UNIVERSIDAD

NACIONAL

DE COLOMBIA

Reestructuracion urbana en la
periferia de Bogota

Fredy Alexander Martinez Garcia

Universidad Nacional de Colombia
Facultad de Artes
Bogota D.C., Colombia
2023






Reestructuracion urbana en la
periferia de Bogota

Fredy Alexander Martinez Garcia

Trabajo de investigacion presentado como requisito parcial para optar al titulo de:

Magister en Urbanismo

Directora:

Sandra Jeannette Mondragén Alvarez

Linea de Investigacion:

Analisis de ciudad

Universidad Nacional de Colombia
Facultad de Artes
Bogota D.C., Colombia
2023






Para ser un excelente urbanista debes
sobresalir en 30 asignaturas y ser notable en
80. Nadie puede abarcarlo. Por eso, todos los
urbanismos tienen alguna carencia. A los
arquitectos les preocupan los edificios, pero
ignoran el conjunto. Los gedgrafos son buenos
analizando el marco general, pero se pierden
en los temas estéticos. La solucion es crear
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Resumen

Reestructuracion urbana en la periferia de Bogota

Este documento se trata de una aproximacion conceptual y practica a un proceso urbano
emergente en la periferia, a partir de una légica de crecimiento y reestructuracion
urbanistica de la ciudad de las afueras, que nos plantea elementos de andlisis que ponen
en tensién la relaciéon entre las decisiones publicas, planificadas e imprevistas, y las
actuaciones del mercado inmobiliario. Este trabajo propone la revision de una nueva forma
urbana como resultado de un proceso de aprovechamiento de oportunidades de uso del
suelo y un cambio sustancial en los patrones de ocupacion del territorio, que se puede

plantear como un aporte a las bases de los estudios urbanos contemporaneos.

Analizaremos una pieza urbana conformada por los barrios Madelena y Olarte en Ciudad
Bolivar y Villa del Rio y Olarte en Bosa, conectado bajo el eje vial de la Autopista Sur, para
los afios 2014 a 2021. Se trata de una ciudad creciente, una ciudad exterior que plantea
nuevos elementos, que desafian los usos convencionales de los términos asociados a la
ciudad informal de la periferia, para describir situaciones dentro de las areas
metropolitanas contemporaneas, que invitan a analizar nuevos fenébmenos, en donde la
forma urbana debe entenderse mas como un conjunto de complejidades y dinamicas
policéntricas, de desarrollos geograficos desiguales que afectan y son afectados por

elementos generadores, potenciadores e inhibidores del desarrollo urbano.

Palabras clave: Reestructuracion urbana, periferia, ordenamiento territorial
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Abstract

Urban restructuring in the periphery of Bogota

This paper is a conceptual and practical approach to an emerging urban process in the
periphery, based on a logic of growth and urban restructuration of the suburban city, which
suggests elements of analysis that stress the relationship between public decisions,
planned and unexpected, and the actions of the real estate market. This work propose the
revision of a new urban structure as a result of a process of taking advantage of the
opportunities of land use and a substantial change in the patterns of territorial occupation,

which can be considered as a contribution to the bases of contemporary urban studies.

We will analyze an urban piece formed by the neighborhoods Madelena and Olarte in
Ciudad Bolivar and Villa del Rio and Olarte in Bosa, connected under the highway axis of
the Autopista Sur. This is a growing city, an outer city that raises new elements that
challenge the conventional uses of terms associated with the informal city of the periphery,
to describe situations within contemporary metropolitan areas, inviting us to analyze new
dynamics, where the urban form should be understood more as a set of complexities and
polycentric dynamics, of unequal geographic developments that affect and are affected by

generating, enhancing and inhibiting elements of urban development.

Keywords: Urban restructuring, periphery/ suburbs, territorial planning.
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Introduccioén

De manera paralela a la consolidacion de la ciudad central en Bogota, se han creado
dindmicas de reestructuracién urbana en zonas periféricas, principalmente por el traslado
y localizacién de usos residenciales y actividades econdmicas, en zonas de desarrollo
urbano informal o de actividad industrial tradicional, que han provocado una nueva forma
espacial, configurdndose un proceso de socioeconémico y espacial emergente con cambio
de patrén en la ocupacién del suelo y dando lugar a una nueva forma del tejido urbano, de

tipo similar a la emergencia de nuevos “lugares centrales”.

Se trata de una metrépolis en procesos de consolidacién, en la cual, el suelo presenta una
tendencia a la escasez, agotando su disponibilidad para procesos de urbanizacién y
expansion de la ciudad central, lo que implica que la salida para el crecimiento urbano,
deba orientarse principalmente a la compactacion y densificacion de areas desarrolladas,
y a la intensificacion de procesos de desarrollo progresivo, en areas de origen informal y

periférico (Molina, 2010).

Estos procesos de reestructuracion urbana se definen como una expresion del
ordenamiento territorial de la ciudad promovida desde la l6gica econ6mica, entendido
como un conjunto de atributos que presentan determinadas zonas alejadas del centro
metropolitano, ligadas a corredores viales principales, que cuentan con capacidad para
redensificarse e intensificar el uso residencial y comercial a través del desarrollo de
unidades multifamiliares y grandes superficies, ademas de, concentrar equipamientos
destinados a actividades econémicas y servicios de tipo cultural y social, en donde
ademas, concurren algunos “elementos generadores”, “condiciones de accesibilidad” y una
relacion de polarizacion en razén a un elemento caracteristico del “lugar central” (Alba,

1992).

Haciendo una sintesis de la reestructuracion urbana desde los elementos que aporta Soja

(2010), se puede destacar que se trata de un proceso urbano que cuenta con una
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actuacion directa del sector inmobiliario formal, en donde se carece de instrumentos claros
de planeacién, pero se presentan crecimientos mas rapidos que en areas centrales de la
ciudad. Esta dinamica es simultanea en distintos puntos de la zona metropolitana, que, con
mayor o menor intensidad, como lo indica Molina (1992), “... da lugar a procesos de
expansion y ocupacion de suelos que incluyen la expansién de las antiguas cabeceras
municipales y formas de urbanizacién dispersas y autocontenidos que, algunas veces,

terminan también por rodear los antiguos nucleos”.

De esta manera, se configura una ciudad en proceso de reestructuracion, consolidacion y
emergencia de sus multiples centros, que, en palabras de Soja, se denomina y explica

como La Exdpolis.

Para el caso de la ciudad de Bogota, su analisis implica la revision de una realidad territorial
emergente, para constatar la légica de reestructuracion de su organizacion espacial; asi
como, establecer desafios y apuestas desde la planificacién urbana que orienten o
direccionen esas dinamicas de reestructuracion de la ciudad, en funcion de instrumentos

y estrategias de ordenamiento territorial.

El primer Plan de Ordenamiento Territorial de Bogota, adoptado en el afio 2000 y
compilado mediante el Decreto Distrital 190 de 2004, se planteé en sus politicas y
objetivos, el fortalecimiento de zonas de la ciudad, con atributos de centralidad, con el fin
de aumentar la capacidad de solventar nuevas actividades econémicas generadoras de
productividad y empleo, que permitan impulsar o consolidar dindmicas de

aprovechamiento econémico y social, de manera mas proxima a las zonas residenciales.

En este orden, la reestructuracion urbana, también se sitia en el marco de las decisiones
y dindmicas de actuacion econdémica e inmobiliaria, en un escenario que podria
considerarse problematico para el logro de los objetivos de ordenamiento. Esto, en el
entendido que, dicho comportamiento presenta deficiencias de articulacion entre las
instituciones publicas y las actuaciones privadas, lo que significa un gran reto en la lectura
y reconocimiento de los procesos urbanos, y para la toma de decisiones sobre cémo

intervenir en dichas dinamicas en favor del desarrollo equilibrado de la ciudad.
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Es asi como, la reestructuracion urbana es una lectura sobre la transformacion territorial y
espacial, con algunos aspectos comunes con las dindmicas de centralidad o aglomeracion
urbana. También representa una categoria o ambito de estudio de la ciudad, desde el
punto de vista de las l6gicas de localizacion bajo cambio de patrones morfolégicos y
funcionales, que supone una reorganizacion de las actividades urbanas. Se trata entonces,
de analizar y comprender las decisiones y dinamicas de localizacion, con que actores

publicos y privados influyen sobre la forma y funcién de la ciudad en la periferia.

Este enfoque invita a analizar nuevos fendmenos de la ciudad, en donde la forma urbana
debe entenderse como un conjunto de complejidades y dindmicas policéntricas, en
desarrollos socioespaciales desiguales que afectan y son afectados por influencias locales,

regionales, nacionales y globales.

Desde el punto de vista conceptual, resulta trascendente en este analisis indagar sobre:
¢en qué consisten los cambios socioespaciales y fisicos? (diagndstico), asi como, ¢ cuéles
son los elementos dinamizadores y cualificadores? (analisis) en el entendido que las
actuaciones econdmicas y urbanisticas alrededor de la reestructuracién urbana, estan
acompafiadas de inversiéon y construccion de infraestructuras residenciales, comerciales y
sociales, la adaptacion de normas urbanisticas y el desarrollo de proyectos urbanos, en
donde actores como el mercado inmobiliario, el sector servicios, el comercio de escala
zonal y metropolitano y la poblacion demandante de vivienda, bienes y servicios, se

destacan activamente en este tipo de procesos urbanos.

Para constatar los anteriores planteamientos, se tomara como referencia una zona de la
ciudad, que por sus caracteristicas representa, para efectos de este estudio, un proceso
de reestructuracion urbana en la periferia de la ciudad. Se trata de un area comprendida

por los barrios Madelena, Perdomo, Olarte y Villa del Rio.

Resulta de gran interés académico llamar la atencion sobre la importancia de aportar
nuevos elementos conceptuales y metodolégicos para analizar un proceso urbano que no
coincide con la funcién que el Plan de Ordenamiento Territorial del afio 2004 le otorgo,
como parte de una centralidad estrictamente delimitada, la cual se convertiria en un polo
de concentracion de industria, comercio y empleo dentro de un eje de integracion regional

conectado por la Autopista Sur.
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Asi las cosas, el sector de estudio nos propone una nueva conceptualizacion de los
procesos urbanos, que no cabe dentro del campo de la renovacion urbana o el
mejoramiento barrial, dos tipos de actuaciones que se impulsan desde politicas e
instrumentos de planeacién, pero que no han sido, en todos los casos, el camino para

lograr los objetivos de ordenamiento de la ciudad.

En este sentido, este documento navegara entre los objetivos inicialmente propuestos en
el POT y las condiciones resultantes, con el fin de contemplar, incluso, el replanteamiento
de la manera como se diagnéstica y planifica la ciudad o, dicho de otra forma: ¢cémo
establecer si estas areas coinciden o no con las actuaciones delimitadas y previstas por
los instrumentos de planeacién de la ciudad? (Conclusiones), lo cual a su vez nos llevara
a una pregunta que contribuya a explorar posibilidades sobre ¢cémo determinar cuéles
son las areas en las que hay mayor potencial de reestructuracion urbana?

(Recomendaciones)

En virtud de lo anterior, existe una motivaciéon por resaltar las condiciones espaciales reales
de este sector, teniendo como punto de partida los objetivos estratégicos del POT, con el
fin de validar las decisiones de planeacion y proponer alternativas para reorientar los
esfuerzos de planeacién y gestion en torno a estrategias de ordenamiento de la ciudad,
gue reconozcan el papel de los actores del desarrollo urbano y su articulacion a los

instrumentos de ordenamiento territorial.

Dentro de los principales retos esta el lograr una definicibn adecuada del tipo de
actuaciones urbanisticas que se presentan en el territorio, que como es el caso del area
de estudio (Madelena, Perdomo, Olarte y Villa del Rio), aparentemente no son procesos
de renovacién urbana, pero tampoco de mejoramiento barrial, y en esto, fue clave destacar
dos aspectos que permitieron delimitar el area y establecer el periodo a analizar: la

temporalidad y las condiciones resultantes.

Desde el punto de vista de la temporalidad del andlisis, la pieza objeto de estudio se
analizara en el periodo comprendido entre el 2014 al 2021, toda vez que es durante este
segmento que el sector empieza a presentar un alto flujo de licenciamiento para nuevos

proyectos urbanisticos en materia de vivienda, comercio y servicios. Lo que a su vez,
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presenta otros comportamientos en paralelo como lo son a) el deterioro y desaparicion de
industria que hasta inicios de la década del 2000 se constituia como el uso predominante
y principal dinamizador de la relacién entre este sector y el resto de la ciudad; y b) una baja
intervencion de inversiones y actuaciones publicas que se habian previsto como parte de
una operacion estratégica para consolidar este sector como un polo econémico de escala

regional.

Desde el punto de vista de las condiciones resultantes, la motivacién por seleccionar la
pieza urbana de estudio, surge por la observancia de al menos tres procesos urbanos
distintos hasta antes del 2014 que tienen caracteristicas muy diferentes a la morfologia y
funcién socioecondmica y espacial actual de este sector: Por un lado los barrios Madelena
y Villa del Rio son producto de un proceso de planificacion urbana de vivienda comercial
de los afos setenta, con un rol definitivo del mercado inmobiliario en la produccion de
vivienda unifamiliar de baja densidad y disefio urbanistico exclusivo con un alto grado de
consolidacion; por otro lado los barrios Olarte y Perdomo, que son resultado del desarrollo
informal de la ciudad bajo la dinamica de loteo, autoconstruccién y desarrollo progresivo
con un alto grado de déficits urbanisticos; y por ultimo, la localizacion de industria

manufacturera sobre el eje de la autopista sur con una alta tendencia a desaparecer.

Es en este contexto que se inicia un proceso de transformacion urbana a partir del afio
2014, al que este documento propone denominarle reestructuracién urbana de la periferia,
arazén de un incremento de la redensificacién y la edificabilidad, la intensificacién del uso
residencial a través del desarrollo de unidades multifamiliares, la localizacion de
equipamientos comerciales, servicios, sociales, etc., y en general un crecimiento mas
rapido que areas centrales de la ciudad con un papel activo del sector inmobiliario pero

con una carencia de instrumentos de planeacién claros.
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1. Marco de referencia y soporte normativo
de los procesos de reestructuracion
urbana en Bogota

1.1 Estado del arte

Tres contribuciones al andlisis y comprension de los procesos de reestructuracion urbana
en Bogot4, se tendran en cuenta como referentes desde el estudio del urbanismo: Los
aportes de Samuel Jaramillo en el analisis de los usos del suelo en Bogota entre 1930 y
1982, la investigacion sobre estructuras urbanas y proyecciones de crecimiento urbano de
Bogota realizados por la Misién Bogotéa Siglo XXI, bajo el liderazgo de Humberto Molina y
los aportes académicos de José Miguel Alba de 1998 en el estudio de las centralidades

urbanas.

Jaramillo (1986) centrd su analisis en el comportamiento de la estructura de usos del suelo

“

desde 1930 hasta 1982. En su estudio, encuentra que “...el centro de la ciudad esta
sufriendo importantes mutaciones. La actividad comercial parece estar cambiando de
pautas, la implantacion habitacional de los sectores medios parece estar transformandose,
asi como las preferencias de las elites en términos de sus opciones de localizacién de
vivienda. Se dice que la ciudad se descentraliza, que surgen subcentros alternativos que

al mismo tiempo la tendencia a la suburbanizacién disminuye su ritmo, etc.”
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De esta manera, Jaramillo concluye que, en las légicas de ordenamiento urbano de la
ciudad, hay una tendencia a la reorganizacién de actividades econémicas mas proxima
hacia el norte y sur de la ciudad, con mayor cercania a areas residenciales y generado por

un eje en forma de “L” que es facilitado por conexiones viales arteriales.

En cuanto los estudios de Molina (1992) su trabajo se centra en el andlisis de la estructura
econdémica urbana de Bogota, para lo cual destaca algunos atributos, basandose en la
aplicacion del coeficiente de Gini, con los que se pueden identificar nuevas actividades
localizadas fuera del centro principal de la ciudad. Asi, explica Molina que: ... Se conforma
el subconjunto de actividades terciarias altamente concentradas y se procede a analizarlo
conjuntamente con otros atributos de los espacios urbanos, o sea, de los sectores

cartograficos”.

Con este estudio, se establecen los primeros referentes con los cuales se determinan las
caracteristicas de los sectores urbanos centrales de Bogota, resaltando atributos
caracteristicos de diferentes zonas de la ciudad, entre las que se destacan las de uso
exclusivo de actividades econdmicas, las de predominio del uso econémico sobre el

residencial y las de actividades terciarias como gobierno y servicios financieros.

Con la ponderacion de estos atributos, se definen algunos nodos centrales de Bogota, que
permiten la identificacion de zonas con algin nivel de homogeneidad y aglomeracién de
usos mediante el calculo de actividades mas y menos intensivas. El resultado, tal como lo
explica Molina (1992), busca “una clasificaciéon en donde las clases que se destacan suelen
ser las zonas residenciales estratificadas, los centros de actividad multiple, las areas

mixtas y las zonas de actividad especializada”.

En este orden, citando los aportes de Molina se pudo contar con “...un conjunto definido y
estructurado de interdependencias”, que facilita analizar las relaciones de
interdependencia y jerarquia entre zonas de la ciudad que cuentan con caracteristicas de
homogeneidad en sus usos y accesibilidad, lo que, a su vez, permite estimar dinamicas y
tendencias de localizacibn y expansiéon de la ciudad, asi como comprender la

transformacién de su estructura urbana.
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Por su parte, Alba (1998) realiza un andlisis de las centralidades de Bogota, tomando como
referencia los “lugares centrales” que identifica Molina (1992), sobre lo cual determina que
la configuracion de las centralidades, tiene en cuenta un elemento generador, un proceso

urbano de accesibilidad local y un rol incidente de la estructura vial y el transporte publico.

Asi las cosas, la estructura urbana de una centralidad se define por la relacién entre el
elemento generador, los elementos de accesibilidad local sobre los que se implanta, su
localizacion en el area de influencia del transporte colectivo, pero ademas, por la relaciéon

con otros hechos urbanos que tienden a posicionar algunas actividades.

No obstante, el simple reconocimiento de estas tendencias de localizaciéon de actividades
de alta jerarquia no da cuenta de otros factores de crecimiento de toda la ciudad, ni de los
hechos urbanos que han dado origen a lugares con potencial para generar nuevos
subcentros que disminuyan las demandas de desplazamientos de las poblaciones de

sectores bajos.

Por lo tanto, resulta fundamental indagar sobre otros determinantes que han incidido en la
configuracion del espacio urbano, que permitan identificar las estructuras locales de
distribucion y localizacion de usos y actividades, pero ademas, el potencial de
fortalecimiento y consolidacién de zonas reestructuradas o en proceso de reestructuracion

urbana.

En Bogotd, como tantas otras ciudades, es necesario hacer un replanteamiento de las
teorias sobre la localizacion de actividades, entendiendo tanto los aportes de la teoria
general de la urbanizacion como los que se han hecho desde el ambito latinoamericano y

local.

Algunas de las investigaciones realizadas sobre Bogota (CEDE-CAMARA DE COMERCIO
DE BOGOTA, 2008), permiten observar que en la ciudad se ha aumentado la movilidad
entre su centro principal y la periferia urbana a causa de la creacion de nuevos centros de
actividades distintos que se combinan con los residenciales y, si bien, se han consolidado
el centro internacional, el centro financiero expandido hacia el norte y el aeropuerto como

los principales conectores de actividades de escala nacional e internacional, la
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particularidades del modelo de relocalizacion de actividades economicas y residenciales

no ha sido analizado con el detalle que se merece.

Una ciudad es, entre otras cosas, una concentracion de actividades urbanas y su
implantacion es el producto del reconocimiento de las condiciones especificas de un
territorio y de las facilidades que estas ofrecen para el desarrollo de la vida humana en
comunidad. En ese sentido, los componentes fisicos del territorio hacen referencia a los
elementos que inciden de manera inicial en la forma de una ciudad y a su vez, le otorgan

caracter; tales determinantes pueden ser tanto elementos naturales, como artificiales.

Los elementos naturales son aquellas componentes del medio natural propios de un lugar.
Se consideran como tales, a aquellos aspectos fisicos e hidrograficos que dan forma al
tipo de ocupacién de que es objeto de la ciudad, determinando las zonas de mayor
concentracion de actividades y la forma del trazado vial principal por medio del cual se

extienden los flujos de personas y bienes.

Estos eventos estan generalmente asociados a otras variables geograficas, como el clima,
la altura, el tipo de suelo, la localizacion con respecto a grandes eventos naturales o, por
supuesto, el contexto cultural. Son determinantes en la medida que definen un cierto tipo
de relacion con el territorio en el que se inscribe la ciudad, definiendo tanto su funcion y
jerarquia como el tipo de infraestructuras por medio de las cuales se puede extender el

proceso de estructuracion urbana.

Los elementos artificiales son aquellos elementos relacionados con las intervenciones
humanas realizadas en el territorio en momentos previos a la urbanizacién. Entre estas se
han tomado como referencia para el analisis territorial los elementos viales de los centros

poblados originarios.

La existencia de trayectos de comunicacién entre territorios con condiciones favorables a
los procesos de poblamiento, determina tanto la consolidacion de caminos como la
frecuencia con que suelen aparecer los asentamientos urbanos. Estos elementos viales se
mantienen por generaciones en la memoria de las colectividades dando un sentido de
direccidn a los flujos de intercambio y sirviendo de base para la localizacion de los lugares

gue adquieren un valor simbdlico o trascendental sobre el cual se configuran los procesos
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urbanos y se tienden a localizar las viviendas y a aglomerar las actividades comerciales y

los servicios especializados.

