esta forma, el crecimiento poblacional superaba la extension urbanizada de
Bogota. Asi las cosas, en el primer decenio del siglo XX, la ciudad se encontraba
densamente poblada dentro de un perimetro relativamente compacto, sin embargo, con
el surgimiento y expansion de los barrios residenciales hubo una distensién de esa
densificacion (Saldarriaga, 2000), lo que dio lugar a que el crecimiento de la ciudad
encontrara su punto de fuga mas alla de los limites tradicionales del centro, incentivando
procesos de suburbanizacion hacia el norte gracias a la accesibilidad permitida por los
trazados viales y medios de transporte que llegaban hasta Chapinero, y donde se
empezaron a localizar familias de altos ingresos. En tanto, hacia el sur y occidente, los
barrios populares, destino residencial de familias de medios y bajos ingresos, se

mantuvieron al margen de cualquier clase de regulacién urbana.

Imagen 2. Anuncio publicitario de compaiia urbanizadora.

|l [

Carrera 12, entre calles l.a y 2.a

Calles abiertas y consiruidas por .\ W IR TEA N A
Oficinas: Calle 13, nimeros 6-18 y 6-22 - Telifono 21-39 - Apartado 772
Fuente: Bogota Moderno, 1934 citado en Saldarriaga, 2000.
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Imagen 3.Anuncio publicitario de barrio moderno.

!"'
El Barrio de
SANTA ELENA

situado a trece cuadras del cen-
tro de la ciudad, constituye un
modelo de urbanizaciones
modernas
Su ACUEDUCTO propio
de ague filtrada y servicio per-
manente, su alcantarillado, sus
JARDINES, su alumbrado
piblico en postes ornamenta.
les, ele., hacen la vida agrada-
ble a sus habitantes.
Oficina en el ndmero 8-56 de
la carrera 8a., (junto al
Municipal).

Teléfomo 53.06

AModerno Barrio de Senta Elena u

Fuente: Bogota Moderno, 1934 citado en Saldarriaga, 2000.

Antes de 1930, la produccion de espacio construido en la ciudad carecia de la existencia
de produccion capitalista, asi como una escasa produccion y asistencia estatal (Rubiano,
2007). La solucion residencial para las familias de altos ingresos se hacia mediante el
sistema de produccion por encargo, mientras que, para las familias de bajos ingresos, la
solucion residencial se alcanzaba por medio de la autoconstruccion o el arrendamiento

en viviendas ubicadas en el centro de la ciudad.

Imagen 4. Panoramica del centro de Bogota, 1929.

Fuente: Juan Mosca, 1987 citado en Saldarriaga, 2000.
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Como primeras innovaciones residenciales en estos anos, se destaca la aparicion de
algunas construcciones verticales localizadas en el eje San Diego hacia el norte.
Chapinero por su parte, acogi6 innovaciones residenciales de tipo horizontal
introduciendo en su paisaje urbano la casa estilo inglés, de dos plantas, generalmente
con altillo y en ocasiones un balcon, que en el imaginario urbano simbolizaba el poder y

exclusividad de sus habitantes (Alfonso, 2012).

Es asi como el eje centro- norte inicia su progresiva consolidacion como segmento
dominante en la estructura residencial, pues desde estos tiempos se ha constituido como
espacio receptor de construcciones residenciales posibilitados en parte, por la
intervencion estatal que dotd de soportes urbanos a esta zona de la ciudad. Un punto
importante por resaltar, es que dada la anticipacion del orden futuro de la ciudad por
parte del mercado inmobiliario que, buscando la captura de sobre ganancias por el
incremento de precios de suelo producto de la intervencion estatal (Alfonso, 2012),
lograron introducir con éxito innovaciones residenciales de tipo vertical y horizontal,
arrastrando consigo la consolidacion de convenciones urbanas homogéneas representadas

en familias de ingreso altos, las cuales persisten hasta la actualidad.

En la década de los anos treinta se establecid una nueva categoria urbanistica: la de los
barrios residenciales, la cual surgio por la accién de compaiias dedicadas a la tarea de
urbanizar terrenos localizados en la periferia de la ciudad. Un ejemplo de este tipo de
barrios fue Teusaquillo, que segun Saldarriaga (2013, pag. 17) con este barrio “se abrio
una nueva época en la forma de hacer ciudad”. Este y otros barrios construidos al norte
del centro tradicional de Bogota fueron pioneros de la introduccion de estilos innovadores
para la época, tales como el estilo inglés difundido también en los barrios como La
Magdalena, Santa Teresita, Quinta Camacho, San Luis, Granada, El Nogal y El Retiro, asi
mismo, versiones mas modestas aparecieron en barrios populares como Ricaurte y Ciudad
Jardin del sur (Saldarriaga, 2000).

Progresivamente y contiguo a las practicas de introduccion de innovaciones residenciales

por iniciativa privada, en la década de los anos cuarenta se construyeron los barrios
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Acevedo Tejada, Palermo y Marly, ademas de otros financiados por el Banco Central

Hipotecario- BCH-* como Bosque Calderdn y Muequeta (Stevenson, 1994).

Imagen 5. Anuncios de proyectos residenciales: Urbanizacion El Retiro,
Urbanizacion Bosque Calderon y Quinta Camacho.
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Fuente: 1. El Tiempo, 1948 citado en Saldarriaga, 2000. 2. En linea. 3. En linea.

Entre 1930 y 1940, el comienzo de la actividad de las grandes empresas urbanizadoras y

constructoras privadas fue influyente en el desarrollo de nuevas urbanizaciones y barrios

2Entidad semi privada, patrocinada por el gobierno y con la facultad de administrar el sistema de ahorro y
préstamos para proyectos de vivienda destinados a familias de ingresos medios y altos. Ademas del BCH, el
Instituto de Crédito Territorial- ICT-, la Caja de Vivienda Popular de Bogota- CVP-, la Caja de Vivienda Militar-
CVM- (creadas en los anos cuarenta), y el Fondo Nacional del Ahorro (creado en 1968), constituyeron el grupo
de entidades oficiales encargadas de financiar y construir vivienda econémica en el siglo XX; sin embargo, en
1991 cambio la forma de acceso a la vivienda, que a partir de entonces responde al sistema de subsidios
directos a la demanda “con lo cual la vivienda de interés social qued6 a merced de la oferta comercial”
(Saldarriaga, 2000, p. 204).
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residenciales, los cuales progresivamente fueron cambiando la fisionomia de la ciudad.
Como se evidencia en la imagen 5, el mercado le ofrecia al nuevo residente una gama de
atributos llamativos que iban en desarrollo con un nuevo estilo de vida que muy pocos

podian disfrutar.

Por otro lado, entre la década de los afos cuarenta y cincuenta, tuvo lugar un aumento
considerable de poblacion. El censo de 1938 arrojo una cifra aproximada de 330.000
habitantes, y en el de 1951 cerca de 715.000, cifras que evidenciaron una duplicacién de
la poblacion bogotana en poco mas de una década. Esta dinamica poblacional, contribuy6
para que el crecimiento espacial se produjera bajo una prolongacion acentuada hacia el
extremo norte, una menor del extremo sur y algunos brotes de urbanizaciones el en borde
occidental. Las formas de accesibilidad propiciadas por algunas vias importantes como la
carrera 7, la Av. Caracas y la Av. De Las Américas enlazaron este tejido urbano y

favorecieron su desarrollo.

En la década de los afos cuarenta, con el apoyo de la Caja de Vivienda Popular se
consolidan barrios iniciados en la década de los treinta, como Primero de Mayo y Acevedo
Tejada. Ademas, esta misma entidad construyd el barrio Modelo Norte proyectado por
Karl Brunner y en donde se cumplieron, aunque parcialmente, las condiciones de un barrio
popular modelo. Mientras tanto la iniciativa privada de los nacientes estructuradores
urbanos (ver cuadro 1), iba desarrollando urbanizaciones al norte de la ciudad como el

barrio Country Club (Saldarriaga, 2013).

Cuadro 1. Estructurador urbano.

Para efectos de esta tesis, se aplica el concepto de estructurador urbano por sintetizar en una sola
definicion, las mdltiples figuras que asume dentro del mercado inmobiliario: terrateniente urbano,
promotor inmobiliario y constructor. Ademas es un agente que procurara que sus expectativas sobre
el orden espacial futuro de la ciudad, los usos potenciales del suelo urbano y el contenido normativo

de la regulacion urbana, sean las mejor formadas para lograr alcanzar un margen de ganancias o

precio maximo al suelo urbano desarrollado (Alfonso, 2007, citado en Rubiano, 2007).

A inicio de esta década se construyeron los primeros programas de conjunto y magnitud
concebidos en el marco de los modelos designados por el Instituto de Crédito Territorial-

ICT- tales como los barrios Quiroga y Muz( destinados a familias de bajos ingresos, y
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Alcazares para empleados publicos. Con estos barrios se inicid la aplicacion de principios
urbanisticos y arquitectonicos de vivienda en serie que, como se explicara en la siguiente
seccion marcaron una tendencia hacia la produccion y modernizacion de la construccion
masiva de vivienda. Por el lado del BCH se construyeron en estos anos los barrios Quinta
Mutis, Polo Club y Veraguas (Stevenson, 1994).

Imagen 6. Barrio Alcazares, anos cuarenta.

Fuente: Revista PROA, n° 28, 1949.

En definitiva, esta forma de producciéon de ciudad evidencio el papel protagonico del
Estado como el principal proveedor de viviendas a través del BCH que asistio la demanda
residencial de las clases medias y el ICT que atendio6 tanto clases medias, como clases
trabajadoras. El resultado fueron miles de barrios unifamiliares con disefios muy variados,
cuya expresion era la construccion de casas en hilera, de baja densidad y retiradas del

centro.

De acuerdo con Arango, Pelaez y Wolf (2013), tal dinamica insigne del Estado, abarco6 un
periodo aproximado de veinte anos, desde los anos cuarenta hasta los sesenta, fase en el
cual se -crearon instituciones, se gestionaron recursos y se enmarcaron algunas politicas
para la provision de vivienda, asi como una serie de estandares acertados en
caracteristicas de calidad espacial y arquitectoénica. El BCH y el ICT dirigieron el sector
de desarrollo urbano a través de varias modalidades como el fondo financiero y la
ejecucion y promocion de importantes proyectos directos de vivienda en la ciudad, con

el objetivo de generar soluciones certeras al problema habitacional.
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Mapa 1. Hitos residenciales primera mitad del siglo XX
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2.2 La transicion al planeamiento urbano y la modernidad

Los afnos cincuenta se consideran como la génesis de la etapa fundacional del
planeamiento urbanistico, pues se produjo una transicion progresiva hacia las ideas del
"urbanismo moderno” que promulgd fuertemente el Movimiento Moderno en estos afos.
Aqui, podria decirse inicia el proceso de la produccion masiva de vivienda, asi como la
"etapa de modernizacion de los sistemas de construccion” el cual facilité y disminuyo el
tiempo de construccion de un inmueble, dando paso a un sistema de producciéon de
vivienda en grandes urbanizaciones. No obstante, es solo hasta los anos setenta cuando

se abre el camino a la etapa industrial de la construccion residencial (Rubiano, 2007).

Las técnicas del urbanismo moderno de los CIAM se introdujeron en América Latina,
especialmente en Colombia, por medio de las visitas de Le Corbusier, José Luis Sert y
Paul Wiener (Salazar, 2017). Pero las ideas "modernas” no solo tenian el objetivo de
materializarse en la ciudad, también adoptar el legado moderno implicaba un cambio de
mentalidad en sus habitantes, de ahi que la ciudad "fue concebida como el lugar idoneo
para producir hombres social, cultural y politicamente "modernos” (Salazar, 2017, pag.
39).

Es asi como el paradigma del progreso empez6 a impregnar cada practica de la vida
cotidiana, especialmente la de habitar, que, una vez fue abandonado el sentido que
producia la casa de fachada o de medio patio, donde sus espacios claramente
jerarquizados y fuertes contenidos simbélicos que producian "un efecto ordenador de los
comportamientos de los sujetos” (Arango, et al , 2013, pag. 50), fue reemplazado por la
introduccion innovadora de la casa moderna propuestas por los arquitectos formados bajo
las ideas de Movimiento Moderno, "quienes propendian por un cambio trascendental en
las practicas mismas del habitar, en las percepciones estéticas de la vivienda e incluso
en las relaciones y los roles de los sujetos al interior de la familia" (Arango, et al, pag.
94). El legado residencial que dejo el Movimiento Moderno en Bogota, fue el proyecto
Centro Urbano Antonio Narino-Cuan- el cual se constituye como el primer conglomerado
de vivienda multifamiliar inspirado en los legados del Movimiento Moderno con un éxito

indiscutible.

La aparicion del CUAN construido entre 1956 y 1959, canalizod el interés estatal hacia la

promocion de la construccion de soluciones masivas de vivienda durante las décadas
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posteriores, pero desde la década de los anos cincuenta se dio un debate importante en
la arquitectura respecto a la construccion verticalizada, ya que esta forma implicaba
aumentar la densidad poblacional y por ende, constituia una forma de optimizacion de
infraestructura que requeria hacer mas eficiente la disposicion de los servicios publicos,
el transporte y el acceso a las vias. No obstante, debido al alto costo de la tierra no se
consideraba prioritaria la construccion de edificios. Progresivamente, los apartamentos
en edificios comenzaron a ser una forma arquitecténica de importancia en la ciudad
(Fonseca y Saldarriaga, 1997, pag. 28 citado en Salazar, 2004) de tal forma que, la
injerencia estatal por medio del ICT impulsé el desarrollo de proyectos de vivienda
multifamiliar en diversas localizaciones de Bogota como Ciudad Kennedy (1961 -1970) y
Pablo VI (1967-1970).

Imagen 7. Centro Urbano Antonio Narino, 1960.
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Planeacion.

Hasta este punto se han identificado dos tipologias de productos residenciales que
marcaron la forma de produccién de la urbanizacién de Bogota en la primera mitad del
siglo XX: la construccion de vivienda por encargo con estilos internacionales y los
proyectos de urbanizaciones o barrios con vivienda en serie; y en esta transicion
temporal, aparecieron los primeros arquetipos verticales con un despliegue exitoso.

Puede decirse que la oferta abarcé la demanda tanto en familias de ingresos altos y
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posteriormente a aquellas de ingresos medios y bajos, gracias a la tarea activa de
entidades publicas como el Instituto de Crédito Territorial, la Caja de Vivienda Popular y
el Banco Central Hipotecario, estos sumados al despliegue de la iniciativa privada, que
aunque focalizd su intervencion con mas intensidad hacia el eje norte, construyo

urbanizaciones de gran significacion para la ciudad.

El predominio de estas dos tipologias se podria situar hasta bien entrado los anos sesenta
como caracteristicas dominantes en la produccion residencial. Sin embargo, la estabilidad
de la construccion fue interrumpida por la introduccion y auge de la produccion
residencial verticalizada con la apuesta constructiva de edificios con fachada a la calle y

edificios en conjuntos cerrados, como se sefala en la siguiente grafica.

Grafico 1. Porcentaje de produccion residencial 1950-2005.
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Fuente: Elaboracion propia con base en Rubiano, 2007.
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2.3 Geénesis de la verticalizacion residencial en Bogota

Aquellos espacios centrales de la ciudad de ocupacion noble o popular, iniciaron un
transito de ocupacion hacia actividades economicas que fueron desplazando
progresivamente la poblacion residente hacia la periferia de Bogota, de forma que una
densificacion residencial convivio con un despoblamiento relativo (Jiménez & Torres,
2014) a execpcion de algunos casos puntuales como se vera mas adelante. Este fenomeno
que tuvo su auge en las décadas de 1950 y 1960, coincidid con los desplazamientos
originados desde el campo a la ciudad, por lo tanto, las mayores cifras de crecimiento
demografico evidenciaron la desigualdad en la produccion y solucion habitacional de los
pobladores urbanos. Es un momento en el que la dualidad formalidad/ informalidad del
espacio urbano domina el como se accede a la vivienda, sin embargo, la construccion
informal en la periferia sur de Bogota adquiere un peso significativo que responde a la
demanda de alojamiento de la poblacion migrante y de escasos recursos (Jaramillo, 1992

citado en Jiménez & Torres, 2014).