Como determinantes fisicas del territorio, los elementos viales sirven para comprender el
proceso de urbanizacion de la ciudad, y los ejes principales de accesibilidad sobre los que
se tienden a concentrar la atencion del mercado inmobiliario.

Todos los anteriores elementos son determinantes urbanos en la medida que dentro de la
red urbana cambian, su evolucién o transformacién inciden en la funcién de los centros
como polos de atraccion de acuerdo con su localizacion, determinando el trazado de las
vias principales de ciertos sectores y la conformacion de conectores entre sitios de interés
o calles principales sobre las cuales tienden a localizarse usos residenciales y nuevas

actividades econdmicas.

1.2 Marco conceptual

1.2.1 Lareestructuracion urbana desde el analisis espacial

El estudio del ordenamiento urbano desde el andlisis espacial se propone explicar la forma
como se sitlan y organizan las actividades socio-econémicas y espaciales de una
sociedad, en especial la funcién que cumplen la distancia y la proximidad, en lo relativo al
comportamiento de las interacciones y la variacion del valor del suelo con respecto a su

situacion geogréafica (Pumain, 2004).

En el andlisis espacial el estudio de los conceptos de centro-periferia, lugares centrales y
de difusién espacial de las innovaciones, se constituyen en tres ambitos de observacion y

explicacién de la forma y funcién urbana (Pumain, 2004).

Desde la concepcién de centro-periferia y de los lugares centrales, Pumain plantea que:
“Algunos lugares, seleccionados como centros, adquieren un valor social, simbolico y
econdémico, que hace de ellos lugares hacia los cuales convergen flujos de personas, de
energia, de materiales, de informacion, provenientes de la periferia hacia el centro. Esta

convergencia es llamada polarizacion”.

Una definicion simple de centralidad segun Pumain seria “...la propiedad que tienen los

centros de ofrecer a la periferia un cierto numero de servicios”. Para que una centralidad
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funcione se supone que el centro mantiene con el transcurso del tiempo una buena

accesibilidad respecto a su periferia.

El centro ejerce, ademas, bajo diversas formas una dominacion, que puede ser politica,
militar, religiosa, comercial o administrativa, sobre su periferia, lo cual, interpretando a
Pumain, se traduce en un intercambio desigual, una asimetria en el balance de
interacciones entre centro y periferia, a favor del centro. Es asi como, este proceso
fortalece y complejiza la capacidad de concentracién de actividades, bienes y servicios y

la atraccion y dependencia de la periferia hacia el centro.

Ahora bien, el concepto de mayor interés para el presente trabajo de investigacion, el cual
también es abordado por Pumain, tiene que ver con el papel de los actores y de los
elementos dinamizadores en la consolidacién o creacién de nuevos centros. Nuevos
centros que emergen y generan reestructuraciones urbanas, entrando en competencia con
otros centros, supliendo la demanda de bienes y servicios en su érea de influencia, lo cual

le lleva al desarrollo de innovaciones en el transcurso de su proceso interactivo.

Tal interaccion consiste en la creacion, evolucién y potencializacion de un cambio de patron
en el uso del suelo: redensificacion y verticalizacién de la vivienda, localizacién de grandes
superficies comerciales, infraestructuras de transporte, equipamientos y espacio publico,
gue en su conjunto, devienen en una nueva forma de configuracion espacial, que
reemplaza y disuelve procesos urbanos de origen informal, industria tradicional o suelos
no desarrollados, aumentando el precio del suelo y entrando en tensién con instrumentos

y marcos de planeacidon publica territorial.

Es asi como, los andlisis de configuracion urbana enfatizan en la existencia de dinamicas
concentradoras de dinamicas productivas, demograficas y residenciales, cuya expresion
son los centros, los subcentros y la suburbanizacién, que tienden a la configuracion de una
dindmica policentrista intra-urbana (Becerril-Padua, 2000). Estos procesos territoriales son
impulsados desde un rol protag6nico de actores econémicos en el desarrollo urbano, que
propician la conformacién de ndcleos urbanos periféricos, a partir de la restructuracion
territorial que generan los procesos de globalizacion econémica a nivel local (Castells,
1997).
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En el andlisis espacial, la formacion de subcentros supone procesos de reestructuracion
urbana, en donde resulta importante analizar el desarrollo de dinamicas econémicas y
residenciales, en tanto, incentivan la proximidad al consumidor en lo que tiene que ver con

el acceso a la vivienda, al trabajo, al comercio, a la educacién y al esparcimiento.

Es aqui en donde el interés del urbanismo, se centra en el estudio de la existencia de
equilibrios espaciales entre empleo y vivienda, desde la dptica de los procesos urbanos de
planificacién de los asentamientos. Becerril- Padua sefiala que los principales motivos de
movilidad son el trabajo (entre el 40 y el 50% de los viajes urbanos) y la actividad escolar
(entre el 25 y el 30%), por lo que la concentracion de empleo, equipamientos y vivienda es
una prioridad explicita en los planificadores. En este orden, uno de los factores principales
de andlisis debe ser el uso del suelo y su funcién de localizacion y distribucién en el marco

de la restructuracion urbana.

1.2.2 La reestructuracion urbanay el mercado de suelos

Bogot4, como las grandes ciudades de América Latina, presenta una estructura urbana
policéntrica desde el punto de vista de la distribucién espacial de los servicios urbanos,
condiciones socio-econdmicas y habitacionales de sus residentes, que obedece en gran
medida a los procesos sociales de acceso y definicion de los usos del suelo, marcados por

las l6gicas de coordinacion de las acciones sociales, econémicas y particulares.

Abramo (2001), afirma que en la sociedad moderna se identifican dos grandes l6gicas de
coordinacion de las acciones que se consolidan a partir de la construccion de los Estados-
Nacion y la generalizacion de la l6gica mercantil. La primera, atribuye al Estado el papel
de coordinador de las relaciones entre individuos y grupos sociales, en donde el Estado
determina la forma y magnitud del acceso a la riqueza. Respecto al acceso al suelo urbano,
exige de los individuos o grupos sociales alguna acumulacién de capital: politico,
institucional, simbdlico o de otra naturaleza, que permita su reconocimiento como agente

del desarrollo urbano.

La segunda logica esta definida por el mercado y es unidimensional: la posibilidad y
magnitud del acceso al suelo estan directamente relacionadas con el tamafio del capital

monetario acumulado por los individuos o grupos sociales.
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La légica del mercado puede adquirir dos formas institucionales. La primera esta
condicionada por un marco normativo y juridico regulado por el Estado mediante directrices

civiles, comerciales, de trabajo, urbanisticas, entre otras.

La segunda, establece relaciones econémicas al margen del sistema legal, que otorga
libertades urbanisticas, y define el campo de la economia formal e informal movidos por la
busqueda de utilidad, los empresarios urbanos intentan introducir innovaciones y atraer a

los hogares de un determinado rango socio-econémico a nuevas localizaciones urbanas.

Por su parte, los hogares en busca de externalidades de vecindad, responden a las sefiales
lanzadas por los empresarios para conformar nuevos sectores, ‘nuevas convenciones
urbanas”, en términos del autor, que destruyen las convenciones del pasado “destruccion

creativa” de los suelos urbanos existentes (Abramo, 1998).

La nueva forma urbana, dard pie para que se inicie un proceso de difusion de la misma en
lo que en este trabajo se define como reestructuraciéon urbana. Ahora bien, estas formas
de la configuracion de la ciudad se refuerzan por la orientacion de las inversiones publicas
en infraestructuras y servicios urbanos que se distribuyen de manera desigual en la ciudad

concentrandose, en cantidad y calidad, en las areas urbanas de mayor desarrollo formal.

Es asi como, la distribucion del uso del suelo expresa la relevancia de la accesibilidad que
el mercado de inversiones inmobiliarias le asigna al suelo. Becerril-Padua (2000) resalta
gue la estructura urbana esta determinada por la valoracién de su intervencién econémica
y espacial. De tal modo, que los costos de transporte y excedentes generados por la renta
urbana, el suelo residencial y preferencias de consumo del suelo, son los factores que

determinan el crecimiento de las ciudades.

Dentro de sus argumentos, Becerril-Padua (2000) destaca los factores que impulsan el
crecimiento urbano con relacién al uso residencial. Citando a Clark (1947), Becerril-Padua
resalta el sistema vial como un componente geografico determinante en el uso del suelo y

el comportamiento de la densidad poblacional.

Junto a la infraestructura vial, la emergencia y el impacto del cambio tecnolégico sobre los

estilos de vida y el patron de ocupacion del suelo, proporcionan nuevos tipos de bienes y
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servicios, por ejemplo, lo relacionado con incorporaciones tecnolégicas en el transporte y
las comunicaciones y su relacién directa con los patrones espaciales asociados a procesos

de reestructuracion urbana.

En sintesis, desde las l6gicas del mercado de suelos, en los procesos de reestructuracion
urbana algunos componentes de las centralidades tradicionales y jerarguicamente
dominantes, pueden ser remplazado por espacios urbanos con potenciales de cambio de
patron en la ocupacion del suelo, fuera de dichos centros. Ejemplo de lo anterior, se
evidencian, la generacion de corredores o circuitos para algunos tipos de actividades
relacionadas con tecnologia, servicios sociales e industria ligera; pero también se destaca
la tendencia a la densificacion y compactacion del uso residencial del suelo y la localizacién
de equipamientos comerciales, culturales y recreativos, que a mayor nivel de

intensificacién suponen estructuras urbanas mas influyentes e independientes.

1.2.3 La reestructuracion urbanay laidentidad cultural

Herrera Valencia (2016) considera que un aspecto relevante para tener en cuenta en la
identidad territorial en el desarrollo urbano, tiene que ver con el papel protagonico de las
ciudades en la configuracion de las sociedades contemporaneas, toda vez que en suelo
urbano habitan la mayor parte de la poblacién mundial, siendo las zonas urbanas en donde
se sitlan la mayor cantidad de procesos econdmicos, sociales y politicos. Delgado (1994),
agrega que las relaciones culturales inciden en la generacion de identidades urbanas en
el proyecto politico de la Modernidad. Es asi como, “las ciudades son el marco idéneo en
gué contemplar como se despliegan las nuevas formas de la identificacion, destinadas a
dar cuenta de la relacion entre la sociedad y su entorno a través de una correspondencia
simbdlica” (Delgado, 1994).

Desde este enfoque, historicamente el concepto de ciudad moderna asocia la idea de
centralidad a la plaza de mercado, que hace parte de la construccion cultural de lo politico,

de los asuntos comunes y del espacio publico.

Segun Farias (2005), Max Weber y Jirgen Habermas han buscado en la plaza de mercado
los origenes de dos fenédmenos vinculados al proyecto de ciudad moderna occidental: la

emergencia de principios modernos de organizacion social y el surgimiento de lo publico.
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Sefala Farias, que los estudios de Weber sobre la ciudad destacan dos caracteristicas
especificas de las ciudades europeas: estar estructuradas en torno a una plaza de
mercado y poseer autonomia politica (Farias 2005). Explica ademas Farias, apoyado en
Weber, que en Europa el lugar de la plaza en la ciudad fue fundamental para configurar la

ciudad en la modernidad.

Continuando con Farias, el autor valiéndose de Habermas destaca que la plaza de
mercado daria lugar a una institucionalizacién de la vida burguesa. Fundaria las figuras del
burgués y del ciudadano, y seria medio de la racionalizaciéon del mundo de la vida, del

surgimiento de la opinion publica y de la individualizacion (Farias 2005).

De esta manera, una ciudad organizada en torno a sus centros es caracteristica de la
ciudad moderna de la Europa continental y, en cierta medida, de la latinoamericana. Los
atributos de la ciudad moderna son los de la ciudad producida a partir del espacio publico,
cuyo tejido urbano se organiza mediante la jerarquizacion de las vias publicas, la relacién
entre el ancho de las mismas y la altura y caracteristica de las edificaciones y las

centralidades definidas a través de corredores comerciales, parques y plazas.

En este orden, en concordancia con Herrera Valencia (2016), el analisis territorial desde la
perspectiva de la identidad debe entenderse como una categoria tematica para tener en
cuenta en el estudio de las actuaciones humanas en los procesos de planeacion y
ordenamiento territorial. Junto a lo espacial y lo econémico, lo social e identitario, supone
la puesta en marcha de analisis mediante los cuales comprender las particularidades que

definen los procesos urbanos.

Por consiguiente, la conformacion de nuevas estructuras espaciales urbanas, responde
también a una expresion social que reclama una identidad propia en torno al
reconocimiento y apropiacioén territorial, si bien esta categoria, no representa el centro de
analisis del presente trabajo de investigacion, resulta no menos importante, dar una mirada
a los aspectos sociales y culturales, que motivan a las personas a ser parte de procesos

cambiantes o en transformacion y reconstruccion del espacio urbano.
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1.3 Marco normativo del ordenamiento territorial de
Bogota 2014 - 2021

La revisién general de algunos de los mas conocidos modelos del andlisis urbano, permite
identificar referencias directas al analisis urbano que se ha aplicado en el proceso de
modelacion de la ciudad por medio de las diferentes versiones del Plan de Ordenamiento
Territorial de Bogota. En esta medida, es posible encontrar referencias a las propuestas
realizadas sobre regionalizacion, distribucion de la poblacion, identificacion de grandes
piezas urbanas diferenciadas, consolidacion de la estructura urbana principal, vy

modelamiento urbano por medio de una estructura multicentro de actividades.

Durante la formulacién del POT de Bogotd, se establecieron metodologias econométricas
para la identificaciébn de areas de la ciudad con potencial para concentrar la oferta de
actividades comerciales y de servicios. En este proceso, se ha aplicado el criterio de
proponer un modelo de distribucion equitativo de localizacibn de actividades
complementarias a las residenciales (DAPD, 2000), para cuyo propoésito se han delimitado
algunas areas de la ciudad como centralidades urbanas (o lugares centrales urbanos) que
permitan, en un ejercicio prospectivo, hacer gravitar la oferta de comercio y servicios

especializados a distancias razonables entre el centro y la periferia urbana.

Alba (1998) concluye que la localizaciéon de las actividades de mayor jerarquia tiene una
fuerte relacién con los ejes de transporte, con aspecto topograficos, con ciertos elementos
ambientales (como cuerpos hidricos), con la localizacion de ciertas actividades
comerciales alejadas de los centros de negocios (como los centros comerciales), y que al
hacer una sectorizacién a partir de areas con caracteristicas relativamente homogéneas,

se pueden reconocer procesos de segregacion social.

Asi, la identificacion de sectores urbanos a partir de caracteristicas sociales y econémicas
relativamente homogéneas, permitié relevar el papel de los ejes viales principales de una
ciudad como elementos estructurantes sociales, y marcar la direccion del desplazamiento

de los usos residenciales hacia las periferias (DAPD, 2000).

En el caso de Bogota, este modelo sirvio como referencia para identificar, dentro del
modelo del primer plan de ordenamiento territorial de la ciudad, unidades homogéneas

generales basadas en la morfologia urbana y la composicién social, llamadas Piezas
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Urbanas, que permitian comprender el proceso de consolidacion de sectores de
aglomeracion de bienes y servicios desde el centro historico hasta el centro expandido, y

dese el centro histérico hacia el eje occidental (DAPD, 2000).

Asi, se establecieron grandes sectores diferenciados de vivienda del tejido residencial sur
y tejido residencial norte, y zonas periféricas de vivienda en proceso de conformacion en
el sur, norte y borde occidental. A partir de estas piezas, se han identificado, dentro del
modelo urbano propuesto por el Decreto Distrital 190 de 2004, areas urbanas objeto de

una intervencion estratégica integral con caracteristicas particulares, segun sea el caso.

En desarrollo de un modelo de mudltiples nucleos, los gebdgrafos norteamericanos
Chauncey Harris y Edward Ullman propusieron en 1945 una superposicién de anillos
concéntricos con sectores urbanos homogéneos. Este ejercicio, que se soporta
especialmente en un analisis cuantitativo sobre densidades y usos, permiten identificar
como factores determinantes para la localizacion de actividades econdmicas y de servicios
en la ciudad los siguientes: (i) la relaciéon de distancia con respecto al centro principal de
negocios, (i) la relacion entre los sistemas de transporte y la localizacion lineal de servicios,
y (iii) las concentraciones de usos especializados como determinantes para la

conformacion de sectores urbanos (Harris y Ullman, 1945).

Este modelo permite identificar dentro del territorio urbano un conjunto de nuevos nucleos
gue orbita y organiza la localizacion de actividades especializadas dentro de la ciudad
gracias a la red vial principal. Si bien es un modelo complejo, es la base para comprender
tanto procesos de desplazamiento de usos residenciales, como la conformacion de
“nuevos nucleos” de usos especializados, ya sean comerciales o de servicios de alta
jerarquia (como los terciarios) con el potencial de hacer gravitar a su alrededor actividades
econdmicas que por cuestiones de distancia tienden a desplazarse del centro principal. A

esto se la ha denominado modelo de nucleos multiples, o polinuclear.

En el caso de Bogota, El ordenamiento del territorio o plan del suelo en Bogota se establece
con el decreto 619 de 2000 y su revision y compilacion con el Decreto 190 de 2004. Este
modelo sirvi6 como referencia para comprender el sentido de hacer una propuesta de
modelo urbano deseable basado en multiples lugares centrales (Secretaria Distrital de

Planeacion 2009). Este modelo no es otro que el de la red de centralidades que propuso



34 Reestructuracion Urbana de la Periferia

el Decreto Distrital 190 de 2004, el cual se puede explicar en funcion de: (i) la estructura
vial principal, (ii) la identificacion de ciertos ejes y hechos urbanos con el potencial para
polarizar actividades multiples, y (iii) las aglomeraciones de usos especializados diferentes
a los residenciales dentro del territorio urbano centrales (Secretaria Distrital de Planeacion
2009).

En el primero, las centralidades se conciben como los elementos estructurantes del
sistema urbano que favorecen la actuacion a una escala intermedia entre el predio y la
escala global de la ciudad, lo que otorga una mayor coherencia a los programas y
proyectos de ordenamiento del territorio equilibrando la dotacién de infraestructura y
servicios urbanos entre las distintas secciones del tejido urbano para mejorar la calidad de

vida de los ciudadanos.

En su documento técnico de soporte, el POT del afio 2000 plantea, que la presencia de
una “constelacion” de unidades econdmicas en la cual se concentraran las actividades
comerciales, la pequefia industria y algunos servicios a la poblacion, que surgieron como
una manera de disminuir costos de localizacion y/o capturar franjas de mercado dispersas,
han crecido y se han diversificado conformando en las Ultimas décadas &reas de
centralidad, que son aquellas zonas que comparten cierto grado de homogeneidad fisica
y funcional (DAPD, 2000).

Para Humberto Molina las centralidades se encuentran relativamente concentradas con
relacion al area urbanizada de la ciudad, lo que significa que hacen parte del proceso de
crecimiento, antes que del proceso de descentralizacion urbana (Molina, 1992). Las
centralidades de alta jerarquia son aquellas que poseen actividades econ6micas de alto

rango, ventajas de accesibilidad urbana y estructura de centro.

Uno de los retos es entonces consolidar las centralidades existentes y crear nuevas
centralidades que garanticen la descentralizacion y la articulacion equilibrada entre las

distintas secciones del tejido urbano.

La revision del POT tiene algunos hechos quizas innovadores como el intento de superar
la miopia regional de la ley 388 de 1997, el establecimiento de un marco general de

politicas publicas y el decidido impulso al desarrollo de los instrumentos de gestion del
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suelo. De hecho, la ley tiene poca referencia a la dinAmica regional y el papel de cada
municipio dentro de las redes de ciudades propias de la configuracién territorial regional.
De otra parte, si bien el Decreto 619 realiz6 avances en la defensa de lo publico, se
requeria el marco general de politica y el desarrollo de los instrumentos de gestion del

suelo que limitara el alcance del interés privado.

En el primer aspecto, Articulo 1 del Decreto 190 POT, objetivos del POT, se puntualiza la
perspectiva regional mediante la incorporacion del esfuerzo y los resultados del trabajo de
varios afios de los agentes regionales. Hace consistencia entonces el cambio de modelo
de ordenamiento cerrado a abierto que admita espacios de planeacion y concertacion en
la solucién de los problemas econdmicos, sociales y ambientales que desbordan las

fragiles fronteras fisicas y politico administrativas de los municipios.

El Decreto 190 de 2004 introduce, en la perspectiva regional, un principio de asociatividad
para la competitividad, innovador desde la Optica del ordenamiento territorial, con una
vision de futuro inserta en el circuito mundial de comercio. En esta revision se reconoce
la baja competitividad de la region y la necesidad de una vision sistémica de la misma. Se
hace referencia a las ventajas de aglomeracion, economias de escala, mejoras en la
comercializacion, profundizacion financiera, desarrollo cientifico y tecnolégico, formacién
de capital humano, informacion, seguridad ciudadana y modificacion del patrén de
asentamiento poblacional factores claves en la ampliacion de la base econémica y del
mercado que requieren de la accion conjunta de diversos agentes e instancias externos al

proceso productivo.

La competitividad en el POT es un elemento fundamental se podria sefialar que es el eje
sobre el cual giran todos los elementos del territorio y las intervenciones sobre la ciudad.

Esta se fija dentro de las politicas generales en el Articulo 8 Decreto 190.
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1.4. Enfoques teéricos para el analisis de los procesos
de reestructuracion urbana

1.4.1. Enfoque clésico de estructura urbana

En este enfoque, la estructura urbana en una ciudad se define a partir de los referentes
colectivos de localizacién de actividades econ6micas y de la racionalidad individual
minimizadora de costos, maximizante de beneficios o de la utilidad ya sea de los individuos,
hogares o de las firmas, respecto de la oferta del conjunto de bienes que demandan los

individuos.

En este sentido, las agentes del desarrollo urbano buscan localizarse en los lugares de
mayor accesibilidad y los hogares lo haran optimizando la distancia, reduciendo los costos
de desplazamiento, a estos centros en funcion del valor de su tiempo (Kloosterman y
Musterd, 2001).

Estas dos racionalidades de localizacion dan origen a dos tipos de fuerzas una centripeta
gue tiende a densificar y aglomerar las actividades urbanas, por cuanto en la busqueda de
minimizar costos tanto agentes econémicos como hogares querrian disminuir la distancia

entre ellos.

Si se supone un estadio inicial del desarrollo urbano es obvio que esta fuerza configura el
territorio en términos globales de acuerdo con la disponibilidad a pagar por la localizacion.
Es decir, las actividades empresariales y las residenciales se localizaran en el territorio de

acuerdo con la capacidad de pago del precio del suelo.
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Gréfica 1. Modelo de estructura urbana simple

Centro

Agricola Residencial Industria Comercio Industria Residencial Agricola d

Fuente: Secretaria Distrital de Planeacion de Bogota

En la grafica 1 se presenta un modelo de estructura urbana simple en la cual se tienen tres
tipos de actividades urbanas: el comercio, la industria y la vivienda y finalmente las
actividades agropecuarias (Secretaria de Planeacion Distrital, 2009). Segun Chapain y
Polese (2000), las actividades comerciales hacen rotar con mayor rapidez el capital de
manera que se consideran las actividades mas lucrativas. La rotacion del capital requiere
de una fuerte demanda, lo que significa que este tipo de actividad se localizara en aquellos
lugares en los cuales se presente la mayor circulacion de individuos; es decir, en el centro

de la ciudad.

La competencia entre los empresarios por los terrenos centrales, en su afan por maximizar
sus beneficios, hara que los propietarios del suelo drenen estas rentabilidades, hasta
igualar la tasa de ganancia, pagando una elevada renta del suelo a los propietarios. Esta
disponibilidad a pagar por la localizacion privilegiada define un excedente de rentas de
acuerdo a la rentabilidad del tipo de actividad desarrollada, a mayor distancia al centro
disminuye la renta del suelo de manera que las actividades menos lucrativas se iran
alejando del centro. Esta relacion precio o renta del suelo se aprecia en el cono invertido

cuyas fronteras tienen las mayores pendientes negativas (Chapain y Polese, 2000).

Es claro que no todas las actividades comerciales tengan, en términos relativos, mayores

rentabilidades al resto de actividades econémicas. Algunas actividades industriales, por



38 Reestructuracion Urbana de la Periferia

ejemplo, tendran rentabilidades superiores a otro subconjunto de actividades urbanas de
manera que estas utilizaran los terrenos aledafios a las comerciales y seguiran la misma
I6gica de localizacion de la actividad comercial hasta que aparezca un nuevo conjunto de
actividades que se localicen a continuacién de la industria. Finalmente, se tienen los
terrenos agricolas en donde se tienen las actividades menos rentables, es decir que no
pueden ofrecer una gran renta a los propietarios del suelo, aun cuando tengan la misma
tasa de beneficio de las actividades urbanas.

Las fronteras entre las diversas actividades comerciales, industriales, residenciales y
agricolas se establecen en aquellos lugares en donde la renta de dos actividades es la
misma de manera que es indiferente la localizacion de comercio o industria, por e jemplo,
por cuanto se ofrece la misma renta por el suelo, es decir en el margen de la actividad
(Chapain y Polese, 2000). La estructura de esta ciudad sera de la naturaleza mostrada en
la siguiente grafica.

Gréfica 2. Configuracién de las actividades urbanas segun larenta que generan

Agricola Agricola

Vivienda

Industria

Vivienda ercio Vivienda

Vivienda

Agricola Agricola

Fuente: Secretaria Distrital de Planeacion de Bogota

Antes de avanzar hacia la segunda fuerza, es necesario sefialar que las actividades
economicas son bastante heterogéneas de manera que las palabras comercio, industria y
vivienda son apenas categorias establecidas con propésitos didacticos. Ahora es
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conveniente suponer un incremento poblacional que impligue un incremento de las
actividades econémicas. La localizacidén de estas nuevas actividades se podra realizar de
dos formas. La primera exige la ampliacién de los suelos destinados a los usos de la
estructura urbana, la segunda no requiere nuevos suelos, solo intensificar el uso de los ya
en uso (Chapain y Polese, 2000). En la Grafica 3 la ampliacién de las zonas urbanas se
aprecia en el desplazamiento de todas las lineas hacia afuera, ahora los terrenos anexos
a cada uno de los usos se incrementaran de precio para expulsar los viejos usos que no

ofrecen la renta de los nuevos (Secretaria de Planeacidn Distrital, 2009).

Grafica 3. Estructura de la ciudad luego de la ampliacién de las zonas urbanas

Cent

Agricola Residencial Industria [Comercio Industri Residencial Agricola d

Fuente: Secretaria Distrital de Planeacion de Bogota

La respuesta de la administracién de la ciudad implica ampliar el perimetro urbano lo que
se traduce en una reduccidon neta de los suelos dedicados a cultivos. Desde esta
perspectiva cabria esperar un incremento del precio del suelo de expansion para nivelarse

con el del suelo de menor precio urbano.

En la Gréfica 4 se presentan los cambios de indices de aprovechamiento del suelo para
intensificar el uso (Secretaria de Planeacion Distrital, 2009). Por las dificultades en mostrar

los cambios de pendientes de todos los usos solo se toman tres usos el comercial,
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residencial y rural. Al presentarse el cambio de pendiente, o incremento de los indices de
edificabilidad en algunas de las zonas comerciales y residenciales, se genera una zona de
alta densidad de comercio, una zona de usos mixtos comercio y vivienda, una zona
residencial de alta densidad y una de baja densidad como se puede apreciar en la Grafica
4.

Grafica 4. Resultado del cambio en los indices de aprovechamiento del suelo para

intensificar el uso

Comercio Z Mixta [<——  Zona Residencial —_—
Zona Rural

Alta Densidad ———=<— Baja Densidad —

Fuente: Secretaria Distrital de Planeacion de Bogota.

En esta situacion la ciudad responde conservando la zona rural por cuanto no se requiere
expandir el perimetro urbano. Los incrementos de los indices edificatorios no deberian
incrementar el precio del suelo, desde una perspectiva dinamica, por cuanto el espacio
construido en comercio y vivienda, dado el incremento de la actividad econémica, ya subio
de precio, la presién del mercado y las expectativas de un incremento edificatorio

incrementan el precio del suelo.
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1.4.2. Enfoque policentrista de la estructura urbana

El modelo simple de estructura urbana de un solo centro tiene validez en ciudades de
temprano desarrollo. Kloosterman y Musterd (2001) sugieren que el crecimiento
poblacional y el econdmico, asi como son detonadores de la expansion y crecimiento del
centro, se convierten, en el largo plazo, en fuerzas que marcan la pérdida de la primacia
central en favor de la aparicibn de nuevos centros. En efecto, podrian sefialarse dos
fendmenos paralelos determinantes de la aparicion de otros centros. En primer lugar, la
distancia limita el alcance del lugar central al separar a los consumidores, y alejar a los
productores se incrementan los costos de desplazamiento, al igual se pierden los

beneficios de las economias de escala.

En segundo lugar, en el desarrollo urbano también se cumple la tercera Ley de Newton, el
resultado de la fuerza centripeta es oponer una fuerza centrifuga creada por los altos
precios del suelo y la congestion. Los altos precios del suelo cualifican la centralidad
siguiendo la dinamica del desarrollo capitalista. Si el centro continta siendo el lugar mas
accesible de la ciudad, en esta centralidad permaneceran los usos mas rentables que
pueden pagar los altos precios del suelo y aquellas actividades que no puede ofrecer esta
magnitud de renta se radicaran en las localidades secundarias, es decir se localizan en el

segundo 6ptimo.

Si por el contrario la centralidad no puede ofrecer las dotaciones de servicios adecuados
para la instalacion de las actividades econémicas modernas, obviamente mas rentables,
los empresarios buscaran espacios que cumplan con sus exigencias y apareceria una

nueva centralidad.

Es necesario sefialar, conforme a Chapain y Polese (2000), que en las ciudades de hoy la
distancia y los costos de desplazamiento estan asociados a los tiempos de viaje y no al
costo del transporte. De hecho, las ciudades modernas a pesar de tener fortalezas en su
malla vial, la congestién incrementa los costos de desplazamiento; al aumentar el ingreso
aumenta el valor del tiempo de manera que la lentitud del desplazamiento eleva los costos

de la congestion.
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El policentrismo se refiere a patrones de agrupamiento de poblacién o de actividades
economicas que generan dos 0 mas centros en una ciudad. Mientras el monocentrismo
considera que el patrén de flujos es de los suburbios hacia el centro de la ciudad dominado
por el movimiento de mercancias, donde el gradiente de renta y distancia juega un papel
central; el policentrismo sostiene que los agrupamientos responden a causas
interrelacionadas entre las que se encuentran los flujos transversales de las mercancias,
la divisién espacial del trabajo, el avance tecnoldgico, la especializacion productiva y la
movilidad espacial en las areas urbanas (Chapain y Polese, 2000). La diferencia entre el

policentrismo inter e intraurbano es la escala.

En lo estrictamente econdmico, el policentrismo explica la presencia de dos 0 mas centros
en una ciudad a partir de considerar que el agrupamiento de firmas buscan beneficiarse
de las economias de escala que surgen de su aglomeracion, pero que esas economias
tienen una difusién limitada, es decir declinan a medida que se aleja del centro (Chapain y
Polese, 2000).

Cuando las firmas pierden la ganancia en costos que obtenia de su ubicacién en un centro
determinado, buscan reducirlos descentralizandose o reubicandose en centros nuevos.
Las aglomeraciones nuevas se articulan con estructuras espaciales ya existentes. Lo
importante son los acoplamientos entre los diferentes centros pues permiten crear las
economias de aglomeracién a nivel urbano, le dan competitividad a la ciudad y crean un

area de trabajo especializado que puede incrementar los ingresos de los ciudadanos.

Asi las cosas, el surgimiento de otras areas y, por tanto, la distribucién en el territorio de
las actividades se explica por la busqueda de economias a escala que pueden surgir de la
actividad publica o la privada. En lo publico lo esencial es la dotacién de infraestructura, y

en lo privado las mejoras en tecnologia, en transporte y en comunicaciones.

Ademas de las economias de aglomeracion, algunos investigadores como Kloosterman y
Musterd (2001) hacen énfasis en que para poder explicar la agrupacién de actividades
econdémicas en un lugar especifico del territorio es necesario considerar la historia de la
ciudad, el cambio en la naturaleza de mercados al transformarse la division y la

especializacién en la produccién y en el espacio.
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Por su parte, los desarrollos tecnolégicos en materia de transporte y comunicaciones
permiten que las areas policéntricas alcancen economias de aglomeracion igual o mayores
a las que se obtienen en el modelo monocéntrico, pues puede inducir a especializaciones
gue se manifiestan en el territorio a través de la especializacion de areas que a su vez

inducen a una dotacién econdmica especifica.

No obstante, para Borja y Castells (1998) el cambio tecnolégico también juega en la via
contraria: disminuye la necesidad de proximidad espacial entre las diversas actividades del
proceso productivo, o del ciclo de las mercancias (produccion, comercializacién y
consumo) de muchas actividades econdmicas, lo cual también explica en parte la

descentralizacién de las firmas y actividades.

Entonces existen dos fuerzas que salen del desarrollo tecnoldgico: una que concentra en
el espacio para lograr economias de escala y externas, y otra que permite la

descentralizacion de la firma y de la firma en el espacio.

En este punto, la discusion se presenta alrededor de si existe alguna jerarquia 0 si
simplemente existen centros especializados sin que ninguno de ellos tenga un predominio
en la ciudad. Algunos modelos suponen que existen varios centros conectados entre siy
ninguno de ellos es dominante. Otros, por el contrario, parten de un area dominante. El
consenso es a sostener gque la presencia de varios centros hace que el distrito central de

negocios pierda su papel de base econdémica de la ciudad.

Esto ultimo significa que el ciclo de vida de un lugar central de comercio y servicios
dependera de la descentralizacion de actividades econdémicas que genere y la dinamica
en la creacién de nuevos centros en la ciudad. A medida que empieza la descentralizacion
y especializacion en otras partes del territorio, declina el centro tradicional de negocios, y
los nuevos centros tomaran de manera progresiva vida propia frente al centro

metropolitano.

Ahora bien, este no es un proceso lineal ni homogéneo para todas las experiencias del
mundo. Entre paises o regiones pueden existir diferencias considerables, como lo sugiere
el estudio de Chapain y Polese (2000) para los Estados Unidos; o como sostienen Guillain

(2006): “en una ciudad las reestructuraciones urbanas que dan lugar a nuevos centros
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econdmicos y residenciales, pueden ser de diferente naturaleza y el andlisis depende del

centro que se ponga a consideracion”.

El tamafio de esos centros se determina por los costos para el productor y el consumidor,
y el tiempo de recorrido. En cuanto a la distancia maxima, algunos proponen, como Geddes

(1968), que el limite es el tiempo de viaje y la capacidad de empleo que el centro genera.

Como segunda conclusién parcial, obsérvese que, a diferencia de la teoria del lugar
central, el policentrismo pone el énfasis en la pregunta por las causas del surgimiento de
nuevos centros y su preocupacion por la localizacién de la vivienda y el comercio. Es la
busqueda del promotor urbano por reducir los costos de produccién a través de crear

economias de escala lo que los induce a localizarse en un lugar del territorio.

De esta manera entra al analisis la problematica de la acumulacion de capital: en una
ciudad o en una regidn los centros nacen y se reproducen hasta el punto en que los costos
adicionales igualan las economias de escala, y se marchitan cuando la descentralizacién
de bienes y servicios, son superiores a las economias de escala que se alcanzan en ese

lugar.

1.4.3. Revision del modelo clasico desde la mirada de la
reestructuracion urbana

En esta seccidon se retoman la critica y la propuesta alternativa al modelo de la sintesis
neoclasica, que desde una perspectiva heterodoxa desarrolla el economista brasilero
Pedro Abramo (1998). Esto con el &nimo de ofrecer otros elementos interpretativos de la

economia urbana con respecto a la configuracion y dinamicas urbanas y las centralidades.

Desde la vision neoclasica las decisiones de localizacion, basadas en una racionalidad
financiera y en la légica de los sacrificios, establecen para la vivienda una relacién de
indiferencia de localizacion tanto entre accesibilidad y espacio como entre gastos de
alquiler y gastos de transporte. Esto arroja, a su vez, que para la industria de la
construccion es indiferente producir viviendas en una u otro localizacion ya que, dentro de
los limites de la tecnologia existente, las firmas van a sustituir el factor terreno por el factor

capital, en funcion de la variacién espacial del precio del primero.
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Asi las cosas, los hogares o las actividades econdmicas, como consumidores del espacio
construido, se encuentran con un productor pasivo, que busca también la maximizacién de
sus beneficios respondiendo a las demandas de espacio construido. La industria de la
construccion, tan solo considerara las sefiales del proceso de equilibrio espacial, dada por
los precios inmobiliarios, para escoger la mejor combinacion posible de factores de

produccion.

En esta representacion, el Unico “papel” que desempena la oferta de viviendas, desde el
punto de vista de la configuracidn del orden urbano, consiste en establecer la distribucién
vertical de la produccién de vivienda de la ciudad, escogiendo la mejor combinacién
posible, siguiendo el criterio del 6ptimo de Pareto, de los factores capital y tierra, “la curva
de verticalidad serd inversamente proporcional a la de la distribucién de los precios

inmobiliarios” (Abramo, 1998).

Abramo (1998) introduce la nocion de tiempo, lo cual lleva a invertir los términos de la
reflexion. En efecto, considerar el papel del tiempo significa que los agentes econémicos
(hogares y productores de espacio construido) no conocen previamente el resultado de su
decision de localizacion, es decir, las decisiones se toman en un ambiente de incertidumbre
(principio keynesiano) y riesgo econémico, pero no un riesgo mesurable en términos
probabilisticos. En este marco keynesiano, la coordinacion de las acciones individuales
esti basada en relaciones entre el pasado y el futuro definidas por las representaciones

del futuro que remiten a la psicologia de masas.

En lo que se refiere al calculo prospectivo de las decisiones individuales de localizacién
residencial, introduce la nocién de incertidumbre que somete la légica de los sacrificios
entre la accesibilidad y el espacio a otras I6gicas econdmicas. La coordinacién de las
decisiones individuales se da por la emergencia de convenciones en torno al orden
espacial. En este sentido, la configuracién urbana (precios, localizaciones, densidades,

altura, etc.) son valores establecidos por convencion.

Adicionalmente, existe una “asimetria de poder” entre los agentes que participan en el
proceso de emergencia de las convenciones mercantiles ligadas a la estructura urbanay,

en razon de esta “asimetria”, los empresarios conseguiran imponer margenes de ganancia
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a los hogares, o intentaran introducir “diferenciaciones” espaciales (innovaciones) que les

proporcionen ganancias extraordinarias.

Abramo sostiene que en la medida en que las materialidades urbanas son construidas
segun criterios durables, ya que asistimos a la emergencia de stocks (parque inmobiliario)
y, por consiguiente, de una dimension irreversible y temporal en las decisiones, surge un
interrogante sobre el comportamiento del actor que los coloco en el mercado y la relacion
gue este establece entre las nuevas ofertas y las del pasado. Asi, desde la perspectiva
gue introduce la dimensién temporal al analisis del mercado, la explicacion de la
configuracion del orden espacial es radicalmente diferente a la que propone la lectura del

equilibrio espacial.

Desde este enfoque Abramo analiza cémo el orden segregado, o segmentado que surge
de estos comportamientos se transforma o se mantiene. Este orden adquiere la estructura
de un mosaico de convenciones, que a partir de las l6gicas de los empresarios-urbano y
de los hogares (0 consumidores de espacios construidos) siguen un proceso de difusion
(extension) y compactacion (densificacion) definiendo asi lo que el autor denomina “la

ciudad caleidoscopica”.

1.5. Las centralidades y el urbanismo

Las centralidades urbanas, como fendémenos urbanos de concentracion de usos
comerciales y de servicios, se han abordado generalmente con un énfasis econémico. El
espacio urbano se ha utilizado en estos analisis desde una perspectiva abstracta en la cual
se evalla como un suelo ocupado (o utilizado) que cuenta con caracteristicas particulares
de acuerdo con el tipo de infraestructuras de accesibilidad con que esté dotado. Esta
vision, en la que las particularidades culturales del hecho urbano desaparecen es la que
se pretende superar complementandola con nuevos elementos de andlisis urbano (Harris
y Uliman, 1945).

Desde el punto de vista tedrico, para poder aportar argumentos a la necesidad de
comprender el fenébmeno urbano y sus expresiones economicas, mas alla de las

abstracciones cuantitativas que se infieren de algunos de los modelos de analisis aplicados
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hasta ahora, se propone hacer una revisién desde la éptica del hecho urbano y las

condiciones socioecondémicas y espaciales.

El objetivo final de este enfoque es el de acercar dos sistemas de andlisis de la ciudad que
tradicionalmente se han contrapuesto: el que se basa de forma exclusiva en el andlisis de
los sistemas econdémicos, sociales y politicos, distorsionando la interpretacién completa y
compleja del hecho urbano; y el que se basa en el andlisis de la estructura espacial de la
ciudad a partir del reconocimiento del territorio y de la forma como este se ha ocupado,
relegando las implicaciones politicas de las dinamicas econdémicas a un simple

reconocimiento de la localizacion de los usos de alta jerarquia (Harris y Ullman, 1945).

Esto implica hacer algunas reflexiones previas sobre cobmo se podran complementar estos
campos disciplinares para obtener analisis complementarios que superen tanto la vision
sesgada de lo que se reconoce como una aglomeracién econémicay de servicios terciarios
en el territorio urbano, y lo que es la ciudad como una infraestructura cargada de valores
culturales que hacen que dentro del territorio urbano se localicen “eventos” que potencian

o inhiben el surgimiento de las mencionadas aglomeraciones.

1.5.1. El espacio urbano

Para la historia del urbanismo ha sido un reto remplazar las visiones absolutistas y
estéticas del espacio urbano, en especial algunas que han surgido desde las ciencias
econdmicas. A este propdsito no sélo han aportado los psicologos y los gedgrafos urbanos,

sino también algunos fildsofos y economistas, y por supuesto, los arquitectos.

Los diferentes acercamientos sobre el tema, han enriquecido los contenidos de este
concepto permitiendo pasar de elaboraciones subjetivas y abstractas a otras mas
concretas en las cuales han coincidido muchos estudiosos del fenébmeno urbano. En este
aparte se busca abordar el tema con el objetivo de establecer las implicaciones generales

del concepto de espacio urbano en el analisis de las centralidades urbanas.