Paralelo al fendmeno anterior, la construccion formal descanso sobre el predominio de
la oferta de lotes urbanizados para la construccion de vivienda por encargo, producto de
los requerimientos habitacionales de las familias de altos ingresos. No obstante, en los
anos cincuenta se encuentra el primer registro de la oferta de vivienda verticalizada
ubicada en la Calle 25 con carrera 10°, llamado Residencias Colon. La prensa en su
momento lo destacd como la aparicion del “primer rascacielos de Bogota” de 12 pisos de
altura, construido por la firma Herrera Carrizosa y Hermanos y de propiedad de Ospinas
y Cia. S.A (Rubiano, 2007).



Capitulo 2 43

Imagen 8. Difusion del “primer rascacielos” en Bogota.
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Este tipo de innovacion residencial vertical se fue reproduciendo con éxito en el contexto
espacial del eje centro-norte de Bogota, desde San Diego hasta Chapinero, impulsado en
parte por la dinamica paralela que existié por medio de la disposicion de bienes pUblicos
urbanos y la accesibilidad vial, los cuales sirvieron para alimentar la capacidad
anticipatoria del mercado inmobiliario en adquirir nuevos terrenos para posteriormente
edificarlos masivamente y asi erigir al centro-norte como el principal desarrollo urbano

inmobiliario formal de la ciudad (Alfonso, 2012).

La introduccion y masificacion de la innovacion vertical residencial de la ciudad se inicio
precisamente desde la frontera norte del centro, en el barrio San Diego con las
Residencias Colon, y hacia el norte de la ciudad. Alfonso (2012) argumenta que fue esta
construccion una de los detonantes de la relocalizacion de familias de altos ingresos hacia
el norte de la ciudad y con ella, la formacion de solidas convenciones urbanas que se
fortalecieron poderosamente gracias a la clasificacion socioeconémica de la demanda
residencial en diferentes segmentos, y que el mercado inmobiliario distribuiria facilmente

por toda la ciudad.

Sin embargo, dada la expedicion de Ley 182 del 29 de diciembre de 1948 “sobre el
régimen de la propiedad de pisos y departamentos de un mismo edificio” o Ley de

“propiedad horizontal” se puede decir que la verticalizacion inici6 antes del registro de
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“primer rascacielos” en el diario ELTIEMPO. Saldarriaga (2013), expone que el primer
edificio en el cual se aplico tal norma fue a las Residencias La Cabrera ya que, segun este
autor, fue el primer inmueble verticalizado con apartamentos de lujo y servicios

complementarios en la capital.

En definitiva, esta aplicacion normativa empezo a ver de manera diferente el modo de
habitar en este tipo de viviendas, pues se regulaba por primera vez la copropiedad de
unidades habitacionales independientes, tanto en casas como en edificios de

apartamentos (Saldarriaga, 2013).

Teniendo en cuenta que la intervencion estatal no ocultd el interés en la provision de
accesibilidad por medio de vias principales sobre el eje centro -norte, se propicio un
escenario espacial bastante diferenciado respecto a la produccion e intervencion de la
estructuracion espacial hacia direcciones opuestas. Esta dinamica influyo para reproducir
una diferenciacion socio-espacial marcada por el efecto de desequilibrio en la
accesibilidad, lo que incentivdo y favorecid6 que grupos de familias homogéneas
econdmicamente lograran localizarse y dominar con éxito el eje centro- norte y
nororiental. Por ejemplo, el proyecto de la construccion de los puentes de la calle 26
tuvo un valor emblematico para la ciudad y que contiguos a la continuacion de la Avenida
Caracas, la Carrera 10 y la apertura de la Calle 19 se exibia una imagen de la ciudad
moderna deseada que integraba el casco antiguo de la ciudad a las nuevas fuerzas del
desarrollo (Salzar, 2007).

Es significativa la importancia que tuvo la planeacion de los afios sesenta en la accion
publica de intervencion en toda la ciudad. Con el proposito de hacer de la planeacion
urbana una “practica para lograr la ansiada modernidad, de forma mas mesurada y
pragmatica” (Salazar, 2007 pag. 9), los proyectos estatales se concentraron en la
dotacion de infraestructura privilegiando equipamientos comunitarios de escala barrial y

zonal, asi como grandes obras de infraestructura urbana y proyectos de vivienda publica.

Después de todo, la intencion de armar una ciudad completa iba mas alla de un problema
de infraestrustura o de vivienda. Sin duda la apuesta era poner en practica un sistema de
planeacion flexible que comprendiera las caracteristicas y magnitud de los problemas

socio-espaciales que durante anos no habia enfrentado la ciudad (Salazar, 2007).
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Durante este periodo, la intervencion estatal por medio del BCH prestd apoyo financiero
para la ejecucion de grandes proyectos verticales en el centro de la ciudad para familias
de ingresos altos, los cuales cambiaron el entorno del centro debido a su valiosa carga
simbolica y arquitectonica. Estos edificios alrrededor del centro de Bogota hicieron parte
de una fase especifica de densificacion residencial y de renovacion urbana que sirvio de
incentivo parar el retorno de las familias al centro de la ciudad en un momento en que
la ciudad se conformaba a manera de archipiélagos, consolidando espacios completos,

pero discontinuos y dispersos respeto a los demas (Urrea, 2010).

De lo anterior se reconoce que “los conjuntos de vivienda en altura de los afos sesenta,
quedaron absorbidos dentro de estas islas como partes constitutivas de estructuras mas
complejas, variadas y ricas, desarrolladas sobre grandes extensiones de terreno, con
multiples actividades, usos y servicios disefiados para su autoabastecimiento” (Urrea,
2010, pag. 47).

Los mas representativos localizados en el centro de la ciudad son: Residencias Sabana
(1960-1964), como resultado de la preocupacion por el rapido crecimiento de poblacion
y el déficit de vivienda; Conjunto Tequendama- Bavaria (1962-1965), considerado un
proyecto de renovacion con mezcla de usos, pues implico la demolicion del edificio de la
Escuela Militar para construir el Hotel Tequendama, y un edificio de 16 pisos para
vivienda, progresivamente acojio las actividades finacieras desplazadas del centro
historico para consolidar un nuevo Centro Internacional (Rincon, 2006); Conjunto
Residencial Torres del Parque (1964-1970) constituye el hito arquitectonico del Arquitecto
Rogelio Salmona, su concepcion del proyecto, tres torres entre 28 y 36 pisos, implico
crear un espacio de una impecable calidad paisajistica, ambiental y urbana no solo para
los habitantes del conjunto si no para todos los ciudadanos; este proyecto conjugo los
elementos necesarios hacia una adaptacion cultural que abandonara los principios
heredados del Movimiento Moderno (Urrea, 2010); Torres Gonzalo Jiménez de Quesada
(1968-1974) compuesta por cinco edificios de 21 pisos; Torres de Fenicia (1970), con 2 torres

de 31 pisos y Torres Blancas (1972) con 3 torres de 26 pisos.

Es asi, como se empieza a evidenciar los primeros rasgos de la segmentacion social y
residencial de la ciudad - y progresivamente de la segregacion socio-espacial- cuyo efecto
en el desarrollo urbano se dibujo bajo tres factores importantes que sirvieron para

entender la configuracion del orden residencial urbano: la configuracion de las
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desigualdades espaciales por el desequilibrio en la provision de accesibilidad que
favorecio el desarrollo urbano del centro hacia el norte de la ciudad, la limitacién y
restriccion de la libertad de localizacion residencial de familias de bajos ingresos en parte
por el dominio de las familias solventes sobre espacios bien localizados, y, los rasgos de
segregacion socio espacial, producto de lo anterior, que empezaron a distribuir la

demanda entre norte, centro -occidente y sur de Bogota.

Estos factores han resultado ser determinantes para que desde entonces, la estrategia
inmobiliaria reduzca el grado de incertidumbre y riesgo socio-econéomico al lanzar al
mercado un nuevo producto residencial, pues ademas, las localizaciones residenciales de
las familias en Bogota han estado tan interiorizadas en cada habitante urbano, que han
permitido la consolidacién de convenciones urbanas homogéneas y solidas desde estos
anos (ademas de crear otras en diferentes puntos de la ciudad actualmente), pues con
estas se ha podido clasificar y prever el orden residencial urbano a la par de la
clasificacion y distribucion del ingreso econdmico de las familias. Asi, las decisiones de
localizacién residencial han creado un mapa mental donde las familias de ingresos altos
se han inclinado hacia la oferta desarrollada del norte de la ciudad, las de ingresos

medios, al centro-occidente y las de ingresos bajos, al sur y a las periferias.

A pesar de lo anterior, hay que reconocer la importancia de las intervenciones estatales
realizadas hacia el sur y sur occidente de la ciudad para sectores de ingresos medios y
bajos, que, a lo largo de la década de los sesenta promovi6 la construccion de nuevos
barrios. Entre los mas destacados esta la aparicion de Ciudad Kennedy, constituido por
edificios multifamiliares y unifamiliares promovidos por el Estado a través del ICT, el cual
conto con el apoyo financiero de la Alianza para el Progreso. Este es uno de los proyectos
mas ambiciosos desarrollados por el ICT en toda su historia, pues con su desarrollo se
ensayo por primera vez la oferta de vivienda econdomica verticalizada, ademas, dadas las
proporciones del terreno, “se dividio en segmentos, que sirvieron como laboratorio de
investigacion en distintos tipos de espacio urbano, en diversos tipos de vivienda

unifamiliar y multifamiliar” (Saldarriaga, 2013).
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Imagen 9. Ciudad Kennedy, 1964.

Fuente: en linea.

En este contexto, tanto la promocion estatal, como el mercado inmobiliario residencial
y la autoconstruccion, marcaron las tres lineas predominantes respecto a la provision de
vivienda para los habitantes de Bogota en la segunda mitad del siglo XX. Asi las cosas, a
través del ICT, el Estado construyd entre 1951 y 1964 el 20,9% de las viviendas que se
produjeron en la ciudad (12,6% de area construida y 11,4 % de la inversion), entre 1964 y
1973 construyo6 15% (11% area construida y 9%de la inversion). Por su parte el mercado en
este Ultimo periodo, produjo 35% de las viviendas y cerca de 53% del area construida
(Alfonso, 2012).

Estos datos evidencian la presion de la demanda por la creacion de nuevos vecindarios,
per se de nuevas localizaciones que exigieron a la ciudad la produccion de mas espacio
edificable. Lo que no se previeron fueron las consecuencias relativas al incremento del
precio del suelo y por ende, procesos especulativos sobre la tierra urbanizada destinada
a la construccion de vivienda para estratos medios- altos y altos. Incluso esta dinamica
fue aprovechada por las familias para captar estas externalidades y apropiarse
legitimamente de la diferenciacion espacial producida para ellos de manera exclusiva
(Rubiano, 2007).

Todavia mas importante en este proceso, resulto ser que la tendencia a homogenizar la
verticalizacion se extendié hacia la creacion de nuevas convenciones urbanas

homogéneas, las cuales aparecieron dentro y alrededor de los edificios y casas en serie,
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pues las familias se adhirieron a la solides que mostraba la dinamica inmobiliaria
segmentada la cual delineo la tendencia de localizacion de familias relativamente iguales

a las demas.
Una nueva forma de vida.

El cambio de discurso que empezé a impregnar las formas de vida urbana a partir de los
anos setenta, se desligo del proceso de difusion de las ideas de modernidad que habian
sido tan importantes en las décadas anteriores. El discurso de la arquitectura en relacion
con la vivienda en su dimension social y estética, cedié el paso en los afos setenta al
interés de la logica del mercado y con él, las determinantes de cuales modelos de vivienda
tenian viabilidad para los diferentes grupos de ingreso. A partir de entonces, los atributos
de la vivienda en relacion con la habitabilidad y la calidad de vida de las familias seria un

discurso que quedaria relegado (Arango, et al, 2013).

El uso de estrategias comunicativas, ayudé a impregnar los imaginarios sociales de las
personas que buscaban insertarse en una forma de vida que asegurara la exclusividad y
diferenciacion de los demas habitantes urbanos. Pero ademas, la aspiracion de ocultarse,
pasar desapercibido y renunciar a ser identificado, se convirtido en un sentimiento que
compartieron familias provenientes de las clases medias y altas, para quienes los nuevos
ideales de vida se aseguraban a través de la habitabilidad en edificios multifamiliares y
en conjuntos cerrados. “Desde el mismo momento en que el edificio toma lugar en la
ciudad, se convierte en simbolo de autonomia, en garantia del anonimato deseado, en la
forma de habitacion que mejor preserva la vida privada de las intromisiones de vecinos

incomodos” (Arango, et al, 2013, pag. 105)

En 1970, la firma Pedro Gémez y Cia. se atribuyen la introducciéon de "una nueva forma
de vida bogotana, la del conjunto cerrado” con la construccion de la Urbanizacion Escocia
ubicada en la Avenida 68 con calle 100 (Rubiano, 2007). De esta manera, la nuevaforma
de vida animé a los habitantes urbanos a convertirse en sujetos diferentes, con privilegios
que solo se compartirian con un grupo selecto que se daba a la “aventura de innovar”
(Arango, et al, 2013, pag. 105), ademas la verticalizacion no podia desligarse de la

localizacién y de la relacion con el entorno.



Capitulo 2 49

Lo anterior permite justificar que estos dos tipos de innovaciones residenciales se
difundieran exitosamente a partir del centro en direccion norte y nororiental, pero no
solo como elementos que reconfigurarian el paisaje urbano debido a la ruptura progresiva
con la forma tradicional de hacer y vivir en la ciudad y en los vecindarios, sino ademas,
evidenciaron la capacidad técnica del capital inmobiliario en formacion y de su necesidad
de apalancamiento financiero para erigir la verticalizacion y las unidades cerradas como
forma dominante de construccién residencial, que gracias a la abundancia de recursos
financieros provenientes del UPAC, se encaminaron con interés hacia la oferta de esta

tipologia demandada sobre todo por familias solventes (Rubiano,2007).

En vista de lo anterior, hubo una gran concentracion de produccion residencial unifamiliar
y multifamiliar en barrios localizados al noroccidente de la ciudad como Cedritos, Suba y
Niza gracias al gran dinamismo que presento la actividad constructora. Tal concentracion
obedecio a una respuesta rapida de familias demandantes, que ademas se alimento de la

estrategia de homogenizacion de los gustos y las aspiraciones de las clases altas.

Sin duda, la verticalizacion y el encerramiento de la vivienda fueron presentados en su
momento como “el simbolo mas elaborado de progreso y desarrollo urbano” (Arango, et
al, 2013, pag. 119), pues la buena localizacién se daba a la par de la construccion de vias
y soportes urbanos que derivaron hacia la consolidacion de barrios exclusivos, lo que hizo
que se intensificara el uso del suelo atrayendo el acceso a mejores localizaciones a grupos
mas amplios pero homogéneos social y economicamente y con las mismas afinidades y
estilos de vida. De acuerdo con Arango et al, (2013, pag. 120) se trataba de “colectivizar
los privilegios entre iguales”, producto de un cimulo de atributos tangibles e intangibles,
siendo la caracteristica mas marcada el surgimiento de manzanas de alta seguridad donde

el patrén comdn era el dominio y cerramiento del espacio publico.

Pero a mediados de la década de los setenta gracias a la intervencion estatal, las
urbanizaciones multifamiliares se diseminan hacia grupos de ingresos medios, y mas tarde
las familias de ingresos bajos la aceptan como un elemento que evidencia la movilidad

social ascendente.

De acuerdo con lo anterior, la verticalizacion progresiva de la vida urbana se produjo
como efecto de la aspiracion de estos Ultimos grupos por querer imitar las practicas

habitacionales de las clases altas, asi, se aceptaron tipologias y modelos mas modestos y
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limitados de los originales y en localizaciones menos 6ptimas, desplazando la relacion
simbolica que se tenia de la casa unifamiliar. Pero sin duda, su acceso los incorpord a un
estilo de vida, que, aunque lejano de las practicas de las clases altas, los legitimaba

dentro del discurso idealizado de vida urbana moderna.

Un aspecto importante, es que ademas del mercado inmobiliario, fue la intervencion
estatal por medio del BCH e ICT quienes propiciaron la aceptacion gradual de la
verticalizacion debido a dos factores fundamentales: primero por la difusion masiva del
discurso de la vida urbana moderna y segundo, por alcanzar el objetivo de resolver el
déficit habitacional, hacer un uso mas eficiente del suelo, lograr densificar y proveer
mayor cantidad de servicios y soportes urbanos a un mayor nimero de familias (Arango
et al, 2013). En consecuencia, la produccion de vivienda unifamiliar se abandona para

darle paso al urbanismo de la ciudad cerrada.

El auge de la construccion verticalizada y de los conjuntos cerrados producidas por
iniciativa privada, no solo respondid a atributos tangibles que iban apareciendo con la
produccion residencial bajo una estrategia comercial y cautiva para la demanda, sino que
ademas, desplazo la relacion simbdlica que se tenia de la casa unifamiliar y de la relacion
inmediata con la calle y el espacio publico, pues tal relacion se empezo a vivir de manera
diferente ya que el interior del conjunto entraria a concentrar, aunque limitadamente,
las actividades del mundo exterior. A partir de entonces, quienes deciden vivir en este
tipo de residencias, aceptan - o se ven obligados- a acceder a un conjunto de requisitos

indispensables para llevar a buen término la convivencia con las demas familias.

Desde entonces, el imaginario del "apartamento modelo” se ha convertido en el referente
principal de un patron de habitar residencial. Esta estandarizacion de la vivienda no ha
permitido idear otro tipo de forma de vida que no sea la que ofrece la homogenizacién

del producto residencial verticalizado.

Con el paso de ciudad abierta a ciudad cerrada que se produjo desde los anos sesenta, se
vende el cdmo debe vivirse y el qué se requiere para ello, es decir, "se venden cercanias,
comercio, cultura, eventos, comunicacion, inversion, futura valorizacion, aire limpio,
naturaleza, area para disfrutar, esparcimiento, el suefio de que nuestras vidas van a

cambiar y mejorar" (Mejia 2006, pag.91).
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Estas ideas se han promovido bajo un discurso que obvia las condiciones heterogéneas de
las familias cautivas y las sintetiza bajo un orden de caracteristicas homogéneas (una
familia nuclear, con ingresos estables y educacion) cuyo objetivo, es que logren consumir
los recursos persuasivos creados por el mercado inmobiliario y los estructuradores
urbanos, sin embargo, poco se alcanzaran en realidad, pues el deseo fue creado y
evocado, y su imagen representada bajo la estandarizacion de la vida perfecta. Para
comprender mejor esta realidad, Arango et al (1997, pag. 93 citado en Torres, 2011, pag.

231) la sintetiza en este parrafo:

[...] el proceso de proyectacion no tiene su modelo, su objeto de imitacion en las
acciones humanas del habitar, del sujeto hombre como producto cultural, sino en
los comportamientos del sujeto como consumidor y en consecuencia, losrecursos
poéticos, los que hacen referencia al hacer humano, son cada vez mas escasos en
el disefo de la vivienda, y cada vez son aquellos recursos retoricos, o sea los del
persuadir, los del decir y el convencer, los que predominan y tienen una mayor

significacion en la tarea del arquitecto.

En definitiva, la relacidn sujeto- vivienda se ha reducido a la concepcion de estandares
inmodificables, a estadisticas y a un anonimato que, bajo una espacialidad definida, no
da oportunidad de incorporar cualidades propias que ameriten disefos especiales a menos
que la familia esté dispuesta a pagar mas por este privilegio. "Se podria afirmar que en
la vivienda que hoy se produce y ofrece en el mercado estaria llegando al punto en que
el espacio residencial se usa o se padece, pero se habita sdlo como simulacro”. (Arango
et al, 2013, pag. 147).

Dos formas de construir ciudad.

Un punto importante por resaltar, es que pese al impacto derivado de la verticalizacion
como determinante en el desarrollo espacial de la ciudad por el disefio y puesta en
practica de nuevos modelos espaciales y funcionales, tanto los proyectos de promocion
estatal como de iniciativa privada, estuvieron desligados de la planeacion urbana, en
parte por el auge y difusion de la actuacion sectorial que intervino en la construccién de

la ciudad sin consultar necesariamente el plan general (Salazar, 2017).
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En consecuencia, este periodo evidencio las dificultades para consolidar un sistema de
planeacion urbana efectiva. De acuerdo con Rubiano (2007), esta dinamica propicio "el
advenimiento de un proceso en el que se configuraria el gran capital inmobiliario”, pues
la planeacion econdémica y la movilizacion de recursos hacia la atencidon sectorial
debilitaron la planeacion urbana, de tal manera que no hubo interlocucion ni

complementariedad entre estas dos formas de planeamiento.

Es importante mencionar que las intervenciones de obras de infraestructura de servicios
publicos y viales, asi como las acciones relacionadas con las normas urbanisticas y las
mejoras en la gestion plblica, no fueron suficientes para enfrentar los serios problemas
por los que atravesaba la ciudad sobre todo en materia de vivienda (Salazar, 2017). Si
bien, existid un favorable escenario para la proliferacion del mercado inmobiliario en las
zonas ya descritas, la brecha socio-espacial se agudizo debido a la fuerte demanda de
vivienda destinada a los sectores mas pobres, asi, el déficit de vivienda crecio
descontroladamente "pues las viviendas [producidas por el ICT y el BCH] eran pocas,
quedaron fuera el alcance de los estratos mas bajos y tuvieron una gestion muy limitada
que subid los precios de los productos e implicé sumar costos de expansion de redes y vias
para las ciudades" (Salazar, 2017, pag. 117). De tal forma, la proliferacion de barrios
piratas se mostré como la solucion mas inmediata de los sectores de ingresos bajos,
quienes se aislaron cada vez de las ventajas privilegiadas que se construian al otro lado

de la ciudad.

A pesar de lo anterior, como se dijo anteriormente, la dinamica constructiva estatal por
medio del ICT y el BCH, logro incorporar las tendencias de la verticalizacion en su forma
de produccion residencial. El ICT construyd simultaneamente edificios multifamiliares
junto con viviendas unifamiliares, como los conjuntos de Banderas y Pablo VI que fueron
exclusivamente multifamiliares, mientras que en los barrios Quiroga y Garcés Navas se
conservaba la vivienda unifamiliar. El BCH por su parte, se inclino favorablemente a la
produccion de vivienda multifamiliar, y entre los mas destacados se encuentran los
edificios localizados en la carrera 30 con calle 26 y en el noroccidente de la ciudad, en
Niza y Cérdoba (Saldarriaga, 2013).

Entre la produccion residencial de los estructuradores urbanos privados vale la pena
destacar el conjunto Colseguros (con apoyo del ICT, 1962) y Usatama (1974) ubicados en

la carrera 30 con calle 22, los multifamiliares la esmeralda (1974) y Multicentro (1974).
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Este Gltimo, construido por la firma de Pedro Gomez y Cia. constituyd un referente de la
accion urbanistica, ya que fue la obra de mayor envergadura desarrollada por una
empresa privada en esta época la cual comprendié la produccién de vivienda unifamiliar,

multifamiliar y un centro comercial.

2.3.1 El UPAC
El 2 de mayo de 1972 fue promulgado el Decreto 677 que dio origen al UPAC - Unidad de

Poder Adquisitivo Constante-. A diferencia de la operacion financiera del BCH, que
captaba los ahorros del publico mediante las cédulas hipotecarias, el UPAC mediante las
Corporaciones de Ahorro y Vivienda -CAV-, entré6 a monopolizar la captacion de los
depositos ofreciendo al ahorrador por medio de un correctivo monetario que los demas
establecimientos financieros no ofrecian (Alfonso, 2012). El UPAC emergid en un contexto
socio-economico en el cual, la elevada concentracion del ingreso de un segmento
solvente, promovio que la oferta residencial canalizara su actuacion hacia estos sectores.
Asi las cosas, el UPAC apalancé financieramente las operaciones inmobiliarias
residenciales, las cuales recibieron un gran impulso al captar grandes cantidades de
recursos provenientes de ahorro privado, y cuyo objetivo se orientd a incrementar el
aprovechamiento del suelo urbano en un ambiente donde la permisividad normativa
implico la transferencia directa de las riquezas, producto de la construccién, hacia los

estructuradores urbanos.

Alfonso (2012), ha descrito esta dinamica como la consolidacion del "Laissezferismo
impuro"”, pues debido a la ausencia de normatividad que orientara la distribucion equitativa
de cargas y beneficios de la urbanizacion, el mercado inmobiliario y los estructuradores
urbanos no encontraron una regulacion al enriquecimiento que venian a acumulando
rapidamente en los ultimos anos. Con la introduccion del UPAC, se aseguraron los recursos
financieros para la financiacion residencial a largo plazo, de tal forma que las familias de
ingresos medios y altos fueron las primeras en acceder a las nuevas modalidades de crédito

para la vivienda (Rubiano, 2007).

Saldarriaga (2000) argumenta que fueron tres productos principales los que se derivaron
del auge econdémico del UPAC: los grandes desarrollos de vivienda en serie, los grandes
centros comerciales y los edificios y centros empresariales, financiados todos ellos por las

CAV. Pero la estrategia de los estructuradores urbanos se concentro en la adquisicion de
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grandes terrenos urbanizables localizados en la periferia de Bogotana, cuyas grandes
porciones de terreno, a finales de los afnos setenta, eran propiedad de las cuatro mayores
empresas de construccion y urbanizacion, dos que ya venian operando en el mercado:
Ospinas & Cia. y Mazuera & Cia. y dos nuevas: Pedro Gomez & Cia. y Luis Carlos Sarmiento
Angulo. Las dos tipologias residenciales producidas en estos terrenos fueron

urbanizaciones de vivienda unifamiliar y algunos conjuntos de vivienda multifamiliar.

En efecto, el cambio de produccion residencial de la vivienda por encargo hacia la
construccion de vivienda multifamiliar en sus dos modalidades, edificios de apartamentos
con fachada a la calle y en conjuntos cerrados, fueron innovaciones residenciales
auspiciadas por dos condiciones transcendentales en la configuracion del orden socio-
espacial de Bogota, a saber: el boom de fondos prestables del UPAC constituyd un
apalancamiento financiero muy poderoso sin el que el mercado inmobiliario no habria
podido desarrollar el suelo urbano producido estatalmente, ademas, dada la presion de
las familias de altos ingresos, quienes sumergidas en el discurso sobre la seguridad urbana
y la urgencia de la garantia del cuidado personal y de sus bienes, reclamaron la urgencia
de nuevas innovaciones residenciales que salvaguardaran su seguridad. Asi se
transformaria la morfologia de los barrios, que a partir de entonces serian verticales y

cerrados.

Lo anterior, ha evidenciado que la movilizacion de recursos financieros para la
construccion inmobiliaria no funcionaria estratégicamente si no hay una demanda socio-
econdémica que modifica sus patrones de habitabilidad en la medida que va cambiando su
paradigma residencial. Sin duda el UPAC orient6 las motivaciones a demandar
apartamentos en edificios o conjuntos cerrados, lo que produjo una tendencia a la
homogenizacion de la verticalizacion y una mayor intensidad del uso de suelo urbanizable,
consecuente con la mayor cantidad de construcciones demandadas (Rubiano, 2007). Al
mismo tiempo, se presentd un proceso de re- densificacion progresiva que implico la
demolicion de vivienda en sectores urbanos de alta demanda y altos precios a la manera de
renovacion urbana predio a predio, pero esta modalidad, guiada por los intereses del
mercado, se realizé de manera dispersa y aleatoria, con el objetivo de intervenir sectores
de la ciudad que ahora respondian a la dinamizacién del sector inmobiliario y el financiero

privado.
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2.3.2 La ciudad inmobiliaria®

Como se ha visto hasta aqui, el proceso de diferenciacion espacial de Bogota estuvo
marcado por la dinamica que propicio la segmentacion residencial del mercado
inmobiliario, sin embargo, las facilidades de accesibilidad provocadas por la intervencion
estatal favorecieron el desarrollo de interconexion vial entre el suroccidente y el
noroccidente de la ciudad, pues estas zonas, especialmente las del norte, comprendian la
mayor cantidad de suelo urbano sin urbanizar, las cuales serian potencialmente

desarrolladas para atender la demanda residencial surgida por el UPAC.

En estas circunstancias, en el marco del Programa Integrado de Desarrollo Urbano de la
Zona Oriental de Bogota - PIDUZOB, se propicio la construccion de la Avenida Boyaca, la
Avenida Ciudad de Quito, la Avenida Primero de Mayo, el tramo de la Carrera 7 desde la
Calle 72 hasta la Calle 100 hacia el norte, la ejecucion de los circuitos viales en los barrios
Pardo Rubio, Paraiso, Vitelma, Juan Rey y Bellavista, las intersecciones entre la Avenida
Ciudad de Quito y la Autopista Norte, asi como el paso elevado entre la Autopista Norte y
la Autopista Medellin (Campo, 2012).

Imagen 10. Avenida Ciudad de Quito, 1980.

= ;"~'w

s

Fuente: Archivo fotografico Secretaria Distrital de Planeacion.

33 Titulo tomado de Saldarriaga, 2000.
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Imagen 11. Vista al nor-occidente de Bogota a la altura de la calle 94 desde los cerros
orientales.

Fuente: Archivo fotografico Secretaria Distrital de Planeacion.

Por otro lado, debido al poder adquirido por el UPAC "enfocado como elemento motivador
de la actividad constructora y generadora de empleo” (Saldarriaga, 2000, pag. 131), el
DAPD formulo un nuevo sistema de reglamentacion urbana. El Plan general de Desarrollo
Integrado fue adoptado mediante el Acuerdo 7 de 1979, iniciando un periodo
caracterizado por la planeacion mediante normas urbanas, el cual erigido un modelo de
desregulacion que otorgé mayor libertad al mercado inmobiliario sin que se aseguraran
las condiciones minimas de funcionalidad de la ciudad (Salazar, 2017). El Acuerdo 7/79
desarrolldo un cédigo urbanistico basado en consideraciones de indole econdmica que
facultaron de gran libertad a la demanda del mercado inmobiliario fortalecido por el
sistema UPAC.
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Salazar (2017), hace una apreciacion global, respecto de lo que implicé el cambio de

optica en la construccion de la ciudad por la implementacion del Acuerdo 7/79:

(...) el paso de concebir la ciudad como el espacio indispensable para el desarrollo
econdémico en condiciones modernas —la produccion industrial—, que busco
organizar el espacio urbano como estructura funcional de soporte para las
actividades de produccion, intercambio y consumo; a una nueva vision que entendio
la ciudad como el objeto a producir en términos capitalistas, es decir se fundamenté
en la produccion del espacio urbano a través de industria de la construccion (pag.
164).

Lo anterior, es una evidencia de que la ciudad cedio ante las demandas de los productores
inmobiliarios privados, quienes asumieron un papel fundamental para el desarrollo de la
ciudad. Favorecidos por esta situacion, hicieron eco de las anticipaciones que podrian
hacer sobre las preferencias de las familias y sobre el futuro de la ciudad, pues de su
accionar hicieron depender la dotacion de los recursos urbanos: parques, zonas verdes y
equipamientos (Salazar, 2017). Bajo este contexto, la dinamica constructiva inmobiliaria
haciendo anticipaciones en estos ambitos, compro terrenos y casas antiguas en sectores
que se desarrollaron como El Chicé y Niza, asi, a partir de 1985 inicia la consolidacion del
occidente y el norte de la ciudad como dos zonas residenciales destinados a familias de
altos ingresos, tales como Cedritos, Suba, y los ya nombrados Niza y El Chicé donde la

altura muchas veces sobrepaso los cinco pisos de altura.

A pesar de que nuevos vecindarios se hicieron posibles en extensas zonas periféricas
principalmente en la modalidad de vivienda unifamiliar como en Ricaurte, Kennedy, Bosa,
Venecia, Quirigua, Prado Veraniego, entre otros, las obras en el eje centro- nororiente
de la ciudad continuaron siendo captadas por el mercado inmobiliario como la localizacion
residencial que les seguiria provisionando la mayor fuente de riqueza. Es asi que, entre
1982 y 1991, los conjuntos cerrados y los edificios de apartamentos tuvieron su mayor

etapa constructiva.
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Segun la investigacion desarrollada por Rubiano* (2007), se hicieron en promedio 153
lanzamientos correspondientes a esta modalidad residencial, generando una marcada
tendencia a la contraccion de la oferta de casas con fachada a la calle como

anteriormente se mostré en el grafico 1.