Para empezar, se pueden tomar como referencia algunas ideas de las que parte Norberg

Schultz (1975) sobre el concepto de espacio. El considera que el espacio se puede
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comprender a partir de seis tipos de nociones: la pragmatica, la perceptiva, la existencial,

la cognoscitiva del mundo fisico, la abstracta de las relaciones ldgicas, y la creativa.

No obstante, la investigacion del espacio urbano en términos de relaciones logicas sobre
un territorio urbano no se puede abordar tan sé6lo desde la perspectiva de la abstraccion,
la cual es el campo abierto sobre el cual se aplican los andlisis econémicos, sino que debe
ser abordada desde la historia y del reconocimiento de la ciudad como una elaboracion
colectiva que se estructura sobre un tejido de hechos urbanos que condensan, mas que

las actividades economicas per se, la memoria colectiva o las persistencias .

En este sentido es determinante el analisis de la ciudad desde la nocion del espacio
existencial ya que, retomando algunas ideas de Piaget recogidas en el texto de Norberg
Schultz (1975), la ciudad es como un objeto que existe “..como un sistema de imagenes
perceptivas dotado de una forma espacial constante desde el principio hasta el fin de sus
desplazamientos sucesivos y constituyendo un elemento que puede ser aislado en el

despliegue causal de las series de tiempo”.

Esta idea confirma que la ciudad, como un objeto cultural, es el producto de un continuo
proceso de transformacion que se debe entender a partir de la comparacion entre series
representativas de tiempo y en el marco de las imagenes que de ella trascienden a la

memoria colectiva.

Pero, en términos practicos, ¢como abordar el andlisis del espacio urbano? Ante esta
pregunta, Rossi (1971) explica que la investigacion de la ciudad “tiene su apoyo mas valido
en los estudios topograficos y catastrales. Asi el bloque, el barrio, se precisan por su
permanencia como partes de una estructura urbana preconstituida en la que los hechos
topograficos, sociolbgicos, linglisticos, etc., concurren ya sea a una individualizacién
precisa de tales elementos 0 a una caracterizacion en el plano tipolégico de los mismos,

poniendo en evidencia el hecho local, regional, nacional, etc. (...)".

Es a partir de esta idea que en el presente documento se plantea que la ciudad puede ser
analizada a través de sus partes, las cuales, en este caso corresponden a aquellas en las
cuales se concentra de forma particular la actividad econémica y la oferta de servicios

especializados.
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1.5.2.Las nociones de centro y de lugar

El contenido urbano de la idea de centralidad no es un tema sobre el cual se puedan
encontrar facilmente referencias bibliograficas. No por lo menos en el medio local. Para
tener alguna referencia es necesario remitirse a la idea de centro y tratar de comprender
su sentido como lugar, mas alla del sentido que se deriva de la idea de aglomeracion de
actividades especializadas que se ordenan en el territorio en funcién de la demanda y los

sistemas de movilidad disponibles.

Norberg-Schultz (1975), por ejemplo, explica que el hombre esta subjetivamente centrado
y que su nocion de espacio urbano esta estrechamente relacionada con la conciencia de
la existencia de centros externos que se consolidan como referencias simbélicas en su
contexto cotidiano. En la medida que un sujeto conoce mas el medio urbano en el que
acontece su vida, se multiplica su nocidon de centros externos, reconociendo la
particularidad de cada uno de éstos como “lugares” en los que se concentran actividades

particulares y se presenta la interaccién social.

Cuando se alcanza un nivel suficiente de conocimiento sobre alguno de los centros
exteriores al sujeto, este centro se “interioriza” y adopta la categoria de “lugar”, ya que en
su definicion esta implicito el reconocimiento, la apropiacién y la interpretacion personal de
su significado (Norberg Schultz, 1975). Sin embargo, la idea de lugar estd también
asociada a unos limites relativamente reconocibles, razén por la cual se trata de reconocer
por medio de las actividades que concentran o por su condicion de contenedor de la
multiplicidad, en cuyo caso cumpliria con una funcién urbana que la teoria econémica ha

asociado con la idea de centralidad.

Esta teoria se puede aplicar también a la nocion de region, en la cual no todos los puntos
geograficos que la conforman son referencias de localizacion. Es asi como en la memoria
colectiva es mas facil reconocer lugares a partir de sistemas de caminos, de rutas, o de
sitios en los que se destacan acontecimientos geograficos, histéricos, o concentraciones
de actividades. Es asi como a la idea de lo lugar destacado dentro del territorio, ya sea
regional o urbano, se asocia la idea de cruce de caminos y de centros de actividad, lo que

no es otra cosa que un factor determinante de centralidad, como se vera mas adelante.
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Ahora bien, la nocion de lugar no sélo esta asociada a hechos puntuales destacados dentro
del territorio, sino también a esquemas longitudinales sobre los que también se concentran
actividades complementarias y relativamente compatibles. La nocién de lugar, como centro
subjetivamente externo al individuo, también estd asociada a la idea de recorrido, de
direccién, de movimiento, razén por la cual alrededor, o a partir, de los “lugares centrales”
se desarrollan tensiones longitudinales que también implican concentraciones de
actividades (Norberg Schultz, 1975).

Para que estas tensiones sean posibles, alrededor de los hechos urbanos inauguradores
de centros se debe presentar nuevos “polos” de atraccion de actividades. Sobre estos
temas se haran mayores precisiones mas adelante, cuando se aborden los aspectos

metodoldgicos aplicados al andlisis urbano.

El enfoque que se ha aplicado hasta ahora a la idea de lugar, y su relaciéon con la nocion
de centro, quedaria incompleto si no se hace una referencia a aquellos sitios singulares
gue permanecen en la memoria colectiva y alrededor de los cuales tienden a generarse
concentraciones de actividades especializadas, ya sean fijas o permanentes (Rossi, 1971).

“

Eso que Rossi (1971) describe como un concepto abstracto que no puede ser
expresado racionalmente pues no corresponde con un lugar especifico ni con un tiempo
preciso. (...) son signos concretos del espacio; y en tanto que signos estan en relacién con
lo arbitrario y la tradicién”, o como ... la relacion singular y sin embargo universal que existe
entre cierta situacion local y las construcciones que estan en aquel lugar”. No obstante, es
tal el potencial de este “espiritu del lugar” sobre el cual desarroll6 tantas reflexiones Kevin
Lynch (1960), que es capaz de trascender su caracter mas alla de las construcciones a su

alrededor o de las actividades que se desarrollen en éstas.
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2. Determinantes socioeconomicos y
espaciales de la reestructuracién urbana

En esta seccion se hace énfasis en las condiciones y determinantes para la comprension
de los procesos de reestructuracion urbana en Bogotd, en especial en el andlisis de las
situaciones de cambio urbanistico del eje Madelena, Perdomo, Olarte y Villa del Rio. Se
hard un barrido de los elementos de interpretacion y valoracion del proceso urbano
mediante cuatro aspectos: antecedentes, forma, ocupacién y condiciones de localizacion

de usos.

2.1. La reestructuracion espacial en los procesos
urbanos

El analisis de la forma de ocupacion del territorio a través del tiempo es una tarea
indispensable para entender por qué la ciudad es codmo la conocemos hoy. Pues los
elementos que cualifican la forma urbana, como lo son el proceso de urbanizacion, las vias
principales, las actividades, los equipamientos, los edificios publicos y las areas
residenciales; al estar dotados por la colectividad de simbolos y significados, actian como

referentes urbanos de la memoria colectiva.

Es precisamente el analisis de estos elementos cualificadores de la forma urbana los
referentes que permiten explicar muchas de las razones por las cuales algunos lugares de
la ciudad, a pesar de sus transformaciones fisicas y funcionales, se pueden leer como

evoluciones o como transformaciones urbanas. Kloosterman y Musterd (2001).
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Se presentan a continuacion tres de los mdltiples elementos cualificadores del tejido
urbano mediante un analisis general de la forma de ocupacion del territorio a través del

tiempo: proceso de urbanizacion, sistema vial principal y usos y actividades urbanas.

2.1.1. Proceso de urbanizacion

Durante el proceso de crecimiento urbano, la ciudad a través de sus formas de desarrollo
urbano expresa sus légicas de ocupacion, formas de vida urbana, dinamicas socio
econdmicas y ciclos funcionales; la forma urbana es una manifestacion directa y material
de dicho proceso de crecimiento, y en consecuencia, analizarlo es aproximarse a entender
a partir de sus procesos, muchas de las caracteristicas actuales de la ciudad (Kloosterman
y Musterd,2001).

Esas huellas que deja el proceso de urbanizacién, pueden ser leidas a partir de analizar
los tres elementos que lo constituyen: parcelacion, urbanizacion y edificacion; elementos
gue dependiendo del proceso de urbanizacion se dan de manera lineal en el tiempo,

simultineamente o con una secuencia alterada de estos.

Ademas de lo anterior, que remite principalmente a un andlisis con enfoque morfolégico
del proceso de urbanizacion, es importante enriquecer dicho analisis involucrando la

dimensién social del espacio.

Ante esto Ultimo, se plantea la necesidad del estudio del territorio abarcando tanto el
espacio construido como su utilizacion, y se propone el analisis tanto de los nucleos
heterogéneos como de los tejidos homogéneos; estos dos componentes hacen referencia,
por un lado, en donde se desarrolla una amplia diversidad de actividades con sistemas
complejos de relaciones y configuraciones espaciales diferentes, y por el otro, en donde
se desarrollan actividades homogéneas, con menos variedad de funciones y donde prima

la actividad residencial.

2.1.2. Sistema vial

Para Kloosterman y Musterd (2001) el andlisis del sistema vial se constituye en la red sobre
la que se urbaniza la ciudad y se ordenan todas las actividades urbanas. Como hecho

fisico surge de la necesidad inicial de conectar el centro principal del territorio con su
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contexto regional, pero con el tiempo empieza a determinar la forma de la ciudad marcando
los principales ejes de actividades y, en algunos fragmentos urbanos, los limites de

crecimiento.

Como elemento compositivo estructural de la ciudad, sirve para diferenciar zonas
funcionales y culturales, agrupando en grandes areas conjuntos de barrios o territorios

reconocidos por sus particularidades formales en cuanto al tipo de usos y a la ocupacion.

Abordar el estudio de la ciudad a partir del sistema vial permite determinar rapidamente los
rasgos generales del territorio, la forma de como se ocupd, el nivel de riqueza y de
formacion cultural de la sociedad que lo concibid, asi como los elementos simbolicos

principales sobre los que se soporta la memoria urbana.

Para el caso de Bogotd, los elementos del sistema vial principal que se indagan en el
andlisis general son: los niveles de accesibilidad, las vias que sirven de conexiones
metropolitanas, las vias que marcan los anillos de distancia media entre el centro y la

periferia, y las vias que sirven de conectores urbanos entre la periferia y el centro.

2.1.3. Usosy actividades

La identificacion de los usos y las actividades que tienen el potencial para configurar
estructuras urbanas con caracter de reestructuracion urbana, deben ir mas alla que la
simple identificacién de usos diferentes al residencial, en la que no se apliquen criterios de
escala, jerarquia, de economias de escala o de referencias urbanas. En este sentido, Alba
(1998) propone que las actividades por si solas no generan centralidades, sino que estan
necesariamente determinadas por su localizacion, los niveles de accesibilidad con que
cuenten, la relacion de dependencia o de “contiglidad” que tengan con respecto a otras
actividades, y las condiciones urbanas particulares, que permitan la concentracion o la

transicion entre la vivienda y la actividad econdmica terciaria.

Asi, desde la perspectiva del analisis urbano, no basta con identificar la localizacién de las
actividades, las concentraciones de empleo, o las zonas en las que se generan las

mayores rentas inmobiliarias 0 donde se pueden identificar la concentraciéon de los
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mayores precios del suelo, pues las centralidades también dependen de factores urbanos

que determinan tanto su surgimiento como su permanencia o desaparicion.

Para indagar sobre el papel de las actividades propias de las centralidades en Bogota, asi
como para establecer su funcibn en el proceso de surgimiento, consolidacién o
desaparicién, Alba (1998) propone una clasificacion que incluye, entre otros tipos de
actividades, son las siguientes: generadoras, ordenadoras, dependientes,
complementarias financieras, complementarias a los centros de empleo, vy

complementarias a la actividad residencial.

2.1.3.1. Actividades generadoras

Para Alba (1998), se consideran como tales a aquellas actividades comerciales que se
desarrollan en instalaciones provisionales o permanentes en las cuales se desarrollan
actividades mudltiples de abastecimiento de alimentos y especies, y de distribucién de

utensilios, enseres, servicios, etc.

Histéricamente los primeros referentes urbanos serian las plazas publicas o las plazas de
mercado, razén por la cual en algunos casos coinciden con centros fundacionales.
Referentes mas recientes son las calles comerciales, los centros feriales, los centros
comerciales, los hipermercados, los grandes almacenes de materiales de construccién vy,
en una escala pequefa, las tiendas, los supermercados o los pequefios depdsitos de
materiales (Alba, 1998).

2.1.3.2. Actividades ordenadoras

Se refieren a hechos urbanos que generan tensiones lineales sobre las actividades
generadoras iniciales, impulsando la concentracién de comercio y servicios especializados
sobre ejes viales o sobre areas relativamente irregulares. Los referentes que aplican a esta
categoria son los equipamientos y servicios urbanos de alta jerarquia que por su
localizacion, escala, tipologia o actividad principal generan recorridos urbanos
reconocibles (Alba, 1998).

2.1.3.3. Actividades dependientes
Actividades que surgen alrededor de equipamientos de salud, educacioén, culto, cultura o

deportivos, las cuales dependen de los servicios o instalaciones ofrecidos conformando
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una especie de actividades complementarias (Alba, 1998). Si bien no se trata de
actividades generadoras por su escala, su localizacién puede marcar los ejes viales
principales que estructuran un lugar central y los limites de las areas de influencia. Su
localizacion en la ciudad depende de la relacion funcional del hecho generador inicial con
respecto a las vias principales, asi como de las tipologias de edificabilidad del sector en el
gue se inscribe. Si el hecho generador inicial desaparece, estas tienden a desaparecer

también.

2.1.3.4. Actividades complementarias financieras

Se refieren a las sedes principales y las sucursales de bancos, corporaciones de ahorro y
cooperativas de financiamiento que se localizan tanto en los principales centros de
negocios como en sitios de facil acceso alrededor de los cuales se desarrollan actividades
comerciales o industriales, o se aglomera la oferta de servicios especializados (Alba,
1998). Desde el punto de vista formal, son muy adaptables a casi cualquier tipologia de
edificacion, no obstante, siempre buscan localizaciones urbanas que sean referencias

espaciales o que cuenten con buena accesibilidad.

2.1.3.5. Actividades complementarias a la actividad residencial

Son actividades de pequefia escala que marcan la transicion de usos entre los
residenciales y los comerciales o de servicios y siempre estan asociadas a las demandas
cotidianas de la poblacién residente. Tienden a ubicarse en donde las tipologias de
edificaciones lo permiten y sobre vias que se consideran principales dentro de las unidades
barriales (Alba, 1998).

Por su escala, cubren todo tipos de comercios y servicios especializados o basicos,
evidenciando un sentido evidente de dispersion sobre todo el territorio urbano. Su analisis

aislado, no permite identificar centralidades.

Como se puede observar, el analisis de la localizacién de la actividad econ6mica en la
ciudad no implica un analisis de las actividades residenciales. Sin embargo, esto debe ser
tomado con cierta reserva, pues no s6lo hay algunas actividades que no sirven para
determinar la localizacién de lugares con potencial de lugares centrales, como las
residenciales y las industriales, sino que ademas éstas se deben observar bajo la optica

de la morfologia urbana y de los tipos de urbanizaciones con que se ocupa el territorio. En



56 Reestructuracion Urbana de la Periferia

este sentido, mas adelante sera necesario establecer cuales de estos hechos urbanos que
actuan efectivamente como generadores, potenciadores e inhibidores de los procesos de

reestructuracion urbana.

2.2. Condiciones paralalocalizacion de usos residencial
y de actividades econdmicas en dinamicas de
reestructuracion urbana

2.2.1. Potenciadores

Al hacer una revision de las condiciones basicas para determinar la localizacién de las
actividades economicas y residenciales, se partié de aceptar que la légica del mercado
estd marcada no sélo por la demanda de bienes y servicios, sino también por la oferta de
condiciones urbanas relacionadas con la forma del territorio, el tipo de ocupacion, la

accesibilidad, y la misma oferta inmobiliaria en metros cuadrados de construccion.

En otras palabras, en el proceso de localizacion de las areas de actividad economica,
concentrada alrededor de un elemento generador, de un polo de actividad o a lo largo de
corredores de actividad econémica, hay un momento en que se llega a algun tipo de limite
intraurbano, que marca el area de la ciudad hasta donde el espacio urbano es propicio

para el proceso de reestructuracion urbana.

A estas areas se les ha definido en el presente trabajo de investigacion, como zonas con
potencial para la localizacién de procesos de reestructuracion urbana, y se caracterizan
por que cuentan con la acumulacion de cierto tipo de “potenciadores” naturales o artificiales
En el caso de Madelena, Perdomo, Olarte y Villa del Rio, se considera como potenciador
natural el territorio urbano que cuenta con bajo nivel de pendiente y marcado por un limite

natural mediante la ronda de los cuerpos hidricos existentes.

Como potenciadores artificiales se incluirian el sistema vial principal, la localizacién de
algunos equipamientos, servicios urbanos, o centros comerciales de alta jerarquia, el
tamafio de la parcelacion y las tipologias de las edificaciones que dan lugar a la

transformacion del patron de ocupacion.
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El trazado del sistema vial principal sobre el territorio urbano determina, generalmente, las
mejores condiciones de accesibilidad de la ciudad y los principales ejes de concentracién
de actividades. La Autopista Sur y la Avenida Villavicencio se constituyen en potenciadores
de procesos de reestructuracion urbana, en la medida que atraviesen areas de la ciudad
qgue tienen relacién de vecindad directa y cuentan con tipologias de edificabilidad
transformables o disefiadas para acoger usos diferentes al residencial o al industrial, y que

cuentan con espacio publico que permita la accién y la interaccién social.

La localizacion de algunos equipamientos, servicios urbanos, o centros comerciales de alta
jerarquia se constituye en un potenciador, en la medida que su uso sea complementario a
los usos de su contexto inmediato, como por ejemplo el residencial, y que cuente con un
buen nivel de accesibilidad vehicular, peatonal y de espacio publico, que en este caso,
estan dados por los centros comerciales como Paseo de Villa del Rio, El Ensuefio, Makro
0 Metro y por equipamientos como el CADE de Olarte y algunos establecimientos

bancarios.

El tamafio de las unidades prediales es determinante como factor potenciador, porque el
mercado no soOlo busca grandes areas de concentracion de actividades, sino también
espacios que permitan la contigiiidad y la multiplicidad de actividades compatibles o
complementarias con las comerciales. Para esto es necesario que las unidades prediales
no sean muy grandes, que cuenten con buenas condiciones de accesibilidad y espacio

publico, y que no cuenten con cerramientos que impidan la interaccién social.

Las tipologias de las edificaciones, asi como, los procesos de urbanizaciéon son
determinantes como potenciadores, cuando son permeables a la transformacién de usos.
Un ejemplo serian las construcciones alrededor de los ejes viales principales que se
desarrollan en forma de vivienda vertical (Brifiez, 2018). Estas generalmente cuentan con

condiciones favorables al desarrollo de actividades econdmicas.

2.2.2. Inhibidores

Generalmente hay dos tipos de actividades que se consideran como inhibidoras de la
conformacion de centralidades: las actividades residenciales y las actividades industriales.

Rossi (1971) menciona al respecto que “hay elementos de naturaleza particular que tienen
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el poder de acelerar o retrasar el proceso de desarrollo urbano”, frase que se puede aplicar
a los procesos de conformacion de restructuraciones urbanas. En su analisis urbano sobre
Bogoté, Alba (1998) establece que las actividades residenciales e industriales no son los
Unicos factores inhibidores de procesos urbanos. A continuacion, se haradn algunas

precisiones sobre este tema.

2.2.2.1. Lapermeabilidad relativa del tejido residencial

Sobre las actividades residenciales se debe destacar su funcibn como contenedoras de la
poblacion que demanda ofertas del comercio y los servicios que se localizan en lugares
con potencial de reestructuracion urbana, pero esta no es la Unica forma en que se debe
comprender el papel de la actividad residencial. Desde la perspectiva de las formas de
crecimiento de la ciudad, las zonas residenciales estan determinadas tanto por la demanda
de unidades de vivienda de la poblacién como por la morfologia de la ciudad, el origen de
las urbanizaciones y las tipologias edificatorias. Este Gltimo aspecto es determinante en

relacion con la conformacién de procesos de reestructuracion urbana.

Tal como ya se ha observado, las centralidades surgen generalmente a partir de los
centros fundacionales de las ciudades debido a que las unidades prediales y el tipo de
ocupacioén a que fueron sometidas, predio a predio, ofrecia la posibilidad de la localizacién
de actividades comerciales, la multiplicidad de los usos, y la transformacion de las

edificaciones por otros en los cuales se pudiera contener la actividad econémica.