Lo anterior, refleja el inicio de la hegemonia del mercado inmobiliario y de la capacidad
econdémica de los estructuradores urbanos. A partir de los afos ochenta el mercado viene
a definir todos los aspectos de la produccion de la vivienda urbana. El Estado
definitivamente abandond el papel de proveedor y responsable de la produccion de
vivienda bajo el discurso del neoliberalismo, el cual capté todas las formas asistenciales
que antes eran responsabilidad del Estado. Los valores y atributos cambiaron
radicalmente y para siempre, pues la produccion de vivienda ya no obedecié a amplios
patrones arquitectonicos, ni de formas y estilos, por el contrario, la logica del mercado
introdujo el rendimiento econémico y el lucro privado como los principales impulsores de
la produccion para cautivar a un comprador solvente que ve la vivienda como un negocio

que le proveera valorizacion, rentabilidad, exclusividad y prestigio (Arango, et al, 2013).

De acuerdo con lo anterior, este periodo evidencié como la sectorizacion de la oferta
partié de la diferenciacion de ingresos que componia la demanda, por tanto, marco la
division espacial y la distancia entre los grupos de ingresos restringiendo las opciones de
movilidad residencial de las familias menos solventes. Asi las cosas, para familias de
ingresos medios y bajos se destino el occidente y sur respectivamente, e ingresos medios
altos y altos, el norte. Sin embargo, la caracteristica que quedaria grabada en el espacio
urbano lo constituyo el tamafo de las urbanizaciones y conjuntos: los mas extensos al sur
y occidente y los de menor extension al norte de la ciudad (Saldarriaga, 2013). Podria

decirse que este factor, incidié para que las distribuciones de las densidades fueran muy

4La metodologia de la investigacion de Rubiano, 2007, consistio en la recoleccion de datos referida a la oferta
residencial lanzada en el mercado inmobiliario formal publicadas en los periddicos EL TIEMPO y EL
ESPECTADOR, desde 1950 hasta 2005. La base de datos final qued6 conformada por 4.980 registros, cada uno
con quince categorias de descripcion lo que en total arrojo una base de datos de 74.700 campos que aportaron
al conocimiento historico-social de la configuracion residencial urbana de Bogota.
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desequilibradas, pues los sectores de ingresos altos han sido minoritarios frente a los
sectores de ingresos medios y bajos que se constituyen en mayoria. Este Gltimo tema se

retomara en el siguiente capitulo.

Con la expedicion de la Ley 9 de 1989 o Ley de la Reforma Urbana, se inicié un primer
intento por fijar una serie de regulaciones al enriquecimiento que venia acumulando la
actuacion privada o el mercado inmobiliario en la produccion de ciudad. Lo que no se
previd en su momento, fue que la implementacion de la Lay 9 atravesaria por serios
inconvenientes en su aplicacion, lo que derivd en demandas que cuestionaron la
constitucionalidad de 94 de los 127 articulos de la ley. Pero a mediados de 1990, las
normas sobre el uso del suelo fueron modificadas por el Acuerdo 6, que en esencia se
estructuré manteniendo el caracter del Acuerdo 7: un cddigo normativo de regulacion

urbanistica (Salazar, 2017).

El Acuerdo 6 fue bastante criticado por ser "un conjunto de normas bastante confuso que
no dio una base real al ordenamiento de Bogota" (Saldarriaga, 2000, pag. 137), el cual
incluso, termino impulsando dinamicas inequitativas como consecuencia del patron de
estructuracion urbana que hasta el momento se habia ordenado. En definitiva, el mercado
inmobiliario siguié teniendo la facultad de aprovechar las alturas en el eje norte, sin
retribucion alguna al Estado, mientras al desarrollo clandestino o informal, "el acuerdo 6
les despejo el mercado de las promesas sobre la futura intervencion curativa del estado,
y, con ello, se termino facilitando la expoliacion de los hogares pobres” (Alfonso, 2012,

pag. 84).

En conclusion, el impacto del Acuerdo 6 en la regulacion de la estructuracion residencial
fue negativo, en la medida en que el fraccionamiento y diferenciacion de los tratamientos
(tratamiento de desarrollo, tratamiento de rehabilitacion, tratamiento de redesarrollo y
tratamiento de conservacion, instrumentos formulados en el Acuerdo 7) llevo a un exceso
de particularidades que se prestaron a reinterpretaciones y confusiones, lo que trajo
consecuencias operativas, pues una ciudad tan fraccionada resultaba imposible de
regular. Sin duda, este escenario dio paso a que el mercado inmobiliario controlara el
crecimiento de la ciudad y que se favorecieran de las leyes del libre mercado, ya que el
acuerdo paso a regular las relaciones entre los propietarios, los productores, los

comercializadores del espacio urbano y el Estado, lo que quiere decir que la ciudad se
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entendié como un negocio bajo un "mosaico de unidades de rentabilidad” (Rubiano, 2007;
Salazar, 2017 y Saldarriaga, 2000).

Lo anterior también favorecio el despliegue de las politicas neoliberales, que a partir de
los anos noventa tuvieron amplia responsabilidad en el desarrollo de espacios urbanos.
Ademas, mediante la implantacion del sistema UPAC se sustituyo el crédito externo para
sectores de bajos ingresos y con el vinculo de la empresa privada a la industria de la
construccion se convirtiéo desde entonces en el Unico canal de fuente financiera para la
vivienda, donde la poblacion que busca financiamiento para acceder a vivienda debe
demostrar vida crediticia e insertarse en un sistema bancarizado de créditos, subsidios e

hipotecas que solventen econémicamente el pago del inmueble.

No obstante este escenario, entre 1980 y 1990 se construyeron los Ultimos grandes
proyectos de intervencion estatal como se muestra en el mapa 3. Saldarriaga (2013)
expone que entre los mas significativos derivados del BCH se encontraban El Tunal Il, el
proyecto de renovacion urbana Nueva Santa Fé, la Ciudadela El Salitre y Sauzalito. El
Fondo Nacional de Ahorro desarrollo un segundo proyecto importante en Ciudad Salitre,
denominado Ciudadela Carlos Lleras Restrepo de gran extension y diferente tipologia
edificatoria. Por su parte, la Caja de Vivienda Popular construy6 a partir de 1987 el

conjunto Rafael Nuiez.

El mapa 2, presenta un resumen de la forma de ocupacién y localizacion de la oferta
residencial formal de Bogota desde 1950 hasta el 2005. En este, es posible evidenciar que
el principal eje de intensidad productiva se ha localizado en direccion norte- nororiente,
cuyo espacio en el periodo analizado acogi6 cerca de 137 lanzamientos inmobiliarios

nuevos al mercado (Alfonso, 2009).
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Mapa 2. Localizacion de la oferta residencial formal de Bogota, 1950 a 2005.
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Fuente: Rubiano, 2007, citado en Torres, 2011.

A pesar de la extension hacia el sur de la ciudad de la red vial arterial y de las redes de

servicios publicos, especialmente la red matriz de acueducto y alcantarillado, las familias

de ingresos medios altos y altos de la ciudad no mostraron algln interés por localizaciones

externas al eje norte, nororiente y en menor intensidad, noroccidente, pues estos

espacios, desde muy temprano han sido receptores de las ventajas sociales y urbanisticas

que conlleva la aglomeracion de convenciones urbanas homogéneas. Y es que, en la

busqueda por estar cerca a los suyos, las familias aceptan pagar altos precios por

residencias que aseguren la distincion y diferenciacion con el resto de la ciudad, "que se

juzga como anormal o diferente del patron y que, por tanto, son consideradas a vivir

apartadas” (Alfonso, 2009, pag.13). Lo anterior es un esquema general del orden

residencial y, por tanto, de la distribucién espacial de la segregacion socio-espacial que

padece la ciudad.
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Mapa 3. Hitos residenciales a partir de los anos 50.
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2.4 El Plan de Ordenamiento Territorial

La expedicion de la Ley 388 de 1997 o Ley de Ordenamiento Territorial, intentd ajustar
los inconvenientes que habia dejado la implementacion de la Ley 9 de 1989, y los
Acuerdos 7 y 6, para adecuar la normativa urbana hacia una nueva etapa de planeacion
soportada en la elaboracion de un Plan de Ordenamiento Territorial. Tanto la Ley 388/97
como el POT- Decreto 619 de 2000-, constituyeron mecanismos regulatorios que
implicitamente crearon zozobra al interior del mercado inmobiliario, pues la entrada en
vigencia de un modelo de ordenamiento territorial los enfrent6 ante una expectativa por
la incertidumbre urbana radical, dada la falta de conocimiento de los contenidos y de

como implementarla y sacar provecho de la norma.

El transito del laissezferismo al planeamiento urbano, implico el decrecimiento de la
actividad constructiva inmobiliaria. En el periodo precedente a la promulgacion de la Ley
388/97 y el POT, entre 1992 a 1996, la aceleracién de la construccion provoco un auge
en las areas licenciadas para usos residenciales, reflejo de la capacidad de anticipacion
sobre el orden futuro de la ciudad y la posterior puesta en marcha de la regulacion
urbanistica y del modelo de ordenamiento territorial proclamado desde el POT,
asegurando por tanto, el control previo del mercado inmobiliario sobre la incertidumbre
que traeria tal regulacion urbana, asi "[...] el nUmero de metros cuadrados licenciados en
promedio para la construccion residencial jamas habia superado los 1285 m2/licencia,
pero, en 1994, tal promedio alcanzé 2995 m2/licencia " (Alfonso, 2012). En estos cuatro
anos se hicieron en promedio 196 lanzamientos residenciales anuales, correspondiendo la
mayor proporcion a apartamentos con fachada a la calle (58,4 %), seguida por la oferta de

apartamentos en conjunto cerrados (29,2%).

En contraste con lo anterior, el periodo comprendido entre 1997 y 2001 mostré que el
promedio de lanzamientos residenciales anuales se contrajo a 53, tendencia que se
evidencio por dos fenémenos: por un lado, la crisis del UPAC y el colapso del sistema
financiero produjeron la quiebra de la mayoria de empresas inmobiliarias, y por el otro,
la desconfianza del sector inmobiliario ante la proxima regulacion normativa, vista como
una limitante a la "libertad" de la actividad constructiva en la ciudad, pues a partir de
ese momento surgia a la necesidad de conocer y aplicar las normas orientas a promover

el adecuado desarrollo de la ciudad. Sin embargo, la buena anticipacién logro asegurar
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la hegemonia de la verticalizacion sobre suelo urbano, por demas, muy costoso y

especulativo.

Ahora bien, la incertidumbre urbana radical del mercado inmobiliario logroé ser disminuida
con la entrada en vigencia del POT mediante el Decreto 619 del 2000, pues con la
introduccion de gran cantidad de instrumentos, normas y herramientas se intenté reducir
la incertidumbre frente al futuro de la ciudad tanto para las familias como para los
estructuradores urbanos. Las primeras, tomando decisiones de localizacion mas seguras,
y las segundas aprovechando la proyeccion del modelo de ordenamiento y los proyectos

urbanos para la localizacion y produccion exitosa de bienes inmobiliarios.

Bajo este panorama, cabe resaltar la capacidad de maniobra del mercado inmobiliario y
de los estructuradores urbanos, favorecida en parte por las demandas socio-espaciales y
por las exigencias ordenadoras del modelo de ciudad. Por ejemplo, desde la puesta en
marcha del Decreto 619 del ano 2000, se propuso organizar la ciudad bajo el enfoque de
“un drea urbana continua, compacta y densa, ordenada de la escala metropolitana a la
local”. Estos atributos, ademas de cumplir con la funcion de ordenar la ciudad bajo un
modelo territorial, son elementos que el mercado inmobiliario ha utilizado como apoyo

para distribuir la demanda y reforzar los parametros de la densificacion, en tanto que:

"La finalidad del sector privado es la ganancia a través de la renta del suelo y la
obtiene de la densificacion como un factor que produce utilidades [...]. En este
aspecto el sector privado no tiene competidor porque el Estado no redensifica,
pero si es un facilitador del suelo cuando instituye la funcion publica del

Ordenamiento del Territorio” (Mejia, 2006, pag.39).

Si bien las condiciones que favorecieron la compactacion y densificacion se habian
definido desde mucho tiempo antes, se podria argumentar que fue el mercado
inmobiliario el que propicio las pautas de densificacion y su distribucion en el espacio
urbano. Salazar (2001, citado en Jiménez y Torres, 2014, pag. 130) identifica cuatro
factores que habrian favorecido la compactacion y densificacion de la ciudad: "el modelo
ineficiente de transporte, el excesivo precio del suelo, una fiscalidad que penalizaba el
suelo urbano sin desarrollar y la permisividad normativa”. Solo el primer factor obedece
a las tendencias de la demanda, mientras que los tres siguientes se refieren al modo de

operatividad de la oferta.
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Considerando que son las familias de ingresos medios y bajos® quienes asumen la oferta
inmobiliaria residencial existente en localizaciones regulares, ademas de las que
solucionan su necesidad residencial por medio de la oferta informal, son estos segmentos
los que asumen las altas densidades residenciales y poblacionales por obligacion y, en
contraste, las familias mas solventes son los que fijan los precios del suelo residencial,
pues es su disponibilidad a pagar altos precios en determinadas localizaciones lo que

aumenta los precios en determinada area.

Esta tendencia la asume el mercado inmobiliario para legitimar las bajas densidades
poblacionales en altas densidades residenciales (verticalizacién), pues son los
responsables de dos condiciones que han definido el orden y distribucion socio-espacial
urbano: por una parte, a través de la introduccion de la innovacion residencial
verticalizada y cerrada, logran moldear la demanda solvente y no solvente por medio de
la distribucion de este tipo de oferta que restringe su consumo por el efecto sobre el
valor del suelo , dinamica que se vincula con el discurso de la escasez del suelo urbano,
pues éste guarda estrecha relacion con el orden que se edifica y se materializa en

densidades residenciales divergentes.

Es decir, la relacion con la formacion de un orden socio-espacial y el estadio de desarrollo
por el que atraviesa la intervencion estatal da pautas de los diferentes valores de las
densidades residenciales (Alfonso, 2009). De esta manera, la cohabitacion y el
hacinamiento en zonas de baja densidad residencial y elevada ocupacion poblacional, son
las principales consecuencias del desequilibrio residencial en la ciudad en cuanto a que
bajas densidades construidas - horizontalizacion- se constituyen como el “segmento
emblematico en la cUspide de la segregacion socio-espacial metropolitana” (Alfonso,
2009, pag. 9).

En vista de lo anterior, el costo del suelo urbano se vuelve tan inasequible para los
sectores de ingresos medios- bajos y bajos, que su localizacion residencial desembocara
muchas veces en los sitios mas densos y precarios tanto social, como urbanisticamente

de la ciudad. En sintesis, la distribucion de la densidad en la ciudad ayuda a entender la

> La clasificacion de estratos e ingresos per capita en Bogota: estrato 1 (bajo-bajo) menos de un SMMLV,
estrato 2 (bajo) entre 1y 3 SMMLV, estrato 3 (medio-bajo) entre 3 y 5 SMMLV, estrato 4 (medio) entre 5y 8
SMMLYV, estrato 5 (medio- alto) entre 8 y 16 SMMLV, estrato 6 (alto) mas de 16 SMMLV.
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estructura y orden residencial que se ha forjado en Bogota, una de cuyas caracteristicas

es la segregacion residencial.

El orden urbano sobreviene entonces del tipo de ciudad que se acuerde y de quienes
tienen el soporte para reproducirlo, en tanto socialmente sigue siendo una cuestion de
homogeneidad de las convenciones urbanas y del aseguramiento del soporte urbano
necesario para su consolidacion; en cuanto el mercado inmobiliario asegure inalterable
tal orden residencial urbano. Sin duda, estos fundamentos son los que robustecen la

distribucion del desequilibrio socio-espacial de la ciudad.

Por otro lado, se debe mencionar el cambio de estrategia en la produccién residencial
por parte del mercado inmobiliario, el cual, a partir de la crisis economica que se
presento en el pais a finales de los afos noventa como consecuencia de la crisis del UPAC,
donde muchas familias no pudieron solventar los costos de los créditos hipotecarios y

perdieron su vivienda, solo se lanzan a producir nuevos bienes residenciales sobre planos.

Esta estrategia le ha permitido también disminuir, o por lo menos controlar la
incertidumbre urbana radical ante el futuro de la ciudad, ya que ha sustituido los
préstamos hipotecarios de los bancos por el pago anticipado de los compradores, quienes
comparten la practica de la compra de la vivienda sobre planos, destinando
periddicamente una porcion de sus ingresos al deposito en una fiducia de un valor
imputable al valor final del bien, lo que ha permitido asegurar la rapida inversion y un
margen de ganancia en plusvalia o "mark up" para el constructor, y asi reducir la
incertidumbre frente a la venta y éxito del proyecto (Rubiano, 2007). En definitiva, el
objetivo es encontrar un punto de equilibrio, es decir, el proyecto residencial comienza
a ser construido cuando se ha logrado vender mas de la mitad de la oferta bajo esta

modalidad, o de lo contrario, se cancela si no se logra alcanzar la demanda esperada.

De acuerdo con Torres (2011), esta es una practica especulativa que se ha generalizado
en cuanto a produccion inmobiliaria, lo que ha creado un desequilibrio de beneficios,
pues los Unicos perjudicados son las familias quienes deben acogerse a la totalidad de
directrices que establezca el estructurador urbano y su sistema financiero. Asi pues, ni
el mercado inmobiliario ni los estructuradores urbanos, ni las entidades financieras se
arriesgan a perder, ya que han capturado las estrategias en cuanto a qué producto

residencial lanzar, en qué localizacion y para quien hacerlo, y al resolver esta ecuacion,
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se han encaminado a producir un nuevo orden residencial o a ratificar el existente.
(Alfonso, 2012, pag.100).

Conclusiones.

Teniendo como referencia el contexto histérico socia- espacial presentado hasta el
momento en materia de la trayectoria de produccion residencial y coordinacion de las
convenciones urbanas, una de las principales conclusiones de este apartado es el efecto
socio-espacial derivado del vinculo entre las estrategias de localizacion entre familias y
mercado inmobiliario. Como fue mencionado en el marco teodrico, dentro del analisis de
la estructuracion y orden residencial, se hacen explicitos los comportamientos de las
familias al momento de la busqueda de una mejor ubicacion residencial. Si las
convenciones urbanas estan coordinadas y son homogéneas emitiran senales al mercado
inmobiliario para la oferta de nuevos bienes residenciales innovadores con ciertas

caracteristicas.

Simultaneamente, cuando hay lugar en la ciudad para la introduccion de nuevos
productos residenciales como la vivienda verticalizada, la urgencia del mercado
inmobiliario por la creacion de convenciones urbanas sélidas, comienza a emerger como
primer eslabon para lograr su éxito. Muestra de lo anterior, son las numerosas
urbanizaciones y proyectos residenciales producidos a lo largo del siglo XX como lo
evidencian los mapas 1, 2 y 3. En este contexto también es importante resaltar la
incidencia del mercado en la interpretacion y re-interpretacion normativa y en la
regulacion urbana del uso del suelo, el cual le ha permitido tener un margen de maniobra

ante cualquier incertidumbre sobre el futuro de la ciudad.

De acuerdo con lo anterior, es a partir de los afnos setenta cuando se vive un cambio muy
importante en la produccion, financiacion y acceso a la vivienda. Expresiones de este
proceso lo constituyen: la consolidacion del laisseszferismo o la ausencia de normatividad
que produjo una transferencia directa de las riquezas producto de la construccion hacia
los estructuradores urbanos, debido a la falta de normativa que orientara eficazmente la
distribucion equitativa de cargas y beneficios de la urbanizacion; la introduccién del
UPAC, cuyo efecto dinamizador potencié el sector de la construccidon y estimuld la
produccion capitalista de vivienda que alcanzo su auge gracias a las politicas neoliberales

de finales del Siglo XX; el Acuerdo 7 de 1979 que evidencio el papel pasivo de la ciudad
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ante las demandas de los productores inmobiliarios privados quienes asumieron un papel
fundamental para el desarrollo de la ciudad, pues de su accionar hicieron depender la
dotacion de parques, zonas verdes y equipamientos y el Acuerdo 6 de 1990, el cual
reduciéndose a un cddigo normativo de regulacion urbanistica termind impulsando
dinamicas socio-espaciales inequitativas como consecuencia de un conjunto de normas

confusas que no aportaron una base real para el ordenamiento de Bogota.

En concordancia, este es el momento donde definitivamente se abandona el modelo de
organizacion socio-espacial y produccion residencial que hasta entonces era competencia
directa del Estado, gracias a la tarea activa de entidades publicas como el Instituto de
Crédito Territorial, la Caja de Vivienda Popular y el Banco Central Hipotecario. Mas
adelante con la expendicion del POT de Bogota en el aiio 2000 y su modificacion en el
ano 2003, el aprovechamiento normativo se hace determinante para sacar el maximo
provecho en indices de edificabilidad y construccion, condicion que no se desprende de
la aplicacion del discurso de la escasez economica y fisica del suelo urbano urbanizable.
En pocas palabras, encontrar el momento de aprovechamiento de la norma, apalanca la
dinamica de la demanda al tomar una decision de localizacion residencial, en definitiva,
esto se constituye en pieza clave para entender el éxito que se deriva de la produccion

de una innovacion residencial.

Pero ademas, este proceso también influyd para que se propiciara un cambio de
mentalidad en los habitantes urbanos, desde familias solventes hasta familias de bajos
ingresos. Los patrones de localizacion residencial del periodo analizado en este capitulo,
advierten desde muy temprano que el instrumento clasificatorio y legitimador de la
ocupacion residencial es el ingreso de las familias y la capacidad economica, social y

simbolica que le permite sostenerse en un aglomerado homogéneo sin perturbarlo.

Gracias a la clasificacion socioeconomica de la demanda residencial en diferentes
segmentos, el mercado inmobiliario distribuye facilmente la oferta y demanda por toda
la ciudad, otorgandole caracteristicas o atributos espaciales de acuerdo a la ocupacion
en el segmento clasificatorio. La produccion residencial verticalizada, como se vera en
el siguiente capitulo, es un elemento que sintetiza las formas de habitar actuales, ya que
el abandono o diferenciacion del bien residencial, lleva al deseo de querer alcanzar el

“apartamento modelo” disenado por la oferta residencial del momento.
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Como se ha hecho explicito hasta este punto, un tipo de la familia puede constituirse
como un referente solido de convencion urbana. Partiendo de esta idea, el siguiente
capitulo se presenta con el propdsito de analizar la trascendencia de las redes familiares
y sociales en la toma de decision de la localizacion residencial de familias quienes, tras
haber atravesado por una inestabilidad habitacional, entendido como un proceso de
arrendamiento, inician su bdsqueda, pero en acceso en propiedad. Otorgarle importancia
a la red familiar y a los grupos socio-economicos homogéneos en las decisiones de
localizacién residencial de las familias bogotanas, implica darles un rol director a estos
actores, puesto que, se erigen como los principales anclajes territoriales al momento de

la toma decisiones de localizacién por parte de su parentela.

De esta forma se analizan las variables que han facilitado o restringido la movilidad
espacial residencial hasta llegar a ocupar una oferta determinada. De lo que se trata
entonces, es lograr conectar los macrofenomenos que se han desarrollado historicamente
en la ciudad referente a la produccion residencial (capitulo 2), con las determinantes que
han incidido en la movilidad espacial y en las trayectorias residenciales de las familias,
que como se vera a continuacion, han resultado ser mas amplias y aventajadas para unas
familias y mas restringidas y precarias para otras, de acuerdo con microfendomenos tales
como: los cambios de relaciones de parentesco al interior de las familias, la necesidad

familiar del acceso a la propiedad y la distribucidn de la oferta inmobiliaria.
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3. Transformaciones urbanas y dinamicas
socio-espaciales: Las trayectorias
residenciales y tendencias de movilidad
espacial de las familias en Bogota

Como se explico en el capitulo anterior, el paso de habitabilidad en vivienda unifamiliar
a multifamiliar implicé un proceso continuo de cambios de vida propiciados por las
estrategias del mercado privado y por la influencia de la asistencia estatal. En este
capitulo se direcciona el protagonismo, y se enfoca en las practicas residenciales de las
familias, es decir, sobre sus tendencias de movilidad espacial y el itinerario residencial

que han desarrollado a lo largo de su vida.

Como se ha reiterado, el orden residencial no solamente ha sido derivado de un proceso
de estrategia inmobiliaria de produccion y dinamizacion del mercado, sino también ha
obedecido al despliegue de estrategias residenciales de las familias las cuales en
busqueda de acceso a la propiedad atraviesan por ciclos de movilidad hasta que

encuentran una culminacion en términos de estabilidad residencial.

Las transformaciones y reconfiguraciones urbanas contemporaneas, son producto de una
dinamica del mercado del suelo y vivienda en funcion de las condiciones que se han
desarrollado a lo largo de la historia de la ciudad en materia de planificacién territorial.
En este sentido, resulta interesante resaltar como las pautas relacionadas con la
movilidad espacial de las familias y los individuos, son practicas que se encuentra
definidas por medio de un dialogo constante entre las oportunidades y limitaciones que
ha impuesto esta dinamica, y contario a sus objetivos, lo que ha producido es una
distribucién y apropiacion desigual de los recursos sociales y espaciales dispuestos en la

ciudad.
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De acuerdo con lo anterior, las practicas de movilidad residencial de las familias en
Bogota se pueden explicar por medio de los factores que intervienen en las decisiones de
localizacion. Estos factores estan determinados por las condiciones que impone el espacio
urbano en diferentes escalas espacio- temporales a los diferentes individuos y grupos
socio-economicos al momento de ejercer la movilidad espacial y las trayectorias

residenciales, las cuales se desarrollan en escalas y circunstancias diferentes.

La movilidad espacial se define entonces como los diferentes movimientos temporales
que practican los individuos y las familias en la ciudad, de acuerdo a los recursos sociales
y economicos de los cuales disponen en un momento determinado para alcanzar una
satisfaccion residencial. Igualmente, la movilidad espacial determina la forma en como y
bajo qué condiciones se desarrollan las trayectorias residenciales, pues estas se

consideran como:

“las posiciones residenciales sucesivamente ocupadas por los individuos y la
manera en la que se encadenan y se re definen a lo largo de las existencias esas
posiciones, en funcion de los recursos y de las limitaciones objetivas de todo tipo
que definen el campo de los posible, en funcion de los mecanismos sociales que
les dan cuerpo a las expectativas, los juicios, las actitudes y las costumbres de los
individuos, y en funcion de sus motivaciones y de sus intenciones” (Authier,2010

p.4, en Dureau; Contreras; Le Round; Lulle; Barreto; y Souchaud, 2015, pag. 240).

Las decisiones de movilidad espacial y las trayectorias residenciales reposaran, siempre
sobre un conjunto de consideraciones que articulan variables sociales y econémicas, lo
cual lleva a considerar que la eleccion de residencia corresponde a un “proceso complejo,
mas o menos extendido en el tiempo, a lo largo del cual se van explorando soluciones
alternativas, se van haciendo explicitas las intenciones y van surgiendo dudas y tensiones”

(Grafmeyer, 2010, pag.50 en Dureau et al, 2015, pag. 278).

De esta manera, la reevaluacion constante de la eleccion residencial es antecedida por
las diferentes dimensiones de las trayectorias tanto individuales como familiares, por
ejemplo, en el primer caso la carrera profesional y un empleo estable pueden definir los

recursos economicos del hogar, asi como las posibilidades de obtener un préstamo para
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acceder a la propiedad, en tanto, la trayectoria familiar podria definir las necesidades
residenciales especificas en cada ciclo vital, prevaleciendo ciertas caracteristicas de la

vivienda y el entorno sobre otras.

Justamente a la red familia se le atribuye el hecho de tener un rol director en las
decisiones de localizacion de los demas miembros, pues ésta interviene directa o
indirectamente en las elecciones residenciales a través de las experiencias pasadas, en
la que las formas de tenencia y las caracteristicas residenciales fueron progresando o
desmejorando hasta consolidarse socio-espacialmente, dinamica que podria denominarse
como movilidad social, en la medida que se establece una relacion entre la posicion
individual y colectiva en la estructura social y la apropiacion del espacio. Asi mismo, la
familia también interviene en las decisiones relativas a la localizacion residencial, ya que
los individuos, por lo general tenderan a conservar sus redes de relaciones sociales, en

particular las familiares.

Como se dijo anteriormente, las condiciones de movilidad espacial y trayectorias
residenciales estan determinadas por las diversas condiciones que ha impuesto el espacio
urbano en diferentes escalas espacio- temporales a los diferentes individuos y grupos
socio-economicos al momento de ejercer su movilidad espacial, las cuales también
pueden dar cuenta de como han sido las etapas de desarrollo de la ciudad. De esta manera
resulta importante entender los procesos migratorios del siglo XX, como una herencia que
permite dar cuenta de una tradicion de movilidad heterogénea grabada por las

condiciones de desigualdad social y econdomica de quienes llegaban a la ciudad.

3.1 Dimension historica — social de la movilidad espacial
y las trayectorias residenciales en Bogota

Una primera aproximacion para entender las caracteristicas de este fenémeno, surge en
el marco del periodo de La Violencia. Algunos académicos han argumentado que este
periodo fue gran determinante de las migraciones forzadas del campo a la ciudad, sin
embargo, autores como Ramiro Cardona (1968) argumentaron que el inicio del proceso
de urbanizacion coincidié con el desarrollo del conflicto politico en el campo, ademas,
apelando a los planteamientos de Lauchlin Currie, argumenté que la urbanizacion se

desprendié como un proceso irreversible e independiente de la violencia rural, donde la
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migracion urbana- rural estuvo determinada por las inferiores condiciones de vida de los
pobladores del campo respecto de las de los habitantes urbanos (Cardona y Simmons,
1978 pag. 59 en Sanchez, 2007).

Bajo esta teoria, las decisiones de migracion no fueron motivadas por las condiciones de
origen, a saber, estaban orientadas por las expectativas que podria ofrecer el lugar de
destino, de tal manera, los migrantes rurales buscaban espacios urbanos intermedios con

una situacion social, cultural y econémica similar a la de origen.

Por otro lado, Jaime Valenzuela (1971) expone que el proceso de migracion estuvo
fuertemente influenciado por motivos econéomicos, de tal forma que el traslado a la
ciudad y la permanencia en ella permitia al migrante la Unica posibilidad inmediata o
mediata de alcanzar junto con su familia, una movilidad social ascendente dentro de una
sociedad en transicion, puesto que la vida rural, definitivamente no ofrecia ni podria

ofrecer un nivel de vida 6ptimo.

En este contexto surgen las primeras luchas populares por el derecho a la ciudad y la
vivienda, las cuales emergieron en medio de débiles oportunidades, pues se confundieron
como un potencial de riesgo social, por su tendencia a la invasion y la urbanizacion
“pirata”. En medio de las luchas populares, la apropiacion y el derecho al usufructo del
espacio urbano, emergioé de la reivindicacion del barrio como unidad sintetizadora de
presion sobre el sistema. Esta presion se ejercio por medio de dos vias: por un lado, la
consolidacion socio-econdémica de clase social a través de la posesion de la vivienda y por

el otro, el uso o explotacion econdémica que de ella surgia.

En el primer caso, el autor muestra por medio de un estudio realizado por el ICT, como
en 1964 cerca del 96% de habitantes del sector popular tenia ingresos que les permitia
solventar algln patrimonio basico, ademas ya fueran barrios construidos por mediacion
estatal o por invasidn, las viviendas tenian alguna actividad econdémica adjunta a la

actividad residencial, como el caso del barrio Kennedy o el barrio Policarpa.

Estos factores instituyeron la primera forma de capitalizacion del sector popular, ademas,
la paulatina consolidacion de los barrios populares se constituyd como base de
operaciones para una capitalizacion a largo plazo, en el sentido de legitimar su ocupacion

y reclamar la asistencia estatal por medio de la educacion, la salud y el empleo.
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De esta manera, el autor hace énfasis en reconocer la urbanizacion y la vivienda como un
potencial de desarrollo de clase, los cuales debian estar acompanados de procesos de
organizacion de los pobladores con el fin de crear comunidades como agentes activos para
hacer ciudad. Adicionalmente, la vivienda se concebia como un soporte al proceso de
adaptacion, cuya apropiacion facilitaba las oportunidades dentro de la ciudad dada la

trascendencia del patrimonio en la estabilidad de la familia.