Con el proceso de expansion de la ciudad, los tipos de urbanizacion de las zonas
residenciales fueron objeto de procesos de modernizacion de las tecnologias de
construccion, permitiéndose procesos de urbanizacion a partir de unidades de vivienda en
conjuntos cerrados, en serie, con vivienda de construccion progresiva, y por

autoconstruccion.

Desde el punto de vista de la posible transformacion de las unidades prediales por otro tipo
de usos, los conjuntos cerrados de vivienda, con casas en serie 0 con bloques en altura,
si bien generan mayor resistencia a la mezcla predial de usos comerciales o de servicios,
en gran medida por que legalmente dependen de regimenes especiales de propiedad
horizontal, se constituyen en dinamizadores de procesos de reestructuracion urbana,

incentivados por su localizacién en ejes viales principales.
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Es evidente que esto no significa que el mercado inmobiliario requiera transformar un
volumen tan considerable de unidades de vivienda, pero si permite establecer un principio
de “oportunidad” que sera utilizado, en la medida que lo requiera, a partir de la aplicacion
de criterios para la conformacion de centros urbanos como algunos de los ya descritos

arriba (accesibilidad, dependencia, complementariedad, etc.).

2.2.2.2. Otros elementos inhibidores

Al hacer un analisis abstracto de la forma como se pueden distribuir las actividades
econdmicas en un territorio neutro, se obtienen modelos ideales en los que no se presentan
irregularidades. Cuando estos modelos se superponen a un territorio especifico, se
encuentra que hay ciertos eventos naturales o artificiales que inhiben la dispersion regular
de las actividades comerciales y de los servicios terciarios. Estos eventos estan
relacionados directamente con la morfologia del territorio, con ciertos tipos de

equipamientos y servicios urbanos basicos, y con procesos particulares de ocupacion.

No obstante, se debe insistir en que el principal inhibidor de la localizacién residencial y de
la actividad econdmica y de servicios especializados es la misma demanda. En la medida
gue la poblacién urbana crezca y tenga acceso a mayor cantidad de servicios, la oferta de
estos buscara los nuevos lugares centrales en los cuales podrd generar economias de
escala asociadas a la localizacion de la poblacién demandante que se desee servir. En
otras palabras, la proporcion de las areas en las cuales se localizan factores inhibidores
de los procesos de reestructuracion urbana, es relativamente pequefio comparado con el
area total de la ciudad, en la cual predominan condiciones urbanas que facilitarian su

localizacion.
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3. Caracterizacion y diagnéstico de los
procesos de reestructuracion urbana en la
Periferia: Pieza Madelena, Perdomo, Villa
del Rio y Olarte entre 2014 a 2021

3.1. Aspectos metodologicos

Entendiendo los procesos urbanos como una manifestacién de la organizacion espacial de
la ciudad, referida a la propiedad que presentan ciertos lugares o zonas urbanas de
concentrar actividades econémicas o servicios, ligados a su vez a la localizacion
residencial, o de ofrecer referentes o hitos territoriales en términos econémicos,
administrativos, urbanisticos, auspiciadas por cambios de patrén en el uso del suelo o
trasformaciones morfolégicas, se hace necesario incluir en dicho estudio una
caracterizacion o diagnostico que responda a la pregunta: ¢en qué consisten dichos

cambios socio-espaciales y fisicos?

Lo anterior permitir4 contar con insumos para el andlisis de la organizacion espacial de la
ciudad en la direccién indicada, en especial desde el punto de vista de su adopcion en
instrumentos como el plan de ordenamiento territorial y sus desarrollos, pero que no han

sido enmarcados en sus determinantes y reglamentaciones.

La informacién que se utiliza en este capitulo proviene de distintas fuentes. La informacién
de Catastro Distrital, Planeacion Distrital y Desarrollo Econémico, sobre usos, avaluos,
area de construccion y aprovechamiento permite determinar el perfil de la zona, de tal

manera que se obtiene una buena precisidén socioespacial, que junto con los datos de la
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Camara de Comercio de Bogota sobre registros empresariales permiten aproximarse a

una jerarquia de la estructura econémica y evaluar su dindmica en la zona de estudio.

Para analizar dicha dindmica también se utilizaron las proyecciones realizadas por
Humberto Molina para el periodo comprendido entre 1999 y el 2020 por sector censal.
Cabe sefialar que se encontraron inconsistencia entre las distintas fuentes, no obstante, a
partir de esta informacion se pudo llegar a una caracterizacion y un diagndstico del area
de andlisis dentro de los barrios Madelena, Perdomo, Olarte y Villa del Rio. A continuacién,

se presentan los resultados.

3.2. Localizacioén

La pieza en proceso de reestructuracion urbana esta localizada sobre el eje de la Autopista
con Avenida Villavicencio comprendido por los barrios Madelena, Perdomo, Villa del Rio y
Olarte, abarcando una franja no mayor de 500 metros al costado norte y sur de la Autopista
Sur.

Mapa 1. Pieza urbana area de andlisis: Madelena, Perdomo, Olarte y Villa del Rio
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Fuente: Mapas de Referencia. Infraestructura de Datos Espaciales IDECA.

Para el caso del presente andlisis, su area abarca dos Unidades de Planeamiento Zonal

definidas el Decreto 190 de 2004, Ismael Perdomo y Apogeo de las localidades de Ciudad
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Bolivar y Bosa, en una relacion centripeta con los barrios Perdomo, Madelena, Villa del

Rio y Olarte.

3.3. Objetivos, estrategias y alcances del Plan de
Ordenamiento Territorial (Decreto Distrital 190 de
2004)

En primer lugar, en el POT de 2004 el area de analisis se marcd como parte una operacion
estratégica que no fue desarrollada (Eje de integracion sur), dos planes parciales que
actualmente se encuentran en implementacion (Ensuefio | y Il), y, cinco proyectos
urbanisticos relacionados con equipamientos comerciales y vivienda multifamiliar en

Madelena, Perdomo y Villa del Rio.

Por otro lado, en el POT de 2004 se dispuso que a través de la operacion estratégica “se
consolidara la actividad en torno a la via regional y eje de acceso a Bogota por el sur,
fortaleciendo el caracter urbano generado por la actividad industrial y los servicios
existentes, jerarquizando los corredores industriales y comerciales con centralidades. Lo

cual posee un valor agregado debido a la formalizacién de la conurbacioén con Soacha”.

Las estrategias que se identificaron en el Decreto 190 de 2004 con relacion a la funcién de

la tal operacion estratégica en la ciudad estaban orientadas a:

“Estructurar el area por medio de la construccion de las avenidas Villavicencio, Ciudad de
Cali, Bosa y Jorge Gaitan Cortés y de la Troncal del corredor Férreo del Sur asegurando
una eficiente conectividad con el Centro Tradicional y con Ciudad Bolivar y Bosa. Esta
estructura se apoyara con el sistema de transporte (la red de ciclorrutas y la recuperacion
del espacio publico peatonal sobre la avenida del Ferrocarril del Sur-Autopista Sur), el
mejoramiento de las condiciones ambientales del corredor de restauracion del rio

Tunjuelito, a la altura de la Autopista Sur y la recuperacién del humedal de la Tibanica”.

También se propuso, “consolidar el eje de acceso a la ciudad, la Avenida del Sur, mediante
la definicion de actividades de escala regional (industrial, a partir del parque cementerio El
Apogeo, hasta el cruce con la Avenida Villavicencio, corredor férreo del Sur y servicios

hasta el parque metropolitano de Tunjuelo); se contempla intervenir en el nodo de El
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Apogeo, configurado por el cementerio y la estacion de cabecera del sistema de transporte
por troncales, el cual se consolidara como una centralidad con la construccion de la

estacion y la generacién de equipamientos colectivos”.

Articulando los objetivos y estrategias del POT para esta zona, resulta posible afirmar que
asuntos tales como infraestructura, sostenibilidad ambiental, sostenibilidad econémica y
articulacion con la regién quedaron consignados en términos de una operacién estratégica,
gue desde el punto de vista las actuaciones publicas y privadas no se desarrollé conforme
a las disposiciones y determinantes previstos; por un lado, omitié la inclusién de variables
sociales, la dotacion de equipamientos y la previsién de procesos de reestructuracion
urbana impulsados por la verticalizacion de la vivienda (Brifiez 2018), y por otro, los
“elementos generadores” de la actual configuracion urbana estuvieron dados por
dindmicas de mercado inmobiliario orientadas a la localizacion de vivienda, comercio y

servicios.

Asi las cosas, los proyectos prioritarios en el corto plazo en el Plan de Ordenamiento

Territorial, no se lograron los siguientes objetivos:

e Consolidar y calificar la industria y los servicios existentes y promover la localizacion de
actividades vinculadas con la regién, pues el cambio de patrén de ocupacion y usos del

suelo se centrd en la vivienda y el comercio de escala local y regional.

¢ Promover la recalificacion de las actividades econémicas actuales y de sus condiciones
de accesibilidad y movilidad, puesto que se trataba de la consolidacion de un centro

industrial, que en la practica fue anticipado por vivienda en altura.

e El proceso de restauraciéon y equipamiento del parque Ecolégico del rio Tunjuelo como
corredor ecoldgico y articulador del sur, si bien avanzo en las medidas de mitigacion de
amenaza, no se ha logrado la recuperacion ambiental del rio Tunjuelo, ni tampoco se

ha consolidado como eje articulador de la zona.

¢ No se ha potenciado su cercania con centralidades de integracién urbana como las de
Kennedy y Corabastos, en su objetivo de constituirse en punto de articulacién entre la

dindmica de integracion regional y la dinamica urbana, razén por la cual se puede
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afirmar que no existe un flujo e intercambio de servicios y productos desde y para la

ciudad.

3.4. Usos y precios del suelo

El agregado de terreno reunido en esta zona es de aproximadamente 854 hectéareas,
(calculando la pieza dentro de los barrios Madelena, Perdomo, Villa del Rio y Olarte) el
cual evidencia un amplio radio de influencia alrededor de una de las principales vias de

conexion regional a la ciudad: La Autopista Sur.

De este terreno, el 55% pertenece a uso residencial, que se traduce en 476 hectareas de
suelo, siguiéndole en cantidad de suelo el uso comercial, industrial, institucional y vias, que

presentan en su conjunto valores superiores a las 300 hectareas (IDECA 2021).

El volumen de construccién involucrado en esta zona, a 2021, es cercano a los 6.534.000
metros cuadrados, que le imprimen un aprovechamiento de 0,68, indice considerable para
tratarse de una zona con actividad industrial en declive y en cambio de patron de ocupacion
bajo dinAmicas de mercado inmobiliario. Un comportamiento bastante trascendente, si se
tiene en cuenta que se aument6 en un 49% el area licenciada, con una construccion de
3.273.180 nuevos metros cuadrados entre 2014 a 2021, que se traducen en un ascenso
de 35.988 unidades de uso residencial y comercial a cerca de 57 mil unidades licenciadas.

(Observatorio de Desarrollo Econdmico, 2021)

El avallo total de la zona asciende a 14 billones de pesos, de los cuales cerca del 60%
son aportados por el uso residencial; el valor del suelo en este sector ha tenido un
crecimiento promedio anual del 16%. Los otros usos que realizan aportes significativos a
este monto son la industria y el comercio de escala metropolitana y zonal de grandes

superficies, que en conjunto suman alrededor de dos billones de pesos (IDECA 2021).

En términos de avalto promedio por metro cuadrado, se observan valores que se han
incrementado progresivamente entre 2014 a 2021 en general para todos los usos, que
pasan de 1.400.000 pesos el metro cuadrado en el afio 2014 a aproximadamente

3.000.000 pesos en 2021, aproximadamente un incremento del 50% en los Ultimos 8 afios
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(IDECA 2021). Cifra con un incremento representativo frente al aumento del valor promedio

anual en otros sectores de la ciudad 7%.

Particularmente, el suelo urbanizado que no se habia edificado hasta antes de 2014,
presentaba un valor promedio de 753.500 pesos por metro cuadrado para esa época,
mostrando a 2021 un valor de hasta 3.430.000 pesos en areas producto de nuevos
desarrollos y de hasta 2 millones de pesos en areas residenciales consolidadas, como es
el caso de los barrios Madelena, Perdomo Olarte y Villa del Rio (IDECA 2021).

El aumento significativo en los precios del suelo permite evidenciar un importante proceso
de reestructuracion urbana que da cuenta de la intensificacion del uso residencial y
comercial, la redensificacion y el cambio morfologico del sector de estudio, dado por la

actuacion del mercado inmobiliario.

Ejemplo de lo anterior se destaca en que el uso vivienda unifamiliar o multifamiliar de baja
densidad, tanto comercial como de desarrollo progresivo, represent6 la mayor proporcion
en el afio 2014, registrando 19.016 unidades con 1.509.537 m2 construidos, lo que
representé un 54,68% de participacion frente al total de area construida de todos los usos

de esta pieza (Observatorio de Desarrollo Econémico, 2021).

Para el afio 2021, esta participacion presento una disminucion, baj6 al ,40%; no obstante,
este uso tuvo un incremento en el decenio a 23.477 unidades, y un aumento a 2.201.344
m2 construidos, aun asi, perdiendo su predominancia en el primer lugar de usos

(Observatorio de Desarrollo Econdémico, 2021).

En cuanto a la vivienda comercial en altura o de propiedad horizontal, paran el afio 2014
contaba con 5.834 unidades de uso con 267.649 metros construidos y una participacion
de 16%, el cual se incrementd en un 600% para el afio 2021, registrando unas 29.500
unidades de uso unidades de uso, y con 22.408.172 metros construidos, con una
participaciéon del 52,5% dentro del total del area construida de la pieza en andlisis

(Observatorio de Desarrollo Econdémico, 2021).
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Tabla 1. Usos del suelo afio 2014

Uso Suelo Construccién Avallo Aprov. Medio
Residencial 10.762.596,6] 15.339.413,1| 3.920.683.852.000 1,43
Industrial 2.508.082,6] 1.157.543,0] 537.654.409.000 0,46
Institucional 2.319.843,5 463.832,8] 207.508.304.000 0,20
Recreacional 881.865,4 2.790,8 22.988.411.000 0
Minero 365.789,3 231.759,3 77.688.159.000 0,63
Comercio tipo A 920.356,11 1.582.677,7| 532.538.956.000 1,72
Comercio tipo B 40.160,4 30.483,8 31.949.500.000 0,76
Otro comercio 723.559,0 664.800,8] 216.466.838.000 0,92
Urbanizado no edificado 3.272.038,4 443859 211.567.156.000 0,01
Urbanizable no urbanizado 178.994 4 4.692,0 9.572.457.000 0,03
No urbanizable 1.035.807,7 58,2 39.725.673.000 0
Lotes del Estado 2.536.618,4 0,0 128.694.901.500 0
Vias 2.208.114,8 858,11 105.988.794.000 0
Suelo protegido 78.555,4 0,0 6.891.281.000 0
No clasificado 137.021,3 8.905,5 14.544.195.000 0,06
Agropecuario 568.090,0 14719 8.103.410.000 0
Total general 28.537.493,0] 19.533.673,0| 6.072.566.296.500 0,68

Fuente: Infraestructura de Datos Espaciales IDECA.

Asi mismo, vale la pena resaltar el notable cambio en el tamafio de los suelos del comercio
puntual y del suelo urbanizado no edificado existentes hasta el afio 2014, que, sumados a
los lotes del Estado, constituian las posibilidades de desarrollo urbanistico en la zona, las

cuales eran amplias al sumar casi 300 hectareas de suelo en total.

El otro uso importante en el area es el residencial, tanto en vivienda unifamiliar como
multifamiliar; este uso, histéricamente estuvo localizado de manera alternada con el uso

industrial.

En cuanto al comercio en corredor, se identificaban algunas aglomeraciones localizadas
en la periferia del area de estudio, especialmente en Villa del Rio y en el barrio la Estancia
en Ismael Perdomo; la mayor aglomeracion de comercio en corredor se daba al nororiente

de la zona en el sector de Venecia en Tunjuelito.
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Mapa 2. Comercio urbano de alta jerarquia
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Fuente: Observatorio de Desarrollo Econémico, 2021.

En cuanto a la actividad empresarial e industrial, ante la Camara de Comercio de Bogota
en 2020 se registraron 6.147 establecimientos productivos nuevos, con un crecimiento del
39% con respecto al afio 2014, se destacan la llegada de 112 establecimientos de grandes
superficies, centros comerciales, establecimientos bancarios, de servicio al automévil,

servicios de salud y ensefianza.

También se destaca que el 79% son microempresas (Camara de Comercio de Bogot4,
2020). A pesar de la poca participacion de las empresas grandes, se resalta la presencia
de 38 establecimientos de la zona que reportan este tamafio de actividad, hecho
posiblemente ligado a la actividad industrial que desde hace mas de 40 afios se desarrolla

alli y que tiende a su desaparicion.
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Tabla 2. Actividad econdmica afio 2014

ACTIVIDAD ECONOMICA | CANTIDAD %
No determinado 3| 0,05%
Agricultura 18] 0,29%
Mineria 71 0,11%
Industria 1119] 18,20%
Electricidad, Gas y Agua 10[ 0,16%
Construccion 341 0,55%
Comercio 3734( 60,75%
Transporte y comunicaciones 841 1,37%
Servicios Financieros 155  2,52%
Servicios Comunitarios 969| 15,76%
(En blanco) 14] 0,23%
TOTAL 6147]  100%

Fuente: Observatorio de Desarrollo Econémico

3.5. Estructura sociodemografica de la poblaciéon

Segun datos de la proyeccion del CENSO 2018, se estimé que el total de poblacion que
habita en esta zona (Barrios Perdomo, Madelena, Olarte y Villa del Rio) es de 372 mil
personas para el aio 2021 (Secretaria Distrital de Planeacién, 2021), de las cuales el 49%

son hombres y el 51%, son mujeres.

Se trata de un incremento muy importante si se tiene en cuenta que para el 2014 la
poblacién proyectada por el CENSO 2005 correspondia a cerca de 144 mil personas. Para

el 2021 esta poblacion corresponde al 0,025% del total de la poblacién de la ciudad.

La franja de poblacion en edad productiva corresponde al 69% del total de la poblacion, es
una significativa presencia de poblacién de estos grupos de edad, y especialmente de

mujeres.

Si se tiene en cuenta que la poblacién econémicamente activa que habita en la zona de
influencia del proceso de reestructuracion urbana se calcula en 256.680 personas y
estableciendo la hipétesis que, los movimientos hacia fuera, por motivo de trabajo lo hace
la poblacién econdmicamente activa, el porcentaje de poblacion en este rango de edad,
que no sale o que trabaja dentro de la zona es el 12% (Observatorio de Desarrollo

Econdmico, 2020)
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Con esta relacion se puede pensar que gran parte de la poblacion que labora en el sector
habita alli mismo, pues alrededor de 30.801 residentes trabajarian en la zona o en su area

de influencia hacia Venecia, Kennedy y Bosa.

La piramide de poblacién para el conjunto de los habitantes estimados, que residen en el
area de influencia, refleja la importante presencia de poblacién en edades temprana,
especialmente los grupos de poblacibn menor de 28 afios; es una piramide de base
ensanchada, y grupos medio igualmente engrosados, lo que indica una fuerte presencia

de estructuras familiares con importante nimero de jovenes.

Grafica 5. Estructura de poblaciéon habitante en el area de influencia en 2019
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Fuente: Secretaria Distrital de Planeacion

En los barrios catastrales dentro del limite de la zona de estudio, se encuentra una
poblacidn total de 201.915 habitantes beneficiados con el Sisbén, de los cuales el 48% son

hombres y el 52% mujeres (Secretaria Distrital de Planeacién, 2019)

El 20% del total de la poblacion se encuentra en edad escolar (5-14 afios) y el 69% en
edad productiva (15-60 afios). El 30% del total de la poblacion es menor de 15 afios
mientras que el 23% se encuentra en el rango entre 25 y 40 afios. Esto quiere decir que la
estructura de la poblacion sisbenizada es muy joven. (Secretaria Distrital de Planeacion,
2019)
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En cuanto al nivel educativo, el 33% de la poblacién asiste a algun tipo de centro educativo,

mientras que el 67% no lo hace. Comparado con la estructura de edades, en la que la

poblacién entre 5 y 25 afios, edades aproximadas en las que se asiste a centros

educativos, constituye el 39% del total, se encuentra un pequefo déficit en educacion.

(Secretaria Distrital de Planeacién, 2019)

Grafica 6. Distribucidon poblacion sisbenizada por edades 2019
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Fuente: Secretaria Distrital de Planeacion

Al analizar los datos de manera mas desagregada, por nivel educativo, se encuentra que

el 6% del total de la poblacion no ha tenido educacion. Teniendo en cuenta que el rango

entre 0 y 4 afios de edad constituye en esta zona el 5% de la poblacién total, no parece

encontrarse poblacion en edad escolar sin educacion.

El 32% de la poblacion ha cursado primaria completa o incompleta, el 49% secundaria

completa o incompleta, el 4% técnica completa o incompleta y el 8% superior. Sorprende

la baja cantidad de personas con nivel educativo superior y técnica.
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Grafica 7. Nivel educativo poblacion Sisbenizada
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3.6. Movilidad

3.6.1.Movimientos de llegada

El total de movimientos de llegada, registrados diariamente en toda el area de estudio y
sus alrededores, es 235.945 viajes, el 4,6%, del total de movimientos diarios de la ciudad;
excluyendo los movimientos cuyo origen destino es el area interna la pieza, los
movimientos diarios se estimaron en 135.424, que proceden del area externa a la zona de
estudio. Esta relacion mostré que el 42,6% de los movimientos son enddégenos, se
constituyen en los desplazamientos de la poblacién que desarrolla toda su actividad, en el

espacio proximo a su lugar de residencia (Secretaria Distrital de Movilidad, 2019).