Por otro lado, en la década de los anos sesenta y setenta las tendencias de movilidad
espacial y trayectorias residenciales de los sectores de bajos ingresos se desarrollaron
bajo tres etapas definidas por el tipo de vivienda que se habitaba. De esta forma se
identifica en primer lugar la ocupacion en inquilinato, posteriormente en tugurio y
finalmente la casa (CPU- Uniandes, 1971). Estos se encontraban definidos a su vez por un
proceso de migracion previo, donde la movilidad se encontraba limitada a tres formas
caracteristicas: la primera definida por un migracion escalonada, donde la movilidad se
emprendia hacia un municipio secundario en el cual la estadia era transitoria debido a
que el destino final era la ciudad pero en una localizacién periférica; la segunda forma
era la llegada al centro de la ciudad para luego emprender una trayectoria a la periferia,
y la tercera forma, era la llegada directa a la periferia sin haber hecho ningln

escalonamiento.

Imagen 12. Proceso migratorio de los sectores de bajos ingresos en la segunda mitad

% ————— INVASION

22 Forma =
¥ Al Centro de la

32 Forma - A la
Periferia sin
Escalonamientos

INVASION

Fuente: Cardona, R (1968). Migracion, Urbanizacion y Marginalidad en A.C Medicina, Urbanizacion y
Marginalidad. Bogota: Ascofame.
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De acuerdo a lo expuesto en el capitulo anterior, la apuesta del estado se concentré en
la asistencia de vivienda a sectores populares, enfocandose bajo la idea del acceso a la
propiedad como un factor impulsor de la urbanizacion y por lo tanto determinante del
bienestar social. De esta manera el objetivo era atacar el déficit habitacional, pero el
analisis se redujo a la simple operacion de deducir el déficit por medio del nimero de
familias menos el nUmero de casas existentes. Este proceso fue bastante discutido por la
manera en cémo los factores cuantitativos influyeron en la definicion de la intervencion
estatal, ademas porque no se consideraron los diversos tipos de familia diferentes al
tradicional nuclear y los diferentes modos de habitar segin las caracteristicas de la

familia.

En este contexto se evidencia cierto grado de incapacidad del Estado para generar
mejores condiciones sociales y economicas y asi contener el crecimiento urbano
desordenado de las grandes ciudades, y en general ocuparse eficazmente del desarrollo
urbano en el marco de la provision de infraestructura de equipamientos y servicios
publicos, asi como en el ambito de una dinamica econémica favorable y el acceso a la

educacion.

3.1.1Principales caracteristicas de la creacidon y consolidacién de
las convenciones urbanas en Bogota

El hablar de estrategias residenciales, requiere examinar como las familias movilizan
recursos y orientan sus decisiones para alcanzar satisfactoriamente la habitabilidad
residencial, la cual generalmente se materializa como el acceso en propiedad luego de
haber pasado largas temporadas movilizandose residencialmente por la ciudad. Francoise
Dureau, (2010) es una de las autoras que mas ha desarrollado investigaciones acerca de
como y cuales han sido las motivaciones de las familias para moverse residencialmente
en el espacio urbano. La autora ha clasificado bajo cuatro caracteristicas las trayectorias
residenciales de las familias en Bogota en la década de los anos ochenta y noventa

derivadas de la encuesta de Movilidad Espacial en el area metropolitana de Bogota®:

¢ Las caracteristicas anteriores se derivan de la encuesta de Movilidad espacial en el area metropolitana de
Bogota realizada en octubre de 1993, la cual se aplico a 1.031 hogares seleccionados en once zonas de
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e “La primera de ellas se refiere al itinerario de acceso a la propiedad de las
familias mas pobres a través de la autoconstruccion periférica: un itinerario
clasico pero cuyo desenvolvimiento espacial ha evolucionado con el desarrollo
de la ciudad.

e La segunda da cuenta de la trayectoria de las familias de clase media que se
instalan en conjuntos residenciales cerrados en areas periféricas que antes
eran casi exclusivamente populares. [..] este fendmeno toma amplitud
particular en los afios noventa en Bogota, de manera similar a lo que se ha
detectado en otras grandes ciudades latinoamericanas.

e La tercera ilustra la emigracion residencial de familias de clase alta hacia
localidades periféricas todavia poco afectadas por la expansion urbana, un
movimiento que es antiguo pero cuyas formas arquitectonicas han
evolucionado a lo largo de estas décadas.

e Otras familias ricas hacen una eleccion diferente, la del “retorno” hacia
lugares mas centrales: el cuarto ejemplo ilustra esta opcion residencial
relativamente nueva en una ciudad signada histéricamente por el abandono

del centro por parte de la burguesia local” (pag. 70).

Con respecto al primer punto, las familias residentes de los barrios periféricos se
encuentran conformados por migrantes nacidos fuera del area metropolitana, que, una
vez llegados a la ciudad, atravesaron por una fase de alquiler de viviendas en el centro
de la ciudad. No obstante, su itinerario no se limito a esta localizacion, pues la oferta
residencial en alquiler que acompano la consolidacion de los barrios periféricos y dada la

escasa oferta accesible econdomicamente para las familias de bajos recursos dentro de la

recoleccion, siete situadas dentro de Bogota y cuatro en los municipios de la periferia. Aunque la muestra
no es representativa del conjunto de la poblacion de la ciudad, las zonas de encuesta representan los tipos
de poblamiento presentes en 1993 (Dureau, 2010).
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ciudad, la periferia abarco todas las posibilidades de escogencia residencial
principalmente para las familias jovenes de bajos recursos que resolvieron de esta
manera sus necesidades habitacionales. Es asi que estas trayectorias residenciales se
propiciaron en un espacio mas concentrado, tanto en términos espaciales como
temporales, concluyendo en formas de autoconstruccion residencial dentro del mismo

espacio periférico.

En contraste de lo anterior, la movilidad de residencial de los arrendatarios de la periferia
sur fue mas intensa, incluso que la de los habitantes en inquilinatos del centro de la
ciudad. Por ejemplo, a inicios de la década de los aflos noventa en Soacha, el 12% de los
inquilinos adultos ocupo al menos tres viviendas distintas durante el afo, dinamica que
estuvo relacionada con tres fenomenos particulares: primero, a falta de recursos para
pagar el canon mensual, los habitantes abandonaban la vivienda o eran expulsados por
parte del propietario al no recibir el pago correspondiente, segundo, dadas las
condiciones de hacinamiento, los problemas de convivencias al interior de los inquilinatos
hacian parte de la vida cotidiana de todos los habitantes, por lo que buscar vivienda
demostraba la inestabilidad de la convivencia; y tercero, la inestabilidad de las relaciones
conyugales, mas frecuentes entre las familias de bajos ingresos, contribuia notablemente

a la movilidad residencial (Dureau, 2010).

En cuanto a la segunda caracteristica, es a inicios de los ahos noventa que comienza a
surgir en las areas periféricas del sur de Bogota y en limites con Soacha, conjuntos de
edificios o casas con todos los atributos que caracterizan la oferta de vivienda para clase
media: parqueaderos, espacios verdes, parques infantiles privados, cerramientos
metalicos y sistemas de vigilancia. A pesar de que para la construccion de estos barrios,
los estructuradores urbanos se beneficiaron del sistema de apoyo estatal a la vivienda
social, se clasificaron como “vivienda media”, tendencia que se ha venido reafirmando
al evidenciar la elevacion del rango social de estas residencias pues, “las caracteristicas
de sus habitantes muestran que los promotores han logrado sus objetivos: se observa una
ocupacion muy veloz por parte de una poblacion de alrededor de 50 mil habitantes, con

una alta proporcion de técnicos y empleados medios” (Dureau, 2010, pag. 75).
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En cuanto a las trayectorias residenciales de las familias localizadas en estos conjuntos,
se iniciaron principalmente habitando en viviendas de alquiler ofertadas en Bogota, dos
tercios de ellos localizados en el pericentro y un cuarto en la periferia occidental. La
localizacién final tuvo lugar en medio de un proceso de acceso a la propiedad, que en la
mayoria de los casos se favorecié por medio de préstamos para su adquisicion, no
obstante, a pesar de que la decision de localizacion se trasladé a Soacha, siguieron
desarrollando sus actividades cotidianas en Bogota: el 93% de los hombres y el 100% de
las mujeres encuestados para la investigacion desarrollaban sus actividades laborales en
Bogota, pero bajo condiciones distintas en cuanto a los recursos disponibles para

movilizarse.

Por otro lado, la tercera caracteristica argumenta que la segmentacion socio espacial de
las clases sociales bogotanas se propicio en parte, por la oferta residencial localizadaen
municipios contiguos a Bogota hacia el norte, especialmente en Chia. De los habitantes
que residian en este municipio a inicio de la década de los noventa, cerca de un tercio
vivia alli hacia menos de cinco anos; ademas el poblamiento de este municipio provino al
menos en la mitad, por parte de personas que abandonaban sus viviendas localizadas al
norte de Bogota. De esta poblacion es posible distinguir dos modos de habitat que
definieron la organizacion residencial en Chia. Por un lado, se encuentra el grupo pionero
en el movimiento de traslado a Chia, denominados como los “Ecolds” los cuales se

describen como personas:

(...) que se caracterizan por un gran apego a la naturaleza, a la vida sana, pero
con ciertas comodidades, un poco de arte y de fiesta, combinadas con la vida de
pueblo, sin por ello alejarse demasiado de la ciudad- lugares de trabajo y de
ludismo- gracias a una localizacion cercana a los centros culturales experimentales

que existen en Chia (Hoyos 1996 pag. 140 en Dureau, 2010, pag. 78).

Este modo de habitar, constituyd en su tiempo un tipo de vanguardia de un movimiento
de expansion residencial de los habitantes de Bogota, en donde la idea de retorno al
campo no implicaba el olvido de las formas de vida urbana. Sus trayectorias residenciales
parten entonces, del abandono de su propiedad citadina e iniciar una fase residencial en

modo alquiler para finalmente construir su propiedad en el municipio.
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Un segundo grupo, estaba conformado por familias que se localizaron en conjuntos
cerrados en serie alrededor del centro urbano de Chia, entre sus caracteristicas mas
distintivas se encontré que eran familias con hijos jovenes, con profesiones que les
permitia trabajar desde sus hogares lo que favorecia el manejo del tiempo y asi, evitar
desplazamientos al interior de Bogota. De esta forma, la percepcion que las familias
localizadas en estos conjuntos creaban del tiempo era determinante, pues aquellos con
ingresos suficientes para vivir en apartamentos de lujo en el pericentro norte de Bogota
no concebian la comparacion de desplazamientos cotidianos en una u otra localizacion,
lo que demostraba que lo que realmente buscaban, sobre todo, era un modelo de habitat

diferente al que en este momento les ofrecia la ciudad.

Al contrario de familias de altos ingreso que salieron de la ciudad, también hubo familias
de este grupo socio-econémico que tomaron la decision de retornar a zonas mas centrales
de la ciudad. A mediados de la década de los afos ochenta, se produce el cambio de
tendencia que llega a invertir y ralentizar el éxodo hacia el suburbio norte, asi la localidad
de Chapinero empez6 a ser receptora de poblacion gracias al regreso de aquellos
procedentes del norte suburbano (Jiménez y Torres, 2014). Los miembros de la familia
gue desarrollaban sus actividades laborales cerca al centro de negocios de la avenida

Chile daban prioridad a la localizacién en barrios contiguos como Rosales y Chapinero.

Por su puesto, una serie de factores de desarrollo residencial y urbanistico (ya
desarrollados en el capitulo anterior) sumados a la estabilidad laboral y los altos ingresos
econdémicos daban la oportunidad de escoger su lugar de residencia en proximidad al lugar

de empleo.

En 1993 el tiempo promedio de desplazamiento entre la residencia y el trabajo era de 25
minutos para las familias que residian en Rosales y, entre 45 y 50 minutos para aquellos
que vivian en el extremo norte de la ciudad. Por lo tanto, el acercamiento residencial al
lugar de empleo y los recursos econdmicos para solventar la vivienda se constituyeron

como un parametro determinante en la movilidad espacial de estas familias.

Sin embargo, la relacion de estas familias con el suburbio norte no desaparecio, sino que

se hizo mas compleja. Por ejemplo, Jiménez y Torres (2014) destacan que la localizacion
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de diversos equipamientos educativos y de recreacion han mantenido su localizacion en
la periferia norte por motivos funcionales, pues la renuncia al espacio publico inmediato
a sus viviendas nuevas se compensa con el uso privativo localizado en esta periferia, asi,
la familias que decidieron retornar a una localizacion mas cercana a su empleo sobre este
eje norte, retornan a los espacios suburbanos los fines de semana, mientras hay quienes

conciben su residencia alli como algo temporal.

Para sintetizar, estas cuatro caracteristicas de movilidades y trayectorias residenciales
evidenciaron en su momento, la configuracion de nuevas convenciones urbanas y
suburbanas, las cuales obedecieron a dos factores que determinaron las condiciones y
estrategias de movilidad de todos los individuos que cambiaron de residencia: por un
lado, se encuentra el factor econémico, pues las restricciones en este aspecto definieron
un conjunto de opciones residenciales accesibles de acuerdo al nivel financiero de los
diferentes grupos socio-econémicos, por otro lado, los lazos familiares y sociales también
tuvieron un peso significativo en la toma de decisiones residenciales. Claramente para
algunos, como para las familias de ingresos bajos ha sido un factor determinante en su
estrategia de localizacion residencial, pero en general, la tendencia centripeta de la
localizacién de las convenciones urbanas ha reforzado los lazos de seguridad residencial

en la mayoria de los habitantes urbanos.

3.2 Las estrategias de localizacién residencial de las
familias en Bogota: decisiones condicionadas vy
representaciones sociales del espacio urbano

La segmentacion residencial actual en Bogota, ha producido grandes restricciones de
acceso a la diferente demanda de vivienda. Frente a tales restricciones, los diferentes
grupos socioecondémicos adoptan estrategias residenciales muy diversas de acuerdo a las
condiciones presentes y a las intenciones y expectativas futuras que las familias persiguen
en materia de vivienda. Las fuertes desigualdades socio- espaciales, se traducen en una
apropiacion y dominio desigual del espacio de acuerdo a los factores contextuales que los
propician, es decir, los diferentes grupos socio-econémicos, una vez instalados en un
determinado barrio, tienen la capacidad de dominarlo apoderandose material o

simbolicamente de los bienes publicos o privados que se distribuyen en él. Esto implica
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que la ocupacion fisica de un espacio legitima la ocupacion social de sus habitantes, lo
cual solo se adquiere mediante la ocupacién prolongada o la frecuentacion continua de
sus ocupantes legitimos (Bourdieu, 2000). Lo anterior quiere decir, que es importante
que exista un reconocimiento y un apoyo entre los diferentes individuos que ocupan tal
espacio, de esta forma la relacién entre ocupacion fisica y ocupacion social de un espacio

depende del capital econdémico, cultural y social poseido por sus habitantes:

“Este permite mantener a distancia a personas y cosas indeseables, al mismo
tiempo que acercarse a las deseables (debido entre otras cosas , a su riqueza en
capital), y minimiza de ese modo el gasto (en particular del tiempo) necesario
para apropiarse de ellas: la proximidad en el espacio fisico permite que la
proximidad en el espacio social produzcan todos sus efectos facilitando o
favoreciendo la acumulacion de capital social y, mas precisamente posibilitando
el aprovechamiento constantes de los encuentros a las vez fortuitos y previsibles
que asegura la frecuentacion de los lugares bien frecuentados. (La posesion de
capital asegura ademas la cuasi ubicuidad que hace posible el dominio econémico
y simbdlico de los medios de transporte y comunicacion, a menudo redoblada por
el efecto de la delegacion, poder de existir y actuar a distancia por interposita

persona)” (Bourdieu, 2000, pag. 122).

De acuerdo con lo anterior, se puede argumentar que las logicas de movilidad residencial
de las familias en Bogota, estan muy marcadas por las redes de relaciones sociales y
familiares formadas en el espacio, lo que permite determinar que, en cada grupo social
se produce de acuerdo a su estrategia, una trayectoria residencial relativamente precisa.
Desde luego, la variable econdomica respecto de los ingresos familiares, influye
fuertemente en cuanto a reducir o ampliar las opciones y estrategias de localizacion
residencial. Asi, por ejemplo, para los hogares de bajos ingresos, la capacidad de
escogencia residencial es reducida pues resulta problematico hacer depender su lugar de
residencia de un lugar de trabajo que es inestable. De esta forma, las redes de relaciones
familiares se vuelven decisivas y prioritarias en cuanto a la decision de movilidad
espacial, es asi que, el conjunto de opciones residenciales para familias de ingresos bajos

se produce en un marco espacial muy delimitado (Dureau, 2000).
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En Bogota, las tendencias de aglomeracion de personas que comparten las mismas
caracteristicas sociales y economicas, son legitimadas por medio del sistema de
estratificacion. Este sistema ha favorecido la segregacion residencial, ya que, si se asigna
un estrato determinado segln las caracteristicas fisicas de la vivienda y el entorno, se
facilita la concentracion de hogares con un nivel de vida equivalente, derivando en la

correlacion de los atributos fisicos con los ingresos de sus habitantes (Salas, 2008).

Lo cierto es que la caracterizacion por estratos socio-econdémicos ya forma parte del
imaginario colectivo sobre la division social en Bogota, lo cual resulta dificil desprender
de su influencia en la categorizacion de un “tipo” de personas que ocupan un espacio

urbano determinado.

Lo anterior no quiere decir que las familias de altos ingresos no tomen decisiones de
localizacidn sin tener en cuenta las redes familiares y sociales, de hecho a diferencia de
las de bajos ingresos donde se fortalecen las estrategias de los lazos de solidaridad, aca
priman estrategias para afirmarse en un espacio social y econémicamente homogéneo,
pues es a través de la vivienda y de una forma de habitar, que se expresa un modelo de
familia determinado, lo que en palabras de Abramo encarna una convencion urbana sélida

socio-espacialmente.

Si bien, la concentracion espacial de las familias, cualquiera que sea su estrategia de
localizacion, advierte unas trayectorias residenciales en las que se tendera a conservar
en el espacio las redes familiares y sociales (Dureau, 2004), el rol del sistema de
estratificacion evidencia que, en Bogota, existen sitios “reservados” a ciertos grupos
sociales. Por ejemplo, los sectores de estrato 5 y 6, son asignados a personas muy
solventes quienes tiene la capacidad de pagar los precios del suelo, las tarifas de servicios
publicos y los impuestos mas altos de la ciudad o en municipios aledaios, por lo tanto,
es improbable que exista una mezcla social o una proximidad fisica, aln si se tratara de

una politica de democracia territorial como muestra la siguiente entrevista:

“[...] Entonces lo que estad haciendo la ciudad en el fondo es sacar a su gente, a
una gente muy importante, porque esta gente, aunque es poquita es la que paga

el impuesto, es la que genera riqueza a la ciudad y la que le permite a la ciudad,
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digamos, sustentar la gente pobre, porque ;Qué haces tu con una ciudad llena de
pobres? [...] ;Quién paga los impuestos altos? y ;Quién paga los prediales altos? y
/Quién paga las tarifas de los prediales altos? todo! Si tu empiezas a desplazar a
los ricos, que se estdn yendo, pues no hay forma de que... la ciudad lo que hace
[...] es decir, bueno, ;sabe qué? No se preocupe [...] estd bien, no mezcle estrato
6 con VIS, tampoco estrato 5 con VIS, pero usted si pdgueme estos derechos.
Entonces fijate que lo que encontramos ahi es una salida [...] (Directiva en una

entidad del gremio de la construccion. Salas, 2008, pag.302).

Una vez se confirma esta tendencia, los habitantes urbanos son vistos como agentes que,
bajo ciertas condiciones, esto es, en vias de realizacion de una movilidad restringida o
extensa en la ciudad, influyen directamente en la configuracion social del espacio urbano
por medio de las decisiones de localizacion residencial. No en vano las preferencias han
sido muy claras, y se ratifican geograficamente en el siguiente mapa de estratificacion

socioeconomica de la ciudad.
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Mapa 4. Estratificacion de Bogota y los
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Fuente: SDP Direccion de Norma Urbana, 2018 Fuente: Decreto 394 de julio 28 de 2017

No resulta excesivo afirmar que las tendencias de movilidad espacial, las trayectorias
residenciales y las decisiones de localizacion final, resultan también ser muy sensibles a
fenomenos coyunturales, por ejemplo, a las politicas de planeacion territorial y su vinculo
con la produccion y oferta de vivienda, a la localizacion, al modo de acceso, a la forma
de financiacion, entre otras variables, cuyo encuentro se superpone para dar origen a la
selectividad de la migracion, como detonante de las muy grandes desigualdades en la
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movilidad espacial y por ende en la generacion de desequilibrios socio-espaciales tan

agudos en la ciudad actual.

Es importante considerar que la movilidad revela las logicas del ciclo de vida familiar y
con ellas el impacto en la configuracion urbana (Salas, 2008). En efecto, esta tendencia
también puede dar cuenta de las diferentes temporalidades en las que se habita, por
ejemplo, en residencias en alquiler las cuales estan estrechamente vinculadas al tiempo
biografico de cada individuo. En el estudio realizado por Dureau et al (2015), se muestra
que en Bogota la tendencia residencial sefiala en promedio una duracion de las etapas
residenciales de 3,8 etapas, cada una entre 7,8 a 9 anos, siendo las etapas residenciales
mas cortas las desarrolladas entre los individuos de hogares de ingresos bajos, mientras

que las mas largas se desarrollan en hogares con ingresos medios y altos.

De acuerdo a este fenomeno, los individuos que gozan de cierta estabilidad laboral,
econdémica y familiar son quienes tienen mas posibilidades y mas facilidades de
emprender una movilidad residencial mas extensa y variada, contrario a las familias de
ingresos bajos e inestables, que producen recorridos en espacios mas locales y
restringidos, los cuales podrian estar relacionados con las limitaciones en el acceso a
educacion, al trabajo formal y estable, a la dependencia econdémica, a la oferta
residencial y a la composicion familiar (familias extendidas, uniones matrimoniales,

divorcios, hijos, etc.).

Hay que recalcar, que en medio de las restricciones de movilidad residencial en lo que
tiene que ver con la distribucion de la oferta, las familias disponen en el transcurso de su
vida de un minimo de libertad de accion y de lucidez en sus practicas residenciales
(Dureau, 2002), y que encajan directamente con la explicacion referente a la
conservacion y afianzamiento de las redes familiares o sociales, lo que en palabras de

Abramo seria la busqueda por encajar en una la conveccion urbana.

Para evaluar las condiciones que pesan en las trayectorias residenciales y en las formas
de movilidad espacial, se han identificado tres categorias analiticas, las cuales se
constituyen como las coordenadas que definen y dotan de significado la dinamica de la

situacion habitacional de las familias en Bogota: la estructuracion de las relaciones de
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parentesco, la necesidad de acceso a la propiedad y la localizacion de la oferta
inmobiliaria residencial. Estos marcos de referencia sirven para entender los lazos que
unen los macrofenémenos urbanos con los microfendmenos asociados a las logicas del
ciclo familiar, que como se vera a continuacion pueden facilitar o limitar las capacidades
de maniobra en el marco del despliegue de las estrategias residenciales como medios

para insertarse legitimamente en la estructura urbana imperante.

3.2.1La estructuracion de las relaciones de parentesco

Entre 1985 y 1990 Bogota tenia una fecundidad global cercana a los 3 hijos por mujer,
esta cantidad fue disminuyendo y actualmente la ciudad forma parte del grupo de
departamentos colombianos con los niveles mas bajos de fecundidad. En 2010, la tasa
global de fecundidad en la ciudad era de 1,9 hijos frente a altas tasas registradas en la

region caribe que fluctlan entre 2, 4 y 4 hijos (Profamilia, 2011, en Dureau et al, 2015).

Se puede argumentar que los menores niveles de fecundidad pueden generar un
envejecimiento de la poblacion, la cual que se manifiesta con una disminucion de la
proporcion de jovenes menores de 15 afos y un aumento de la proporcion de personas
mayores de 60 anos, “en Bogota este efecto se ve reforzado por una migracion neta,
positiva y selectiva por edad, compuesta principalmente por adultos jovenes: en el
periodo 2005-2010, el 60% de los migrantes netos hacia la capital colombiana estaban
concentrados en las edades de 15 a 29 anos y el 77% entre 10 y 34 anos” (DANE, 2008, en
Dureau et al, 2015, pag .40).

Para el ano 2016 la piramide poblacional de Bogota evidencia que el mayor porcentaje
de la poblacion se concentra entre los 15 y 39 afos (40, 6% de la poblacion total que era
de 7°980.001). Asi mismo, como se evidencia en el grafico 2, las personas mayores de 65
anos representan el 7,8% de los habitantes de Bogota, lo cual reafirma que la estructura
poblacional de Bogota durante los Ultimos afnos, se caracteriza por una tendencia
sostenida de envejecimiento, por la reduccion de la fecundidad y por un crecimiento
poblacional que desarrolla a un ritmo cada vez mas lento (Bogota Como Vamos, informe
de calidad de vida de Bogota, 2017).
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Grafico 2. Proyeccion de poblacién en Bogota, 2012- 2016.
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Fuente: Bogota Como Vamos, informe de calidad de vida de Bogota, 2017. Con base en Secretaria Distrital
de Planeacion. Direccion de Estudios Macro- SDP. Datos de poblacion a partir de la serie empalmada 2005-
205. DANE y 2016-2020 segln proyecciones SDP.

Esta transicion demografica puede dar cuenta de cambios en el concepto tradicional de
familia, (nuclear y extensa) pues la disminucion del tamano de los hogares evidencia la
importancia de la proporcién de los hogares unipersonales y monoparentales dispersos en
la ciudad, esta transicion demografica da cuenta también de fendmenos micro asociados

a la desintegracion del nucleo familiar a través de mayores separaciones y divorcios.

La Encuesta Nacional de Demografia y Salud -ENDS- 2015, muestra que el promedio de
personas por hogar para el ano 2015 en Colombia fue de 3,5 y en Bogota 3,4, cifra
levemente inferior a la observada en 2010 (3,8 para el total nacional y 3,6 para la ciudad
capital), sin embargo, actualmente, la composicion familiar registra en promedio 2,94
personas por hogar, cifras que implican que, aunque haya una tendencia a la reduccion
de miembros en el hogar, se han formado nuevos hogar que demandan una robusta oferta

de vivienda y soportes urbanos.
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Las cifras anteriores demuestran que la dinamica de la conformacion familiar puede tener
efectos importantes en la produccion y distribucion de la estructura residencial urbana,
lo que le ha permitido al mercado inmobiliario introducir cambios y nuevas caracteristicas

en el perfil de la oferta residencial.

Grafico 3. Nimero de residentes habituales en el hogar. Colombia y Bogota, afio 2015.

14,5%
13,2%

Fuente: Bogota Como Vamos, informe de calidad de vida de Bogota, 2017 con base en Encuesta Nacional de
Demografia y Salud -ENDS- 2015.

En un nivel mas detallado, el grafico anterior, permite observar que el niumero de
residentes habituales en el hogar para Bogota es de 1 a 2 personas en el 28% de los
hogares, de 3a4enel 50%, de5a6enel 19%y entre 7y 9 en el 3% de nimero de hogares
restantes. “Segun el tipo de familia los hogares se distribuyen en: biparentales (50,4%),
monoparentales (22,7%), parejas sin hijos (10,7%), jefe del hogar y otros parientes (3,9%)
y compuesta (2,3%). De acuerdo con la composicion en los hogares, el 10% son
unipersonales (vive una sola persona), el 59,2% nucleares (viven parejas o al menos uno
de los padres con sus hijos), el 28,5% familia extensa (con presencia de otros parientes
diferentes a conyuge e hijos solteros) y el 2% no parientes” (Bogota Como Vamos, informe
de calidad de vida de Bogota, 2017, p. 15 -16).

De acuerdo a las cifras anteriores, el peso de los hogares nucleares y extendidos aun es
muy significativo en el momento de resaltar la importancia de la vivienda de los padres
para las familias de Bogota, pues esta permite dar cuenta de la co-residencia dentro de

una misma vivienda, en el mismo lote o como un sistema residencial en el que se articulan
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varias viviendas familiares geograficamente cercanas, que por ejemplo, en el caso de
ruptura de uniones, permite acoger a los parientes y hacer arreglos residenciales sin que

la movilidad espacial se vea muy alterada.

Entre la poblacién de bajos recursos, la union libre ha sustituido el matrimonio, que, al
iniciar a edades muy tempranas, esta marcada por una inestabilidad familiar muy alta,
factor importante que denota la inestabilidad residencial. De lo anterior, es posible
argumentar que las grandes desigualdades econdmicas que se observan entre la poblacién
bogotana se traducen en comportamientos demograficos muy diferenciados, originando
la aparicion de nuevos modelos familiares que presionan al mercado inmobiliario hacia la
aparicion de nueva oferta de vivienda con diversas caracteristicas que se amolden a los
comportamientos familiares, lo que constituye el motor de transformaciones en la

configuracion urbana (Dureau, 2000). Al respecto Alfonso (2009) expone:

Los hogares nucleares biparentales con hijos y los hogares compuestos aspiran a
contar con mas espacio que los hogares sin hijos o que los hogares unipersonales.
Realizada esa prevision, sélo le resta [al estructurador urbano] estimar el des-
envolvimiento del nivel y de la distribucion del ingreso familiar para elegir el tipo
de activo residencial a producir, a qué costo y qué margen de ganancia imponer a
la demanda. De manera complementaria, esa prevision es tamizada por el
conocimiento que tiene -la anticipacion- de la intervencion urbanistica estatal que
le permite estimar el aprovechamiento del suelo metropolitano que es compatible
con las previsiones de la demanda, siendo el balance de externalidades de bienes
publicos urbanos y la norma urbanistica general y complementaria el foco de tal

anticipacion. (pag. 12).

De acuerdo con lo anterior, surgen dos variables complementarias: por un lado, el auge
de los hogares unipersonales y de los hogares biparentales sin hijos es una excelente
noticia para los estructuradores urbanos, ya que las relaciones de dependencia tienden a
reducirse y el nivel medio de ingreso familiar se incrementa, de igual manera, los hogares
unipersonales aunque se adhieren a mayor flexibilidad para la eleccion residencial,
mantienen una tendencia a agruparse en ciertas zonas de la ciudad en las que el empleo

terciario es dominante.
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Por otro lado, en una ciudad de rapido crecimiento como Bogota, las trayectorias
residenciales también se encuentran vinculadas a los procesos de expansion y a los
cambios progresivos en la configuracion urbana, es decir, las practicas de movilidad
espacial estan fuertemente moldeadas por un contexto de evolucion permanente y por
las expectativas sobre el orden futuro, de tal forma que, dependiendo de la etapa de
desarrollo de la ciudad, la movilidad espacial tendra expresiones geograficas diferentes.
Es asi que cuando una pareja joven busca independencia residencial, la proximidad de la
vivienda de los padres sera mas o menos favorecido de acuerdo con la condicion en esa

etapa de la oferta inmobiliaria proximo a la residencia de los parientes (Dureau, 2010).

Asuvez, los cambios en la oferta residencial producto de mayores o menores densidades
poblacionales, deben entenderse en primer orden dentro de la conformacion del tamaio
de la familia y la competencia por la localizacion residencial (Alfonso 2007 en Alfonso
2016), asi pues, la reduccion del tamano del hogar tradicional ha impulsado la dinamica
de hogares unipersonales y biparentales, los cuales revelan las tendencias de un nuevo
proceso de individualizacion que contribuye significativamente a la transformacion de
factores sociales economicos y urbanos, de esta manera existe una estrecha disputa social
por una oOptima localizacion residencial que logre satisfacer las necesidades de las

familias.