El 57,4% del total de los movimientos registrados diariamente por todos los motivos,
proceden de zonas externas al area; al discriminar este porcentaje por cada uno de los
motivos, se establece que por el motivo trabajo, llega desde fuera del area el 64,4%,
igualmente son altos los porcentajes de origen externo por motivo de compras y asuntos
personales, el 75,3%. El porcentaje mas bajo de procedencia externa lo tiene el estudio,
el 41,3%, esto podria significar que la oferta educativa del area esta copada en un 58,7%,

con personas gue habitan en la zona (Secretaria Distrital de Movilidad, 2019).

Grafica 8. Motivos de llegada por categorias
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El mayor porcentaje de poblacion que llega todos los dias a la zona correspondiente, lo
hace por motivo de trabajo, el estudio es el motivo que promueve el tercer volumen de

movimientos; las personas que llegan a esta area todos los dias provienen en su gran



72 Reestructuracion Urbana de la Periferia

mayoria de la localidad de Suba, en un 17,4%. Le siguen en orden descendente Rafael
Uribe, Tunjuelito, Bosa y La Candelaria, estas cuatro localidades concentran el 51,1%, del
origen de los movimientos que diariamente se dirigen a el area comprendida en la pieza

de estudio y sus alrededores mas proximos (Secretaria Distrital de Movilidad, 2019).

3.6.2. Movimientos de salida

El total de movimientos de salida diarios del area de estudio, son 367.893; la poblacion
sale de este sector por diversos motivos. Al discriminar los destinos de los movimientos
dependiendo de la motivacion, se encuentra que, por trabajo, el 15,5%, se dirige a
Chapinero; por estudio el 16,8%, van a Engativa y el 16,2%, también a Chapinero; por
motivo de compras el mayor porcentaje, 13,5%, van a Chapinero y por otros motivos el
30,7% se dirigen a Engativa. Los movimientos motivados por trabajo, se dirigen en un
12,2% a la localidad de Puente Aranda, las localidades que le siguen en volumen de
movimientos por dicho motivo son en su orden Santa Fe, Teusaquillo, Kennedy, Bosa,
Chapinero, Usaquén y Los Martires, a estas localidades se dirige el 56,4%, de los

movimientos diarios que salen del area (Secretaria Distrital de Movilidad, 2019).

Gréfica 9. Motivos de salida por categorias
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3.6.3. Vias y transporte

La Autopista Sur es el principal eje de acceso a la ciudad por el sector sur occidental y
constituye ademas el eje estructurante del desarrollo urbanistico y comercial de este
sector. Otras vias que actualmente consolidan la accesibilidad del sector a nivel urbano y
regional son: la Avenida ciudad de Villavicencio en el tramo entre la Autopista Sur y su
posterior conexion con la Avenida Caracas: Asi mismo, la Avenida Boyaca que bordea el
extremo suroriental del area de estudio, representa una fuerte influencia dando a este
sector una entrada directa desde la region oriental del pais a través de su conexién con la

autopista al llano y por el norte, con la zona noroccidental de la ciudad.

Es importante mencionar que, por medio de estas vias, se esperaba conectar los territorios
de las operaciones estratégicas de los ejes de integracion sur y llanos orientales, segun lo
habia previsto el POT mediante el Decreto 190 de 2004.

En lo que tiene que ver con el sistema de transporte masivo, la troncal de Transmilenio por
la autopista del sur ubicd su portal en inmediaciones de la Avenida Villavicencio con
Autopista Sur y prolongo su conexiéon con el municipio de Soacha. Las rutas alimentadoras
del sistema de transporte, tienen una amplia cobertura Bosa, Ciudad Bolivar y Kennedy.
Por su parte, el sistema de transporte integrado tiene presencia, en su mayor parte, sobre
las vias de la malla vial arterial; la cobertura de rutas sobre las vias de la malla vial
intermedia o corredores de movilidad local, con relacidn a otros sectores de la ciudad.
(Secretaria Distrital de Movilidad, 2019).



74 Reestructuracion Urbana de la Periferia

4. Analisis de los resultados del proceso de

reestructuracion urbana de la periferia

4.1. Criterios y elementos para el analisis

En este capitulo se incluyen los analisis urbanos realizados en el area de estudio,
comprendida entre los barrios Madelena, Perdomo, Olarte y Villa del Rio, los cuales
responden a una aproximacion conceptual y metodoldgica para entender los fenémenos
de reestructuracion urbana en Bogotd, a partir de la pregunta: ¢cuales son los elementos

dinamizadores y cualificadores?

Se trata de un trabajo que busca ofrecer elementos de interpretacion y proyeccion de
emergentes procesos urbanos a partir de cinco elementos de analisis: a) Determinantes
fisicas del territorio; b) Ocupacion del territorio; ¢) Condiciones para la localizacion de usos

y actividades, d) Memoria urbana e identidad, y e) actores del proceso.

Con estos cinco elementos, se espera aportar algunos conceptos y herramientas para
comprender la importancia de definir un proceso de reestructuracién urbana para la ciudad
de Bogota y su valor como referente de nuevas logicas de desarrollo de la ciudad que adn

no son vistas en los instrumentos y estrategias de planeacion urbana.

Retomado el capitulo 2 del presente documento, sobre determinantes socioeconémicos y
espaciales de la reestructuracion urbana, tomaremos como base para los tres elementos
del andlisis, algunos criterios planteados por Alba (1998) que nos permiten determinar los
procesos de reestructuracion urbana del &rea de estudio en cuanto a forma y funcion, a

saber:
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e La simple relocalizacion de actividades no permite comprender la estructura urbana
resultante de un proceso de reestructuracion, por lo tanto, es necesario identificar un
elemento generador que la caracterice y la explique.

e Ahora bien, la simple identificacion del elemento generador tampoco explica la
estructura urbana de un proceso de reestructuracion, por lo tanto, debe
complementarse con un analisis de accesibilidad local de sus sistemas viales o su
transporte, como formas de conexién e interaccion con la ciudad.

e EIl proceso de reestructuracion urbana no sélo se explica por la relacion entre el
elemento generador y los elementos de accesibilidad locales sobre los que se
implanta, sino que ademas se explica porque se construye sobre la relacion con otros
hechos urbanos que tienden a dinamizar usos y actividades, como lo son los

potenciadores y los inhibidores.

Como se puede deducir de los elementos y criterios mencionado, el analisis de la
reestructuracion urbana a partir de la localizacion de algunos usos y actividades
considerados como hechos urbanos permite identificar areas dentro de la ciudad que
tienen cierta tendencia a ser analizados bajo un nuevo enfoque, ya que evidencian
patrones dificiles de adaptar a instrumentos y tratamientos que ordenan la gestion y
planeacion del ordenamiento territorial de la ciudad, como por ejemplo los relacionados

con la renovacion urbana o los programas de mejoramiento integral de barrios.

Asilas cosas, el simple reconocimiento de estas tendencias de localizacién o relocalizacion
de usos y actividades no da cuenta de los factores de transformacion urbana de la ciudad,
ni de los hechos urbanos que han dado origen a lugares con potencial para generar
reestructuraciones urbanas. La propuesta que se pone a consideracion, desde el campo
del andlisis urbano, es la de indagar tanto en la forma de ocupacion de la ciudad como en
aquellos elementos dinamizadores y cualificadores (generadores, potenciadores,
inhibidores, memoria, actores, etc.) que han trascendido para configurar nuevos o
potenciales procesos urbanos de reestructuracion de la periferia, y para demostrarlo se

tomara el area de estudio como referente de constatacién conceptual y metodoldgica.
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4.2. Determinantes fisicas del territorio

Se podria aportar a la definicibn de una ciudad, diciendo que, entre otras cosas, es una
concentracion de actividades urbanas y su funcionamiento es el producto del
reconocimiento de las condiciones especificas de un territorio y de las facilidades que estas
ofrecen para el desarrollo de la vida humana en sociedad. Esto, remite al hecho que la
primera y principal condicién dinamizadora de la concentracion de usos y actividades

urbanas son las determinantes fisicas del territorio a nivel natural y a nivel artificial.

Mapa 3. Determinantes fisicas del area de estudio (Madelena, Perdomo, Olarte y Villa del Rio)

Artificiales
Naturales

Portal del Sur

Rio Tunjuelo

Fuente: Elaboracién propia

En el caso particular del area de estudio, las determinantes fisicas del territorio que
condicionaron la localizacién y forma de crecimiento inicial de este sector fueron: como
elementos naturales, la cuenca media del rio Tunjuelo con sus afluentes y, como
elementos artificiales, la Autopista Sur, el Portal del Sur y como centro fundacional el
Centro Comercial Metrosur que se convirtié en nodo comercial y recreacional de los barrios

Madelena, Perdomo, Olarte y Villa del Rio.

4.2.1.Elementos naturales

En el caso particular del area de estudio, se identifican dos tipos de elementos naturales

claves que condicionaron tanto la implantacion de este territorio en el area de afluencia del
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Rio Tunjuelo como su proceso de urbanizacion. Estos elementos clave son los de tipo

topografico e hidrograficos, segun se describen a continuacion.

4.2.1.1. Determinantes topogréficas

La forma de la ciudad es el resultado de las condiciones topogréficas favorables que le ha
permitido su implantacion sobre la Sabana de Bogota. El predominio de las bajas
pendientes y la barrera natural en que se constituyen las zonas montafiosas de los cerros
sur- orientales de Bogota, asi como el alto nivel de fertilidad de su suelo, determinaron la
localizacion precolombina de asentamientos poblacionales que luego dieron origen, desde

el punto de vista suburbano a la parte sur de la ciudad.

En el proceso de urbanizacion del area de estudio se fue desarrollando en zonas mas
afectadas por cuerpos hidricos y humedales del area de afluencia del Rio Tunjuelo. La
forma de la ciudad, con su trazado particular y la localizacién de las principales zonas de
actividad comercial fue determinada por los eventos topograficos mas sobresalientes,
constituyéndose en limites naturales que en algunas ocasiones fueron ocupados por las
poblaciones de los estratos mas altos: centro y norte de la ciudad, y en otras por los mas
bajos, oriente, sur y occidente, dependiendo de las ventajas comparativas que se derivan

de la distancia con respecto a los principales centros de actividad.

Desde el punto de vista topogréfico, el area de estudio no se constituyo originalmente como
una zona de atractivo comercial y urbanistico, por lo que su origen obedece mas a un
proceso marginal de desarrollo informal, perfilandose como una solucién para la demanda
de vivienda de la poblacion mas pobre, a pesar de que posteriormente surgen barrios

comerciales como Madelena y Villa del Rio.

Entre los elementos determinantes de la forma urbana, desde la perspectiva de la
topografia del area de estudio se encuentran los suelos de sabana del pie de la montafia
del costado sur de la ciudad, en donde funcionaban haciendas rurales que se nutrian de

la rigueza ecosistémica y orogréfica de afluencia del Rio Tunjuelo

4.2.1.2. Determinantes hidrograficas
Las fuentes hidricas han sido una de las razones por las que la ciudad se ha podido poblar

y urbanizar de una forma tan intensa. No obstante, estas fuentes conforman cuerpos de
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agua que determina también la forma urbana. La forma semicircular del area urbanizable
depende de la forma del Rio Bogota, pues hasta alli llegd el proceso de conurbacion
administrativa impuesto en los afios 50 y que crea una frontera natural entre los
asentamientos urbanos mas hacia el sur de la ciudad, en donde se sitGan los barrios que

conforman el area del presente estudio.

Es asi como, la forma que han tomado los principales interconectores viales del area de
estudio con la ciudad metropolitana y hasta con la regién, han dependido de la forma
transversal que traza el Rio Tunjuelo en su conexién con el Rio Bogota. Esto a su vez ha
provocado el aislamiento relativo de las zonas mas pobres de la ciudad, lo cual es una

consecuencia de la distancia que marcan los pasos del Rio Tunjuelo.

Por consecuencia, ademas de no representar un atractivo para los instrumentos de
planeacién de la ciudad, el &rea de estudio se constituyd inicialmente como una zona

aislada de la dinamica urbana de la ciudad a nivel comercial, social y urbanistico.

4.2.2 Elementos artificiales

Los elementos artificiales son aquellas preexistencias relacionadas con las intervenciones
humanas realizadas en el territorio en momentos previos al proceso urbano a analizar, que
este caso se trata de un estudio sobre las dinamicas de la reestructuracion urbana de la
periferia de Bogota. Entre estas se han tomado como referencia para el andlisis territorial
la preexistencia vial generada por la Autopista Sur y el antiguo camino a Soacha y el sur
del pais, que incluso contdé con una linea férrea, asi como, la localizacion del Portal de

Transmilenio del Sur y del Centro Comercial Metrosur en los afios noventa.

4.2.2.1. Preexistencias viales y de transporte

Entre las determinantes artificiales para el area de estudio se encuentra la Autopista Sur
cuyo trazado inicial obedecioé a la necesidad de conectar los centros poblados de la sabana
con el sur, y posteriormente, fue la base para la construccion de una autopista de caracter

regional y nacional.

Una particularidad en el trazado de esta via ha sido el reconocimiento de las determinantes
naturales del territorio; de esta manera, los caminos entre poblados (posteriores ejes viales

principales) tenian un trazado que respondia a las restricciones y facilidades fisicas del
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territorio: topografia plana con nivel bajo o nulo de inundacion. Entonces, las preexistencias
viales fueron la base para la construccion posterior de vias regionales y nacionales como
la Autopista Sur, y que a su vez se consolidaron en ejes del crecimiento urbano formal y

planificado, asi como informal y periférico.

Se suma a lo anterior, como determinante artificial, la localizacion de un portal de
transporte masivo, Portal del Sur y las estaciones de Perdomo y Madelena, que han sido
definitivos, como infraestructura de transporte, en la reconfiguracion de la dinamica urbana
del area de estudio, propiciando un flujo de cerca 100 mil pasajeros diarios a través de 10

rutas de buses (Transmilenio, 2022).

4.2.2.2. Centros poblados y de comercio

Los centros poblados son lugares en los cuales se ha fundado la memoria colectiva
conformando nodos o polos de atraccion de actividades econdmicas, culturales o
recreacionales, que determinan un punto de encuentro para la poblacion, hechos urbanos
gue inciden en la conformacion de la estructura vial principal o que son conexos al tejido
urbano. Como centros fundacionales, tienden a caracterizarse por una forma particular de
ocupacién centripeta, por contar con actividades de tipo administrativo y por contener
edificaciones con tipologias edilicias permeables para la localizacion de actividades

economicas y de servicios.

Asi las cosas, el Centro Comercial Metrosur y el Super CADE del Sur, han sido
determinantes urbanos, cumpliendo la funcion de polos de atraccidn por su localizacion
central y equidistante, determinados, incluso, por el trazado de la Autopista Sur, sobre la

cual tienden a localizarse nuevas actividades econémicas.

4.3. Ocupacion del territorio

Se dijo en el capitulo dos de este documento, que el analisis de la forma de ocupacion del
territorio a través del tiempo es una tarea indispensable para entender por qué la ciudad
es como la conocemos hoy. Pues los elementos que cualifican la forma urbana, como: el
proceso de urbanizacién y las actividades generadoras; al estar dotados por la colectividad
de simbolos y significados, actian como referentes urbanos de la transformacion

socioespacial.
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En ese orden, a continuacion, se adelantara un analisis de los elementos cualificadores de
la forma urbana que se constituyen en hechos referentes para el area de estudio, lo que
permite explicar muchas de las razones por las cuales algunas zonas de la ciudad llevan
a cabo transformaciones fisicas y funcionales, que se pueden leer como procesos de

reestructuracion urbana.

Se presentan a continuacién tres de los mdultiples elementos cualificadores del tejido
urbano mediante un analisis general de la forma de ocupacion del territorio a través del
tiempo: a) El proceso de urbanizacién en la reestructuracion urbana; y b) Las actividades

urbanas.

4.3.1.Urbanizacién a partir de la reestructuracion urbana

El proceso de crecimiento urbano permite evidenciar la transformacion de la ciudad a
través de sus formas, en cuanto a trazado y edificabilidad. De esta manera se explica sus
I6gicas de ocupacion, estilo de vida urbana, dinAmicas socio economicas y ciclos

funcionales.

Como se menciono anteriormente, la forma urbana es una manifestacion directa y material
de dicho proceso de crecimiento, y, en consecuencia, analizarlo es aproximarse a entender

a partir de su morfologia muchas de las caracteristicas actuales de la ciudad.

Fuente: imagenes de Google.co
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En este sentido, se analizaran las huellas que ha dejado el proceso de reestructuracion
urbana del area de estudio, para lo cual se revisara los comportamientos en cuanto a
construccion y edificacién; elementos que dependiendo del proceso de urbanizacién se
dan de manera lineal en el tiempo, simultaneamente o con una secuencia alterada de

estos.

Ademas de lo anterior, que remite principalmente a un andlisis con enfoque morfolégico
del proceso de urbanizacion, es importante enriquecer dicho analisis involucrando la
dimensién socioecondmica del espacio, ejemplo: Comportamiento demografico y precios

del suelo.

Ante esto Ultimo, Panerai (1983) plantea la necesidad del estudio del territorio abarcando
tanto el espacio construido como su utilizacion, y propone el analisis tanto de los nacleos
heterogéneos como de los tejidos homogéneos; estos dos componentes hacen referencia,
por un lado, en donde se desarrolla una amplia diversidad de actividades con sistemas
complejos de relaciones y configuraciones espaciales diferentes y mas plurales que en el
resto del tejido, y por el otro, en donde se desarrollan actividades homogéneas, con menos
variedad de funciones y donde prima la actividad residencial, siendo esta Ultima opcion, un

factor a tener en cuenta en Madelena, Perdomo, Olarte y Villa del Rio.

4.3.1.1. Procesos de construccion

El area de estudio se configura como un proceso urbano para finales de la década del
cuarenta, con la parcelacién y desarrollo informal y progresivo del barrio Perdomo, a lo
cual se suman en los setenta el surgimiento también bajo la I6gica informal del barrio Olarte
y dos proyectos de vivienda comercial conocidos como Madelena y Villa del Rio. En su

conjunto, se trata de una zona que abarca aproximadamente 854 hectareas.

A lo anterior se agrega, para la misma época, la localizacién de cerca de 300 hectareas de
suelo para el funcionamiento de industria con la presencia de cerca de 38 empresas

manufactureras y de industria pesada.
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Mapa 4. Suelo construido en area de estudio hasta 2013

Uso residencial

Uso industrial

Equipamientos y otros

Fuente: Mapas Bogota. IDECA 2022

En cuanto a los procesos de construcciéon, hasta 2013, se estimé por parte de la
Administracion Distrital, IDECA (2022), aproximadamente unos 3.300.000 metros cuadros
de construccion, que para 2021 ascendieron a los 6.534.000 metros cuadrados, que le
imprimen un aprovechamiento de 0,68, con un aumentd en un 49% el area licenciada. A
lo que se suma un incremento del 127,6% de area construida bajo la modalidad de cambio

de uso del suelo.

Mapa 5. Suelo en licenciamiento para construccidon o ampliacion en area de estudio entre 2014 a 2021
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De esta manera el proceso de urbanizacion a partir de las dinamicas de construccion
empieza a presentar a partir de 2014 un comportamiento de aumento de la construccion,
intensificando el surgimiento de nuevas edificaciones en suelo anteriormente dispuesto

para industria, equipamientos y sin desarrollar plenamente.

Bajo la misma légica de crecimiento urbano inicial, se ocupan o sustituyen areas
colindantes a la Autopista Sur y la Avenida Villavicencio, convirtiéndose estas vias en ejes
y ordenadores de la reestructuracion urbana. A medida que esta area se expandia en
volumen de construccién, se empezado a ocupa areas vacias o desaprovechadas entre
los ejes de crecimiento, e incluso, areas que no necesariamente colindaban con los ejes
viales, pues estas nuevas areas se conectan a través de los ejes viales principales, a
manera de racimos, generando una presién en la transformacion de los usos de los
desarrollos residenciales informales que desde periodos anteriores se localizan en los

barrios de estudio.

Un aspecto fundamental del proceso de urbanizacion, bajo la l6gica de la reestructuraciéon
urbana, es que parte de un proceso de desarrollo existente, que presenta condiciones de
deterioro, déficit, desaprovechamiento y extincién de actividades no adaptables a las
épocas actuales, pero que a su vez cuenta con generadores y potenciadores para una
transformacién socioecondémica y espacial. Es decir, que existe una relacion directa entre:
localizacion estratégica sobre ejes viales, el momento histérico en el cual se urbanizaron y
el potencial espontaneo para el surgimiento de &areas con concentracién de actividad

urbana diferente que intensifica o transforma usos de caracter residencial y comercial.

Lo anterior, adicionalmente tiene que ver con las caracteristicas morfoldgicas inherentes a
las urbanizaciones desarrolladas desde la mitad del siglo pasado (década de los 40 a los
70) que registran alta permeabilidad en su trazado urbano y una tipologia edificatoria de

facil transformacion fisica y funcional.