3.2.2 La necesidad de acceso a la propiedad

Las trayectorias residenciales y los momentos significativos dentro del ciclo de vida
familiar e individual, son aspectos que configuran el significado de las relaciones con la
vivienda. Esta relacion tan poderosa, logra restarles importancia a los estandares
analogos que los estructuradores urbanos y disefadores anteponen al espacio de la

vivienda. Salazar (2004), al respecto afirma:

[...] la gente asume de una manera dinamica su relacion con el espacio, lo que
implica una transformacion constante de los significados de la vivienda [...]
entonces se hace evidente, que no solo cambia el significado del espacio
doméstico, sino también su contexto de significacion a lo largo del trascurso de la

vida individual y familiar (pag. 11).
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De acuerdo con lo anterior, “con el acceso a la propiedad lo que se busca adquirir es un
rango social” (Dureau, 2010, pag. 56), esta valoracién de la propiedad es mas incisiva en
la medida que los individuos escalan socialmente, es decir, la propiedad confiere una
posicion social que es reconocida y valorada como una conquista y reafirmacion del
estatus social sobre el espacio urbano, el cual viene acompanado de la adquisicion de
bines materiales que sirven para confirmar su conquista. Sin embargo, existen
motivaciones diferentes que varian segun las condiciones previas de habitabilidad y
localizacidn; asi, para las familias de bajos ingresos, una de las principales motivaciones
para alcanzar la vivienda propia es superar la inestabilidad producida por las trayectorias
residenciales previas, ademas de poder contar con la posibilidad de asegurar el futuro
econémico a su descendencia. Pero independientemente de las motivaciones, el alcance
de la propiedad residencial se constituye como la meta en el cual deben desembocar

todas las trayectorias residenciales.

Para las familias de bajos ingresos, con el acceso a la propiedad se adquiere la posibilidad
de disponer de una fuente de ingresos complementarios por el alquiler o del uso comercial
de una parte de la vivienda, de tal forma esta vivienda cumple con multiples funciones,
pues ademas de lo anterior, ofrece una seguridad econémica que la inestabilidad del
empleo no garantiza. No obstante, se debe precisar que la condicion de alquiler no es un
resultado de falta de recursos de la familia que accede a este medio y no siempre se
traduce en malas condiciones habitacionales. Por ejemplo, muchas veces resulta mas
facil encontrar una vivienda en arriendo cerca a la familia que la oferta para acceder a
vivienda propia, priorizando entonces la inversion de los recursos hacia formas de
movilidad social como la educacion superior de los hijos. Lo primero que produce el
acceso a la propiedad, es una estabilizacion en la movilidad espacial sobre todo para las

familias de bajos ingresos quienes resultan siendo los mas moviles.

En vista de lo anterior, por los ingresos que genera, el trabajo es uno de los primeros
condicionantes al momento de emprender las trayectorias y las elecciones residenciales,
pues determina los recursos disponibles para financiar la mensualidad en caso de alquiler,
o la facilidad de acceso a créditos para la compra de vivienda. De hecho, la edad
promedio de acceso a una primera propiedad localizada en Bogota varia sensiblemente

segun el nivel de ingresos: 34, 9 afos para las familias de ingresos bajos y 30, 8 para las
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familias de altos ingresos (Dureau et al, 2015). En estos rangos de edad las personas ya
han iniciado una vida laboral relativamente estable lo que les permite acceder a subsidios

o créditos hipotecarios para vivienda propia.

En contraste, la grafica 4 muestra que existe una hiperconcentracion de la demanda en
los grupos etarios de 50 a 64 anos de edad, lo que indica que es en la edad pensional
donde las personas captan las mayores necesidades residenciales y donde se espera que

hayan acumulado un monto de ahorros suficiente para acceder en propiedad a la misma.

Grafico 4. Prevision de requerimientos residenciales, Bogota, 2006-2020 (nimero de
unidades incluyendo el déficit cuantitativo).
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Fuente: Alfonso, 2009 con base en estadisticas de DANE.

Sin embargo, de estos dos rangos etarios es posible deducir trayectorias de vida individual
y familiar exitosas o no, y puede ademas evidenciar cambios en la condicion social de los
habitantes urbanos, es decir, la movilidad social se encuentra unida a las variaciones que
suceden en la vivienda y al contraste de los contextos y condiciones del pasado con los
del presente. Asi las cosas, trayectorias de vida y las trayectorias residenciales exitosas
se enlazan cuando se dan las condiciones de: aumento de recursos econdmicos,
estabilidad laboral, nivel educativo y la movilidad espacial de un barrio a otro de mayor

prestigio. Por ejemplo, cuando se llega a un conjunto cerrado o a un edificio de



94 La verticalizacion de la vida urbana: la configuracion del orden socio-espacial de
Bogota a partir de la introduccion de la vivienda en altura

apartamentos de acuerdo con las trayectorias residenciales precedentes de quienes
acceden como nuevos propietarios a este lugar, puede significar un cambio muy
importante respecto a la posicion social y al estilo de vida que antes se tenia (Salazar,
2004).

Sin duda, para definir la compra de la vivienda la localizacion resulta ser una variable
esencial en las estrategias residenciales que consideran las familias, sobre todo para
aquellas de ingresos medios y altos, pues la localizacion del barrio dentro de la ciudad
emite una sefal de la posicion social y diferenciacion de sus habitantes. La importancia
de las representaciones sociales en torno a un espacio urbano determinado, es un aspecto
de gran trascendencia para eleccion residencial sobre todo en una ciudad que no
garantiza una buena accesibilidad para todos los ciudadanos. Asi las cosas, a partir de la
clasificacion e imaginarios sociales es como se ha creado la representacion socio espacial
de Bogota. Claramente estas no siempre seran coherentes ni definitivas, pero resultan
convenientes para asegurar la legitimidad de pertenencia al espacio residencial. Ademas,
si se relaciona el progreso y el estatus social con cambios materiales, con formas y estilos
de vida (una de las ideas mas arraigadas en la cultura urbana de Bogota), estas se pueden
ubicar espacialmente en determinados lugares de la ciudad “pues el orden urbano, que
reproduce las diferencias sociales, no solo es un orden material, sino que también es un

mapa mental y de comportamiento para los ciudadanos” (Salazar, 2004, pag. 21).

En este orden de ideas, el norte se erige como eje dominante de las clases altas pues es
un polo de desarrollo economico y de concentracion de capital, mientras que el sur es
destinado a clase populares y tiende estar relacionado con la pobreza y el atraso (Dureau,
2000 y Salazar, 2004). En definitiva, la eleccion del barrio y sus recursos fisicos y sociales
localizados puede primar sobre cualquier otra caracteristica de la vivienda (Dureau,
2000).

3.2.3 La localizacion de oferta inmobiliaria residencial

En la dinamica de la produccion residencial, el productor inmobiliario ha aprovechado el
crecimiento de la ciudad para su despliegue econdémico dentro de los negocios del

mercado inmobiliario, esto se ve representado en la produccion de inmuebles destinados
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a actividades comerciales, industriales y residenciales, siendo este Ultimo el gran
dinamizador de la estructuracion urbana ya que impulsa el establecimiento espacial de
los dos primeros (Alfonso, 2009). Tal como se describio en el capitulo anterior, la oferta
inmobiliaria residencial puede dar cuenta de los procesos de evolucion y desarrollo de la
ciudad, en tanto juega un papel trascendental en la configuracion del orden del espacio

urbano.

Los procesos inmobiliarios dentro de la planeacion de la ciudad a lo largo de estos afos,
han estado estrechamente ligados al privilegio de produccion y uso del suelo, es decir, se
encuentran dentro de un escenario donde la mercantilizacion que se le impone a la ciudad
impulsa la valorizacion de los capitales inmobiliarios (Merchand, 2009). De acuerdo con
lo anterior, el aprovechamiento de las oportunidades en cuanto a descubrir el potencial
y valorizar el suelo urbano producto de la accién especulativa de los productores
inmobiliarios presupone armar una oferta residencial atractiva para los diferentes
segmentos del mercado, buscando dinamizar el sector de la produccion residencial en
distintas localizaciones, logrando asi equilibrar el costo de la vivienda con las

caracteristicas de la ubicacion.

El aspecto referente al precio de la vivienda es esencial, ya que determina la parte del
espacio urbano que es accesible financieramente para determinadas familias o segmentos
socio-economicos. Se podria argumentar que este proceso es el principal componente de
la segmentacion del mercado inmobiliario, esta es una dinamica que no solo favorece al
despliegue de la oferta de este mercado, sino que en efecto, garantiza un tipo de
seguridad y estabilidad social (condiciones de clase, distincion, seguridad) (Alfonso, 2012)
y economica (valorizacion, impuestos, servicios publicos etc.) a las caracteristicas de los
segmentos de la demanda que pueden acceder a las potencialidades de la localizacion

recursos urbanos.

De acuerdo con Alfonso (2012), los estructuradores urbanos que producen activamente
bienes residenciales y que satisfacen una demanda, se dan primero a la tarea de
identificar del anonimato las caracteristicas socioeconomicas y la procedencia de hogares
a fines, pues de aqui proviene la aceptacion y éxito de su propuesta de vecindario. En
efecto, si no existe una oferta de vivienda en determinada localizacion que corresponda

a las preferencias de las familias en determinado tiempo, la movilidad espacial no podria
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llevarse a cabo aun cuando exista la condicion financiera para ejercer tal movilidad. En
definitiva, la intensidad de la movilidad residencial varia fuertemente segun la fluidez

del mercado inmobiliario residencial en un espacio y tiempo concreto (Dureau, 2010).

Asi las cosas, resolver el interrogante de saber para quién producir bienes residenciales
y en qué lugar del espacio urbano hacerlo, reduce la incertidumbre de la “sancion del
mercado”, producto de elevados periodos de vacancia y la reduccidon del precio de
lanzamiento. Como se dijo anteriormente, al resolver este cuestionamiento los
estructuradores urbanos se encaminan a producir un nuevo orden residencial o a ratificar
el existente, sin duda esta estrategia se incorpora al discurso de la distribucion
residencial pues el mercado alude a la produccion de bienes residenciales diferenciados
no solo en su localizacion, sino ademas en el area de la vivienda, la calidad constructiva,
a la proximidad dotacional; aspectos que sin duda advierten la clasificacion de los precios

de la vivienda.

En la siguiente tabla se muestra la clasificacion residencial a partir de la identificacion
de los rangos de precios disponibles en el mercado y las areas privadas de las viviendas
en Bogota. La distribucion espacial evidencia la localizacion de la oferta residencial
clasificada en 10 segmentos propuestos por Alfonso (2012) que abarcan desde los 70
SMMLYV disponibles para la Vivienda de Interés Prioritario, hasta el precio mas elevado

detectado en el mercado residencial a agosto de 2018:

Tabla 1. Oferta residencial de Bogota por segmentos de mercado.

Segmentos Promedio de | Promedio de | Localizacién

Ne° Tipologia Precios (COP) | Area privada | Predominante

1. Vivienda de | Hasta 54 | 40 m2 Periferia sur,
Interés millones suroriental.
Prioritario: 70
SMMLV

2. Vivienda de | Hasta 105 | 50 m2 Periferia occidente,
Interés Social : | millones noroccidente y
135 SMMLV periferia sur
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3. FRECH I -II No
VIS7: 135-435
SMMLV

Entre 105 a 339

millones

84m2

Eje de la calle 170,
Suba, Chapinero
central, calle 80
entre avenida
Boyaca y limite de
Bogotd, avenida
Ciudad de Cali
entre calle 13 a
calle 10, avenida
carrera 30 vy la
carrera 7 y entre
calle 6 a avenida
Boyaca.

No VIS

Desde 339 a 573

millones

125 m2

Calle 127 hacia el
sur, inmediaciones
de la carrera 11, la
autopista norte

carrera 7.

Desde 576 a 826

millones

280m2

Los Rosales, Chico
Reservado,

Mulicentro.

Desde 827 a

1073 millones

231m2

Santa Barbara,
Chic6 Reservado,
el Refugio, El
Nogal, y

Multicentro.

7“Con el objetivo de impulsar la entrega de las coberturas programadas para 2017 y dar un impulso a la

Desde 1088 a

1308 millones

425m2

Los Rosales, Chicd

Reservado, el

compra de vivienda en el segmento de clase media, a partir del 1° de septiembre de 2017 se amplio el rango
del valor de las viviendas a financiar con cobertura a la tasa, pasando su tope maximo de 335 SMMLV a 435
SMMLYV.[...] Con el fin de ampliar el rango y el horizonte de ejecucion del Programa de cobertura condicionada
de tasa de interés para créditos de vivienda FRECH no VIS y seguir impulsando el crecimiento econémico del
pais a través del sector de la construccion, se extendera la ejecucion del programa FRECH no VIS en los afios
2018 y 2019, que contempla el nuevo rango del valor de la vivienda que sera de 135 a 435 SMMLV. Durante

estos afos se otorgaran 20

mil  coberturas

por afo

adicionales. Tomado de

http://www.minhacienda.gov.co/HomeMinhacienda/ShowProperty;jsessionid=fOVEW65F9VfU2WMVMgbeA4

€00ZHLP1EUJirlve6V0ScMKefD-zyp!529010900?nodeld=%2FOCS%2FP_MHCP_WCC-

090847%2F%2FidcPrimaryFile&revision=latestreleased



http://www.minhacienda.gov.co/HomeMinhacienda/ShowProperty%3Bjsessionid%3Df0VEW65F9VfU2WMVMqbeA4e00ZHLP1EUJirIve6V0ScMKefD-zyp!529010900?nodeId=%2FOCS%2FP_MHCP_WCC-090847%2F%2FidcPrimaryFile&amp;revision=latestreleased
http://www.minhacienda.gov.co/HomeMinhacienda/ShowProperty%3Bjsessionid%3Df0VEW65F9VfU2WMVMqbeA4e00ZHLP1EUJirIve6V0ScMKefD-zyp!529010900?nodeId=%2FOCS%2FP_MHCP_WCC-090847%2F%2FidcPrimaryFile&amp;revision=latestreleased
http://www.minhacienda.gov.co/HomeMinhacienda/ShowProperty%3Bjsessionid%3Df0VEW65F9VfU2WMVMqbeA4e00ZHLP1EUJirIve6V0ScMKefD-zyp!529010900?nodeId=%2FOCS%2FP_MHCP_WCC-090847%2F%2FidcPrimaryFile&amp;revision=latestreleased
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Refugio, EI Nogal,

La Carolina.
8 Desde 1344 a|375m2 Los Rosales, Chico
1556 millones Reservado, Bosque

Medina y Colinas de

Suba.
9 Desde 1669 a|283 m2 a418m2 |Los Rosales, Bosque
1754 millones Medina y Colinas de

Suba.
10 Desde 1975 a|Ente 304 a|Santa Ana, Santa
5000 millones 496m2 Barbara Alta,

Bosque Medina, El
Refugio y Chico

Reservado.

Fuente: Elaboracion propia con base en Alfonso, 2012; Secretaria Distrital de Habitat-portal:
http://habitatencifras.habitatbogota.gov.co/index.php/georeferenciacion/info-geo-2; portal Finca Raiz:
https://www.fincaraiz.com.co



http://habitatencifras.habitatbogota.gov.co/index.php/georeferenciacion/info-geo-2
https://www.fincaraiz.com.co/
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Mapa 5. Proyectos de viviendas disponibles a junio de 2018.
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Fuente: Secretaria Distrital de Habitat-portal:
http://habitatencifras.habitatbogota.gov.co/index.php/georeferenciacion/info-geo-2



http://habitatencifras.habitatbogota.gov.co/index.php/georeferenciacion/info-geo-2
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El mapa anterior evidencia la disponibilidad de la oferta residencial formal en la ciudad

en lo corrido de 2018. Se registran en total 17.616 unidades distribuidas en 829 proyectos.

De acuerdo con las cifras del portal de la SDHT, la oferta residencial No VIS actualmente
es la que mas se produce, copando el 52,53% de la oferta (9.254), seguido de No VIS
FRECH con 29,01 (5.110), VIS con 18,45% (3.251) y VIP con tan solo 0,01% (1). También
llama la atencion la persistencia del eje norte y nororiente en seguir captando la mayor
cantidad de proyectos residenciales, aunque a la par advierte una dinamica productiva

ya sea de VIS o No VIS FRECH hacia el occidente y sur de la ciudad.

Pero sin duda, un aspecto importante que resalta la tabla 1 y el mapa 4, es que en
definitiva los estructuradores urbanos “nunca pierden” pues son ellos quienes interceden
en toda la cadena de produccion de la vivienda ya sea VIP, VIS o vivienda comercial:
“detectan el negocio, lo estructuran, consiguen el financiamiento o lo aportan con capital
propio, llevan adelante la obra y comercializan el producto final” (Capdevielle, 2015,
pag. 179). A esto también se suma