4.3.1.2. Procesos de edificacion

La redensificacion es otro aspecto clave del proceso de reestructuracion urbana, que se
constituye en un elemento de andlisis para estimar los cambios en el patron de ocupacion
del suelo. Como se ha mencionado dentro de los criterios de analisis, una variable que

permite determinar los procesos urbanos emergentes en la periferia, con la verticalizacion
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de la vivienda (Brifiez, 2018), tiene que ver con un gran incremento de redensificacion y
edificabilidad, que en palabras de Sola-Morales, 1997, se debe entender como “La
construccion de la ciudad o de una parte de la ciudad, combina a lo largo del tiempo las
distintas operaciones sobre el suelo y la edificacion, y la complejidad de su resultado no
es solo la repeticion de tipos o0 yuxtaposicién de tejidos, sino que expresa el proceso
encadenado en que las formas y los momentos constructivos se suceden con ritmos

propios”.

Mapa 6. Edificabilidad del area de estudio en 2013

ey

Fuente: Mapas Bogota. IDECA 2022

Hasta antes de 2014 se puede evidenciar una zona urbana de baja edificabilidad producto
del patron de ocupacion del suelo, con relacion a la localizacién de usos industriales y
residencial de vivienda unifamiliar, se trata de construcciones de entre 1y 4 pisos (Mapa
6). Sin embargo, a partir de 2014, se intensifica un proceso de licenciamiento de proyectos
urbanisticos, que incluyen un aumento en los indices de construccion y edificabilidad para

usos residenciales y comerciales con alturas de 7 pisos hasta 25 (Mapa 5).
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Mapa 7. Edificabilidad del area de estudio entre 2014 - 2021
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Fuente: Mapas Bogota. IDECA 2022

Asi las cosas, los barrios Madelena, Perdomo, Olarte y Villa del Rio, constituyen una pieza
urbana, que el Plan de Ordenamiento Territorial no reconoce como un area con potencial
de redensificacion, pero que, desde la mirada del concepto de reestructuracion, los
procesos de parcelacion, urbanizacién y edificacibn son tres operaciones que no

necesariamente se dan en tiempos simultaneos ni encadenados siempre de igual manera.

Al contrario, de sus multiples formas de combinarse en el tiempo y en el espacio, se origina
la riqueza y transformacién morfologica de las ciudades. Por consiguiente, aplica para el
area de estudio tratado en este documento, que, tanto mayor o cuanto mas variadas sean
las formas de esta combinacion, sus cambios resultantes son el producto de dinamicas
econdmicas e inmobiliarias que, bajo la lectura de la maximizacién del beneficio, auspician

un mayor aprovechamiento del suelo.

En el mapa 7 se puede evidenciar, ademas, cambios en los indices de aprovechamiento
del suelo para intensificar su uso, lo que a su vez genera una zona de alta densidad de
comercio, una zona de usos mixtos comercio y vivienda, una zona residencial de alta

densidad y una de baja densidad como se puede apreciar en la cartografia en mencién.
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Finalmente, es importante agregar que una de las grandes deficiencias del Plan de
Ordenamiento Territorial del 2004, es que la participacion en plusvalia presenta un
problema en suelo urbano, consistente en que en una norma de procedimiento que dispuso
gue la liguidacion de la participacion solo es posible cuando se asigna una mayor
edificabilidad o usos mas rentables en relacién con la norma anterior vigente de manera

general.

Esto significa para el area de estudio, que la norma reconocida en el POT preveia unas
edificabilidades y unos usos muy generales, lo que ha dado como resultado el calculo de

plusvalias muy reducidas.

4.3.1.3. Proceso demografico

Es preciso conocer el comportamiento demografico que permite introducir el tema de la
distribucién espacial de la poblacion en los procesos de reestructuracion urbana, en
especial por la relacion que hay entre redensificacion y densidades poblacionales y

habitacionales.

Resulta importante aclarar que, los datos poblacionales que permiten analizar estructuras
de poblacion, solamente se pueden consolidar a nivel de localidad, no existe informacién
censal para gran parte del periodo de andlisis (2014-2021), ni de proyecciones de

poblacién que brinden la informacién con un nivel de desagregaciéon a menor escala.

En razén a lo anterior, se utiliza la variable habitacional para establecer el numero de
hogares por edificabilidad, con el fin de estimar el comportamiento en el aumento
demogréfico, lo que permite aproximar que a 2013 se proyectd una poblacion de cerca de
144 mil personas y a 2021 se estim6 una poblacién de 372 mil personas (Simulador
Poblacional de la Secretaria Distrital de Planeacion, 2022), de las cuales el 49% son

hombres y el 51%, son mujeres.
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Mapa 8. Hogares por edificacion - 2013

Hogares por edificacion: 3-4

Hogares por edificacion: 1-2

Industria y otros

Fuente: Mapas Bogota. IDECA 2022

Bogotd como el centro urbano principal del pais, es el receptor mas importante de
poblacién proveniente de todos los sectores rurales y urbanos, pero fundamentalmente de
los procesos de migracién interna de la ciudad producto de procesos de movilidad social y
de compra de vivienda, que se consolidan como los principales aportantes de la dindmica

poblacional del &rea de estudio.

Bogotd va creciendo con la dindmica migratoria y dicho crecimiento, se ubica
fundamentalmente en las zonas periféricas de la ciudad, que histéricamente ha recibido la
poblacién pobre procedente de areas rurales, pero que, ademas, es si misma representa
un primer o segundo escalén en los procesos de movilidad social, traducido en la
capacidad que tienen las familias de comprar o alquilar una vivienda comercial con mejores

condiciones habitacionales.
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Mapa 9. Hogares por edificacion — 2021

Fuente: Mapas Bogota. IDECA 2022

Es asi como, el area de estudio da cuenta de un crecimiento demogréafico y un aumento
de unidades habitacionales que incrementan la cantidad de hogares, producto de la oferta
de vivienda que se da por la intervencion inmobiliaria a través del desarrollo de proyectos
urbanisticos de mayor densidad habitacional y edificabilidad. Como se evidencia, este
aumento demografico no se da como resultado de un proceso de renovacion urbana, ni
como un proceso de reduccidén de déficits en zonas de origen informal, sino como la
oportunidad que brinda el aprovechamiento constructivo del suelo y la renta generada,
para aumentar la escala de hogares de 1 a 10 por edificacion a una escala de 10 a 50
hogares.

Otro aspecto relevante que se logré identificar en este analisis es que el area de estudio,
como una expresion de la reestructuracion urbana gue puede ser comudn a otras zonas de
la ciudad, tiene la capacidad de recepcionar una mayor densidad poblacional. En la medida
en que el lugar de localizacion de la vivienda se aleja del centro, existe mayor posibilidad
de aumentar las unidades habitacionales y las densidades, aspecto que anteriormente el
profesor Humberto Molina (2003), habia advertido a partir de proyecciones poblacionales

desagregadas por sectores censales de la ciudad, lo que a su vez le ha permitido
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comprobar sus planteamientos sobre la ciudad de las afueras o lo que en palabras de
Edward Soja en La Exdpolis obedece a procesos de descentralizacion y recentralizacion

en la periferia.

4.3.1.4. Precios del suelo

Es reconocido en los estudios de economia urbana que el precio del suelo tiene un alto
grado de asociacion con la accesibilidad, de manera que esta variable se toma como un
indicador del comportamiento del proceso de ocupacion del territorio. De acuerdo con estos
planteamientos aplicados al area de estudio, resulta importante destacar que el precio del

suelo tiene un efecto notorio sobre el nivel de reestructuraciéon en este sector.

Se puede entonces sefalar que, al incrementar la capacidad de accesibilidad, en
transporte, vias, comercio o servicios, se ha presentado desde 2014 un cambio significativo
en la localizacion residencial, comercial y de empleo sobre el eje de la Autopista Sur.
Incrementar la accesibilidad de una zona de la ciudad es un atractor poderoso de la

localizacion de nuevas inversiones inmobiliarias y comerciales.

No obstante, se debe sefialar que altos precios del suelo implican igualmente la presencia
en sectores aledafios de hogares con un poder de compra consistente con estos precios.
En la grafica 10 se aprecia esta asociacion entre las dos variables en mencién y los

tradicionales problemas de alta dispersion en los estratos superiores.

Gréfica 10. Relacién entre accesibilidad y estrato
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Fuente: Secretaria Distrital de Planeacién, 2019
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Esta doble asociacion entre la accesibilidad, la localizacion de nuevos usos, los precios del
suelo y los estratos debe ser analizada en el sentido mas ajustada para no desviar la
atencion sobre la causalidad. En el area de estudio, la localizacion de nuevos desarrollos

urbanisticos ha estado acompafiada de un aumento de estrato y de los precios del suelo.

Mapa 10. Precios del suelo area de estudio - 2013

Fuente: Mapas Bogota. IDECA 2022

Para 2013 los precios del suelo en el area de estudio oscilaban entre 300.000 pesos a un
millén, con predios predominantemente en estrado 1y 2, salvo los desarrollos de Madelena
y Villa del Rio con estrato 3. Si bien la industria y la generacion de empleo es clave en el
aumento del valor del suelo, para efectos de este caso de estudio, se trata de una industria
en decadencia y extincion, poca atractiva para nuevos inversionistas. Lo que genera un

efecto contrario de estancamiento o disminucién de los precios del suelo.
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Mapa 11. Precios del suelo area de estudio - 2021

H

Fuente: Mapas Bogota. IDECA 2022

Ahora bien, a partir de 2014, el incremento de accesibilidad en algunas zonas de la ciudad
ubicadas hacia la periferia, como es el caso de Madelena, Perdomo, Olarte y Villa del Rio,
ha implicado que alli se localicen mas hogares y establecimientos comerciales y de
servicios, por su situacion privilegiada, ante esta alta demanda por esta localizacién los
propietarios del suelo incrementan sus precios de manera que solo quienes tengan la
capacidad de pagar esta alta renta capitalizada accederan a estos territorios, esto es el
mercado inmobiliario y financiero que crea los mecanismos para acceder a suelo y

vivienda.

De esta manera, para 2021 una parte del suelo correspondiente al area de estudio
incremento sus precios a un promedio de tres millones de pesos, de la mano de un ascenso
del estrato de 1 y 2 a estrato 3. Un cambio significativo, si se tiene en cuenta que se
localizan, durante el periodo de estudios, unas 23 mil unidades de vivienda, comercio y
servicios nuevas, que representan un avallo total de la zona que asciende a 14 billones

de pesos, producto de un incremento anual promedio del 16% en el precio del suelo.

Del proceso urbano analizado en el sector de estudio, se deriva que hay aparentemente
una fase inicial de asentamiento de nuevos hogares, que es seguida por el asentamiento

de las unidades empresariales y con ellos el empleo y la dinamica comercial mas proxima.
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Estas dinamicas son descritas con alguna precisién por la evolucién de los precios del
suelo, que en razon a una mayor accesibilidad y oportunidad de localizacién de nuevos
usos llama la atencién de nuevos actores urbanos alrededor del mercado inmobiliario,

comercio, servicios y poblacion que demanda vivienda y con capacidad de pago.

4.3.2.Usos y actividades

Siguiendo lo planteado por Alba (1998) en cuanto a estudiar los usos y actividades a partir
de su localizacion, accesibilidad, dependencia y condiciones urbanas particulares, en la
presente seccién se indagara sobre el papel de las actividades que se presentan en el area
de estudio y que son fundamentales para establecer el proceso de surgimiento,
consolidacién o transformacién presentado durante el periodo a analizar. De esta manera,
Alba propone una clasificacion que incluye, entre otros tipos de actividades, las siguientes:
a) generadoras; b) ordenadoras; c) dependientes; y d) complementarias financiera y

complementarias a la actividad residencial.

4.3.2.1. Actividades generadoras

Se consideran como tales a aquellas actividades comerciales que se desarrollan en
instalaciones provisionales o permanentes, en las cuales se ejercen actividades multiples
de abastecimiento de bienes y servicios, que aplicadas al area de estudio se puede

evidenciar en mayor proporcion en el afio 2020.

Mapa 12. Usos del suelo area de estudio 2010

Fuente: Mapas Bogota. IDECA 2022



Reestructuracion Urbana de la Periferia 93

En el Mapa 12 se muestra la distribucion de usos antes del periodo de andlisis,
encontrando una fuerte presencia de actividades industriales, conjugadas con un tejido

residencial, en gran parte de origen informal y baja densidad.

Ahora bien, como hecho generador se encuentra que, durante el periodo de estudio, la
zona analizada presenta una intensificacion de usos comerciales y de servicios, con
edificios y construcciones dotacionales que se instalan sobre el eje vial de la Autopista Sur
y la Avenida Villavicencio, ocupando suelos cedidos por vieja industria, bodegas y predios

desaprovechados.

Mapa 13. Usos del suelo area de estudio 2020

Fuente: Mapas Bogota. IDECA 2022

En el mapa 13 en concordancia con datos de actividad empresarial e industrial, de la
Camara de Comercio de Bogota, se indica que entre 2015 y 2020 se registraron y/o
actualizaron 6.147 establecimientos productivos, con un crecimiento del 39% con respecto
al afo 2014, se destacan la llegada de 112 establecimientos de grandes superficies,
centros comerciales, establecimientos bancarios, de servicio al automovil, servicios de

salud y ensefanza.

Bajo el criterio de actividades generadoras, actualmente es posible verificar de la
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afirmacion anterior, que las actividades econémicas, en especial las comerciales y de
servicios, tienen una localizacién aglomerada que coincide con las areas de influencia que
ejercieron tanto las preexistencias viales, como las vias urbanas de origen planificado que
posteriormente se construyeron entre la década de los 40 y los 90, a saber la Autopista

Sur y la Avenida Villavicencio.

La localizaciéon sobre el eje vial, la variacion de escala entre comercio vecinal, zonal y
metropolitano, junto a una redensificacion y aumento de edificabilidad en uso residencial,
bajo un contexto urbano cambio en la morfologia hacia un perfil residencial y multiusos,
permiten identificar que existe un hecho generador alrededor de actividades de oferta y
demanda de bienes y servicios, como lo son los centros comerciales El Ensuefio, Paseo
del Rio, Metrosur, Jumbo, junto a un despliegue lineal de bancos, servicios médicos,

oficinas e industria.

4.3.2.2. Actividades ordenadoras

En concordancia con Alba (1998) actividades ordenadoras se refieren a hechos urbanos
gue generan tensiones lineales sobre las actividades generadoras iniciales, impulsando la
concentracion de comercio y servicios especializados sobre ejes viales 0 sobre areas

relativamente irregulares.

Mapa 14. Actividades ordenadoras 2021

Actividades ordenadoras -

Fuente: Elaboracion propia
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Los referentes que se identificaron en el presente andlisis son los equipamientos y
servicios urbanos de alta jerarquia que se localizan, a partir de una relacion triangular,
entre los centros comerciales Paseo del Rio al Norte, El Ensuefio al oriente y el cementerio
El Apogeo, Portal del Sur, el supermercado Jumbo y el centro comercial Metrosur hacia el
suroccidente, que bajo actividades de consumo de bienes, servicio, esparcimiento,
trdmites, etc., han generado un recorrido urbano reconocible en el sector, configurandose

como polos urbanos.

Parte de reconocer la existencia de un proceso de reestructuracion urbana en este sector,
tiene que ver con el surgimiento de estos polos urbanos, que progresivamente se
constituyen en elementos ordenadores de las dinamicas socioespaciales y econémicas del
area de estudio, lo que significa que se han surgido nuevos hechos urbanos que reducen
el nivel de dependencia con otros polos mas lejanos y que han impulsado no solo un

proceso de forma sino de funcién de estos elementos para la ciudad.

4.3.2.3. Actividades dependientes

Se refiere a las actividades de comercio de escala vecinal y local que han surgido alrededor
de equipamientos de instituciones prestadoras de servicios de salud ubicadas en el
costado oriental de la Autopista Sur, en el &rea de influencia del Cementerio EI Apogeo y
en conectores y circuitos viales al interior de los barrios que conforman el area de estudio

y que se despliegan de forma centrifuga.

Su localizacién en el area de estudio esta directamente relacionada con los hechos
generadores que representan los centros comerciales o nodos urbanos (Mapa 15). Asi
mismo, otro aspecto importante que cumple con el criterio de dependencia es su adhesion
progresiva a los procesos de edificacion que se han ido desarrollando. Ahora bien, es
importante mencionar que, si el hecho generador inicial desaparece de este sector, es
probable que estas actividades, dada su condiciéon de dependencia, también tiendan a

desaparecer.
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Mapa 15. Actividades dependientes 2021
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Fuente: Elaboracién propia

4.3.2.4. Actividades complementarias financieras y residencial

Un indicador fundamental que permite evidenciar la relevancia que toma un proceso
urbano para el mercado, es la localizacién de oficinas y sucursales del sistema financiero,
ejemplo, bancos, corporaciones de ahorro y cooperativas de financiamiento. Para el area
de estudio en los tres nodos que soportan hechos generadores, se han ubicado en los
Ultimos 7 afios, 23 oficinas pertenecientes a ocho entidades financieras, lo que supone un
incremento del 400% de sucursales, si se tiene en cuenta que su surgimiento se dio como
resultado de la aparicion de centros comerciales, el aumento de dinamicas econémicas y

residenciales y del mejoramiento de la accesibilidad.

En cuanto a las actividades complementarias a lo residencial, se trata de actividades de
pequefia escala que marcan la transiciobn de usos entre lo residencial y lo comercial o
servicios y siempre estan asociadas a las demandas cotidianas de la poblacion residente.
En virtud del Mapa 15 se han ubicado en las nuevas tipologias edilicias sobre la Avenida
Villavicencio, pero también, en las vias intermedias y locales que se adentran en las

unidades barriales.

Como se puede apreciar, cubren todo tipos de comercios y servicios especializados, como
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tiendas de abastecimiento, peluquerias, lavanderias, carnicerias, cabinas de internet, etc.,
gue en su conjunto suman 6147 establecimientos especializados en comercio y servicios

de escala vecinal, mayoritariamente.

4.4. Condiciones para la localizacion de actividades

urbanas

Como se puede observar, el andlisis de los procesos de reestructuracion urbana no implica
por si solo una lectura de la actividad econdmica o un andlisis de las actividades
residenciales por separado. Por lo tanto, esto debe ser tomado con cierta reserva, pues no
s6lo hay algunas actividades que no sirven para determinar por si mismas los referentes
necesarios para dictaminar un analisis de transformacion urbana, sino que ademas éstas
se deben observar bajo la 6ptica de la morfologia urbana y de los tipos de urbanizaciones

con que se ocupa el territorio.

En este sentido, en el presente apartado se propone establecer cuales de estos hechos
urbanos actian efectivamente como potenciadores o inhibidores de un proceso de

reestructuraciéon urbana, tomando como referencia el area de estudio.

4.4.1. Potenciadores por accesibilidad

La accesibilidad al estar directamente asociada con la distancia geografica entre los puntos
de origen y destino y con la calidad de la infraestructura vial y de transporte, esta también
ligada a un tema de tiempos de desplazamiento, y por consiguiente, a mayores 0 menores

costos de desplazamiento y a mayores 0 menores niveles en la calidad de vida.

Esta mdltiple relacién de condiciones de infraestructura vial y de transporte, Autopista Sur
y Sistema Transmilenio, hacen relativamente accesible la variable distancia entre las areas
de origen (residencia) y de destino (centro como fuente de empleo y abastecimiento de
bienes y servicios), lo que justifica, y en buena medida explica, la existencia y surgimiento
de nuevas éareas que concentran una multiplicidad de actividades residenciales,

dotacionales y econémicas.

Asi las cosas, la accesibilidad por sistema vial y sistema de transporte, la continuidad del

espacio publico y la capacidad de transformacién del espacio privado, corresponden a
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cuatro criterios a utilizar para analizar el papel de los potenciadores en el proceso de

reestructuraciéon urbana.

44.1.1. Sistema vial

Para este analisis se utilizaron dos elementos del sistema vial considerados como
indicadores representativos de un alto nivel de accesibilidad: las vias principales. Vias de
la fuente del Instituto de Desarrollo Urbano, IDU (2018) registradas como construidas y
parcialmente construidas, es decir, las que dentro de la clasificacion de la malla vial arterial
del POT registraban una seccion de via superior a 40 metros, (Tipo V-0, V-1y V-2) y las
intersecciones, generadas por el cruce de dos 0 mas vias de los tipos mencionados:

Autopista Sur y Avenilla Villavicencio con su respectiva interseccion vial.

Mapa 16. Sistema vial: vias principales e intersecciones
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Fuente: Secretaria Distrital de Planeacion. 2018

Lo anterior indica que, por lo menos en términos de accesibilidad de la por malla vial
principal, el area de estudio cuenta con un alto potencial para consolidarse como un

proceso de reestructuracién urbana.
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4.4.1.2. Sistemade transporte

En cuanto al sistema de transporte, para este andlisis se utilizé como indicador de alto
nivel de accesibilidad, la troncal del sistema de transporte masivo Transmilenio entre las
estaciones Madelena; Perdomo y Portal Sur, representando para efectos del estudio un
area de influencia de 1000 metros con respecto a la localizacion de las estaciones y de

500 a 1500 metros con respecto a portal.

Mapa 17. Sistema de transporte: Troncales construidas de Transmilenio

ansporte
Sistema de transporte masivo
Transmilénjo
Portales Radio de 100 mts.
Estaciones Radio de 500 mts.

Fuente: Secretaria Distrital de Planeacion. 2018

Segun el

Mapa , que muestra las areas con influencia directa del sistema de transporte masivo en
Bogota, se expresa una intencion de mejorar las condiciones de accesibilidad de en la
periferia y hacia otros destinos centrales; sin embargo, y mas alla de esa intencion, es
importante reconocer cuales son esos ejes de movilidad que en realidad son receptores
de usuarios y aglutinadores de actividades residenciales y econémicas. En ese marco se
reconocen el eje de movilidad hacia el sur de Avenida Ciudad de Quito y la Avenida Boyacéa
en conexién con la Autopista Sur y de esta a su vez con la Avenida Caracas por medio de
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la Avenida Villavicencio;

Lo anterior permite identificar que, en términos de accesibilidad, medida por la influencia
peatonal del actual sistema de transporte masivo de la ciudad, que el area de estudio
registra un alto potencial para albergar y aglomerar actividades residenciales y

econdmicas.

4.4.1.3. Continuidad del espacio publico local

Una variable asociada a la forma urbana importante de analizar por ser condicién
potenciadora para la concentracion de actividades es la continuidad del espacio publico;
pues esta variable incide en el aumento o disminucion de los niveles de accesibilidad tanto
peatonal como vehicular de &reas que por su localizacién estratégica, presentan un

potencial para propiciar procesos de reestructuracion urbana.

Se identificd a partir de las unidades morfoldgicas que dan cuenta del comportamiento del
espacio publico segun el Plan Maestro de Espacio Publico de Planeacién Distrital, para
efectos del presente andlisis se identifico que dentro de las &reas con potencial de albergar
concentraciones de actividad urbana por continuidad en el espacio publico o aquellas
zonas cuyo espacio privado presenta facilidades para la transformacién de las actividades
y de su forma edificatoria, son aspectos presentes en el area de estudio en razon a tres
elementos: el trazado originario o fundacional, los trazados barriales y las nuevas formas
edilicias del espacio privado, siendo este Ultimo el principal potenciador de la accesibilidad

peatonal en el area.

En cuanto al primero, el trazado fundacional obedece a las huellas trazadas por antiguos
caminos de herradura que conectaban el area de influencia del rio Tunjuelo lo que da lugar
a una definicion morfolégica del espacio publico en funcién de factores geograficos y
topograficos. Con respecto a los trazados barriales, desde el inicio del siglo XX la ciudad
se construye a partir de la agregacion de trazados barriales, unidades morfolégicas cuya
intencion fundamental es la de construir barrios, por lo que el espacio urbano deja de ser
homogéneo y continuo, para convertirse en un conjunto de fragmentos periféricos con
dindmicas y manifestaciones distintas o con sus propios procesos urbanos. De esta forma
barrios como Madelena, Perdomo, Olarte y Villa del Rio, establecen su propia forma de
hacer ciudad producto de la exploracién y experimentacion de varios modelos, la no

coincidencia temporal o la estandarizacion social del proceso urbano.
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Mapa 18. Areas con continuidad interna de espacio publico en su trazado urbano

. . L R
- Areas con alto nivel de continuidad

Fuente: Secretaria Distrital de Planeacion. 2019.

Dentro de la heterogeneidad que abarca esta clasificacion de trazados barriales, es de
destacar los trazados de reticula simple de manzana, reticula simple de siper manzana,
reticula compleja regular y reticula compleja irregular de trayectos rectos, que son propios
de los barrios que conforman el &area de estudio, y que se caracterizan por presentar algin
perfil de continuidad en el espacio publico y por lo tanto pueden ser potenciadores del
surgimiento y concentracion de actividades de reestructuracion urbana a nivel residencial

y econOmica por su caracteristica como areas de espacio publico continuo (Mapa 18).

Como se puede observar en el Error! Reference source not found., estas areas
resaltadas en negro, tienen una relacién directa con el proceso historico de crecimiento de
la ciudad, pues la forma de herradura fue justamente la forma que adquirié la ciudad entre

la década de los 60 y 80; la mayoria de estas urbanizaciones se desarrollaron entre la



102 Reestructuracion Urbana de la Periferia

década de los 40 y 70, y fueron concebidas bajo la racionalidad del movimiento moderno:
ejes viales centrales de mayor jerarquia, trazados urbanos de geometria simple y basica,
y sobre todo, una pretension por la estandarizacion y la homogeneidad. Por lo tanto, al
confrontar la zona de estudio desde el punto de vista de la accesibilidad del espacio

publico, presenta un trazado urbano permeable y continuo.

4.4.1.4. Capacidad de transformacion del espacio privado

Otra variable asociada a la forma urbana importante de analizar por ser condicion
potenciadora para la concentracibn de procesos de reestructuracion urbana es la
capacidad de transformacion del espacio privado; pues esta variable permite identificar
zonas de la ciudad cuyo espacio construido presenta facilidades para la transformacién de
su forma edificatoria, lo cual se relaciona con el potencial de transformacién de actividades

residenciales en mejor equilibrio con actividades productivas.

Segun Alba (1998), la vivienda tiene comportamientos distintos al desarrollo y
consolidacion segun la tipologia y su proceso de gestion. Por ejemplo, la vivienda
unifamiliar permite mas facilmente su transformacion, en cambio las viviendas
multifamiliares, en serie o en altura, se convierten en una barrera permanente a la

extensién de una intervencion urbanistica sobre sus predios.

Asi como la vivienda multifamiliar, Alba identifica otros hechos urbanos que se convierten
en obstaculo para la extension de la transformacién de los procesos urbanos, sobre el
territorio: los equipamientos de mayor tamafio de educacion, de recreacion, deportivos,
funerarios, lineas de ferrocarril, entre otros. Estos hechos se caracterizan por lo general,

por estar contenidos en trazados urbanos de slper manzanas.

Con base en lo anterior, para analizar la zona de estudio se tomaron como referentes de
la capacidad de transformacion del espacio privado las areas con capacidad alta de
transformacion que justamente se presentan por la localizacion de vivienda unifamiliar de
desarrollo individual, en algunos casos informal (Perdomo y Olarte), bodegas y fabricas
subutilizadas, que corresponden a unidades morfoldgicas con trazado barrial y de tipo de
reticula simple de manzana, areas que no representan un obstaculo o con alta capacidad

de transformacién urbana.
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Mapa 19. Areas de la ciudad con capacidad de transformacion del espacio privado

[T
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del espacio privado

Fuente: Secretaria Distrital de Planeacion. 2019

Como se puede observar en el Mapa , el area de estudio cuenta con capacidad de
transformacion del espacio privado, toda vez que su tipologia edificatoria de baja densidad,
vivienda unifamiliar, etc., le permite la transformacién del espacio privado hacia procesos
urbanos mas complejos y dindmicos. De esta forma, entre 2014 y 2021 la localizacion
urbanizaciones formales o informales de vivienda unifamiliar, la presencia de industria en
extincién y suelos desaprovechados, han facilitado la emergencia de elementos de
accesibilidad que a su vez han permitido un proceso de reestructuracién urbana en este

sector.

En este orden, los resultados del andlisis de los potenciadores de la restructuracion urbana
en el sector, permite establecer que, sobre el area de estudio, se presenta un mayor
potencial para la localizacion y concentracion de actividades residenciales y econémicas,

dada la accesibilidad y la capacidad de transformacion del espacio privado hacia
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actividades mdltiples.

En consecuencia, retomando a Alba (1998), un area cumple con las dos condiciones
(accesibilidad y alta capacidad de transformacion del espacio privado) posee un alto
potencial para la localizacién y concentracion de procesos de reestructuracion urbana, por

su capacidad de propiciar actividades residenciales, econémicas y productivas.

Por las particularidades funcionales y morfol6gicas del espacio urbano analizado en los
cuatro barrios, se puede afirmar que nos encontramos ante un proceso urbano no previsto
en el radar de las estrategias e instrumentos de ordenamiento territorial de la ciudad,
proceso que amerita ser analizado desde nuevos elementos conceptuales y metodoldgicos

gue reconozcan nuevas formas de ocupar el territorio.

4.4.2.Inhibidores

Entre los elementos considerados inhibidores se destacan las actividades industriales
especializadas y extensivas, las areas residenciales bajo tipologias edificatorias de
conjuntos cerrados y multifamiliares, equipamientos de gran tamafio con implantacion
cerrada al entorno, bajas condiciones de accesibilidad, elementos naturales como la
topografia inclinada y los cuerpos de agua, y la baja capacidad de gasto de la demanda.
Es comun a estos, considerarse inhibidores que impiden o retrasan procesos urbanos y
por ende la posibilidad de crear mejores condiciones de ocupacién o la actuacion de

actores en el territorio.

En sintesis, la suma de estos elementos inhibidores puede ser analizada mediante las
mismas variables utilizadas en la identificacion de las areas con potencial de generacion
de trasformaciones urbanas; es decir: accesibilidad, transformacion del espacio privado y

la forma del trazado urbano de escala local en cuanto a vias, transporte y espacio publico.

Aplicando estos elementos de andlisis hacia el area de estudio del presente documento,
se encuentra que, frente a las bajas condiciones de accesibilidad, se destaca en el sector
un nivel minimo de obstaculizaciones por aspectos geograficos, viales o de espacio
publico, en el entendido que ejes viales, trazados urbanos, condiciones topogréficas son
favorables y altamente permeables a actuaciones urbanisticas y a facilitar procesos de

transformacion morfolégica y funcional del territorio, como ya se ha mencionado desde los
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generadores y potenciadores.

Frente a las dificultades de transformaciéon del espacio privado, por el contrario, se
presenta un gran potencial para la transformacion fisica y funcional de sus edificaciones;
pues las areas que se destacan por presentar dificultades en este aspecto convergen en
tener una implantacion urbanistica a partir de siper manzanas, grandes equipamientos y

una alta edificabilidad que no corresponde al caso de estudio.

Con respecto a la impermeabilidad del espacio publico local, a las variables anteriores se
les debe adicionar la condicion de aglomeracion de trazados menores propios de las
urbanizaciones informales de periferia urbana, sumado a las condiciones de suelo de
industria que progresivamente se han ido de este sector. No obstante, vale la pena revisar
con mas detenimiento la permeabilidad del tejido residencial y del industrial para efectos

de constatar el nivel de inhibicién de este territorio.

4.4.2.1. Laimpermeabilidad relativa del tejido residencial

Desde la perspectiva de las formas de crecimiento o transformacion de la ciudad, las zonas
residenciales estan determinadas tanto por la demanda de unidades de vivienda de la
poblacién como por la morfologia de la ciudad, el origen de las urbanizaciones y las
tipologias edilicias. Este ultimo aspecto es determinante en relacion con la conformacion

de nuevos procesos urbanos que reestructuran el espacio construido.

Dejando a un lado las viviendas de tipo multifamiliar o de conjunto cerrado, las viviendas
de construccién progresiva localizadas en los barrios del &rea de estudio, que en cierto
modo son comparable al caso de los centros fundacionales, asi como de las viviendas
objeto de autoconstruccion que caracterizan los procesos de ocupacién de las periferias
urbanas (Perdomo y Olarte), teniendo en cuenta, que son de las menos inhibidoras, se
constituyen como formas de urbanizacién mas permeables a la transformacion de usos y

estructuras morfolégicas.

Es evidente que esto no significa que el mercado inmobiliario, va a requerir transformar el
total de las unidades de vivienda del area de estudio, pero si permite establecer un principio
de oportunidad que sera utilizado, en la medida que lo requiera. Dicho nivel de

permeabilidad ha facilitado la construccion de cerca de 3.273.180 nuevos metros
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cuadrados entre 2014 a 2021, con un area licenciada que se traducen en un ascenso del

49%, pasando de 35 mil a cerca de 57 mil unidades licenciadas.

4.4.2.2. Laimpermeabilidad de las concentraciones de actividad industrial

La concentracién de actividades especializadas dentro de una zona determinada de la
ciudad no permite la generacion de procesos de transformacion, ya que un factor
determinante para este proceso es que sea posible la multiplicidad de las actividades. Es
asi como la industria se constituye en un inhibidor de la conformacién de lugares centrales.
No se trata, por supuesto, de todos los tipos de industria, sino de las grandes industrias
que funcionan como contenedores aislados del contexto inmediato, las cuales han tendido

a conformar en la ciudad concentraciones bien definidas.

Ahora bien, en los casos como el del area de estudio de este documento, los grandes
contenedores industriales han sido abandonados y esto ha facilitado la reconversion de
usos, por lo que una intervencion integral y planificada del territorio podria haber generado

nuevos hechos urbanos alrededor de los cuales se configuran nuevos procesos urbanos.

No obstante, el Plan de Ordenamiento Territorial no previé esto, por el contrario, proyecto
un gran eje industrial de conexion regional. Asi las cosas, por fuera de todo marco de
ordenamiento territorial, desde la l6gica de actores no publicos, se ha impulsado un

proceso de reestructuracion urbana en la periferia.

4.5. Memoria urbana e identidad

Partiendo de las condiciones urbanas minimas de un lugar ya definidas en el marco del
presente andlisis, se aborda en este aparte la memoria urbana desde el punto de vista de
las relaciones entre el territorio y la identidad cultural, con el fin de identificar aquellos
hechos urbanos con el potencial para trascender la memoria colectiva y constituirse en

lugares de interaccién social en los que sea posible la reestructuracion urbana.

No se profundizara en el universo tedrico del estudio de la cultura, pero en concordancia
con Herrera Valencia (2016), el analisis territorial desde la perspectiva de la identidad debe
entenderse como una categoria tematica para tener en cuenta en el estudio de los

procesos urbanos. Junto a lo espacial y lo econémico, lo social e identitario, supone la
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puesta en marcha de analisis mediante los cuales comprender las particularidades que

definen los procesos urbanos.

Por consiguiente, la conformacién de nuevas estructuras espaciales urbanas responde
también a una expresion social que reclama una identidad en torno al reconocimiento y
apropiacion territorial, si bien esta categoria, no representa el centro de analisis del
presente trabajo de investigacién, resulta no menos importante, dar una mirada a la
memoria urbana, desde las motivaciones de los actores a reconocer los procesos
cambiantes o en transformacién y reconstruccién del espacio urbano. La memoria urbana
es clave en la reestructuracion urbana toda vez que reconoce o legitima a partir de los

hechos urbanos la necesidad de las transformaciones del territorio.

Se revisaran para efectos de este analisis la nocion de nodos urbanos, equipamientos de
alta jerarquia y centros comerciales de alta jerarquia. Estos elementos se presentan a

continuacion.

4.5.1.Nodos urbanos

Las concentraciones de actividades econdmicas en el espacio urbano objeto de estudio,
independientemente de su nivel de jerarquia o especializacion, fueron originados por uno
0 varios hechos urbanos asociados a usos y actividades generadoras; los cuales fueron
consolidandose como un referente colectivo de identidad y referencia, incluso en algunos
casos, a pesar de sus transformaciones fisicas y funcionales, han tenido la capacidad de
permanecer en el tiempo, ejemplo Supermercado Macro, Supermercado Jumbo y Metrosur
gue ahora son parte de centros comerciales de gran superficie que los han incorporado a

su infraestructura.

En ese marco, los elementos urbanos mencionados cuentan con el potencial de generar
areas de comercio y servicio a su alrededor, aglomerar actividades, soportar usos de alta
jerarquia y constituirse como un referente en la memoria colectiva de la poblacién.
Ubicados al norte y el sur del area de estudio se constituyen en polos de conexién de
corredores urbanos reconocidos socialmente como referentes de comercio y servicios para

el sector.
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4.5.2.Equipamientos de alta jerarquia

Los equipamientos urbanos son los elementos de la estructura urbana a partir de los cuales
se genera la oferta de servicios sociales a la poblacion y segun el Plan de Ordenamiento
Territorial de Bogota se clasifican en tres (3) tipos de acuerdo con la naturaleza de sus

funciones: servicios urbanos basicos, transporte y administracion publica.

Para el presente andlisis se realiz6 una identificacion de los equipamientos que, por la
anterior clasificacién y segun el sector, se consideran hechos urbanos importantes en la
generacién de procesos urbanos y como referentes en la memoria colectiva de las

comunidades.

45.2.1. Bienestar social

Principalmente los colegios Ismael Perdomo y Nuevo Chile, representan el principal
referente colectivo en materia de equipamientos sociales, en el entendido en que, desde
su origen, que se dio en simultanea con la conformacién de estos barrios, han sido

ordenadores territoriales de actividades residenciales y econdémicas.

Los equipamientos de Educacion basica, bienestar social y cultural, generalmente no son
elementos generadores de centralidad. Cabe mencionar que en algunos casos se
comportan tanto, como polos de desarrollo que generan tensiones para que distintas
actividades complementarias se desarrollen en su area “aferente”, como inhibidores de
actividad. Por ejemplo: los CED, el Gimnasio Moderno, el San Bartolomé de la Merced,

etc.

4.5.2.2. Equipamientos deportivos y recreativos

El parque Villa del Rio y el campo deportivo de Pavco se constituyen como equipamientos
de recreacion y deporte, que, si bien no son hechos generadores de actividad urbana,
cuentan con la capacidad de concentrar poblacion y estar en la memoria de la sociedad;
por su mismo uso no generan una dinamica caracteristica de un hecho generador de
procesos urbanos, no obstante, son fundamentales como elementos constitutivos de la

estructura urbana del sector de estudio.
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4.5.2.3. Administraciéon publica
El Super CADE del Olarte que, por su escala local, se constituye como un hecho generador
debida a su alta capacidad de propiciar actividades y constituirse en un referente de la

administracion publica para la memoria colectiva.

45.2.4. Servicios funerarios

El equipamiento seleccionado para el analisis de este sector corresponde al cementerio El
Apogeo, el cual pertenece a la escala metropolitana. Este tipo de equipamientos cumple
en principio con las condiciones mas importantes para el presente analisis: alto volumen
de usuarios, permanente actividad y ser referente en la memoria colectiva de los habitantes

de la ciudad.

Sin embargo, los cementerios no son hechos generadores, aunque tengan la capacidad
de aglomerar poblacién y estar en la memoria colectiva. Sin embargo, su localizacion
genera una actividad importante a su alrededor que puede convertirse en un polo de

desarrollo.

45.2.5. Equipamientos de movilidad

Los equipamientos de movilidad se analizaron con base en la clasificacion dada por la
actividad que realizan, la cual depende, por un lado, del medio de transporte al que
pertenecen y por el otro, a la escala asignada por la capacidad de atencion en términos de
volumen de poblacion. Razon por la cual, se tomaron el terminal de transporte intraurbano

Portal del Sur y sus estaciones intermedias en Madelena y Perdomo.

Las estaciones terminales de Transmilenio pueden llegar a ser hechos generadores de
actividad urbana como tal, pero por el momento algunos son la excusa para potenciar
nuevas areas de actividad y otros se localizaron estratégicamente como polos en areas

con potencial de impulsar nuevos procesos urbanos.

4.5.3. Usos comerciales y de servicios de alta jerarquia

Desde una perspectiva econémica, el comercio y los servicios son las actividades mas

representativas dentro de la definicién de un proceso urbano. Sin embargo, y en aras de
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analizar esta actividad como un hecho urbano generador no sélo de actividades
econdmicas sino también como referente en la memoria colectiva, se seleccionaron los
centros comerciales de gran escala Paseo de Villa del Rio y El Ensuefio por ser los
elementos reconocidos con el mayor potencial para generar sinergias tanto econémicas

como sociales en el area de estudio.

Con base en lo anterior, se encontrd que estos hechos urbanos en su mayoria se localizan
sobre vias de la malla vial principal, y que, al parecer, tienen una ubicacién estratégica en

funcion de las areas de mercado de interés.

Los centros comerciales son hechos generadores de actividad urbana, se han convertido
en un espacio publico contenido, en donde la variedad de usos y espacios de permanencia
han asumido el rol del espacio publico tradicional y adicional a eso tienen una oferta

importante de venta de articulos y servicios.

4.6. Actores del proceso de reestructuracion urbana

Los procesos urbanos se pueden entender como una manifestacion de la organizacién
socioecondmica y espacial de la ciudad, referida a la propiedad que presentan ciertos
lugares o zonas urbanas de responder a las dinAmicas de los actores intervinientes o
interesados que, desde diferentes perspectivas, se convierten en agentes de

transformacion, contencién o intervencion directa o indirecta del territorio.

Una lectura del territorio y una categoria de analisis urbanistico hacen referencia a las
I6gicas de localizacion de las actividades urbanas. Es decir, que se trata de las decisiones
de localizacién de los agentes tanto privados como publicos, que inciden sobre la forma
urbana. Como plantea el economista brasilero Pedro Abramo, los bienes urbanos,
instalaciones o equipamientos e infraestructuras, mas inmuebles que ofrecen comercio y
servicios y viviendas, tienen una prolongada vida material y, sobre todo, tienen un soporte
inmavil que es el suelo, lo que arroja una inmovilidad que los liga a la configuracién del
orden espacial. Pero, si bien los bienes urbanos son estaticos, el orden urbano no lo es:
cambia a lo largo del tiempo debido a la movilidad de las decisiones de localizacion que

son tomadas por los actores urbanos (Abramo 1998).

Desde esta mirada, cabe preguntar ¢,en qué medida las decisiones o actuaciones de los
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agentes publicos, privados y sociales, pueden incidir sobre dichas logicas de
transformacion del territorio? lo que supone que el papel que juega la planeacion territorial
como expresion de politica urbana y como complemento de las politicas sociales y
econdmicas, responde a un proceso de disenso y consenso, con ganadores y perdedores
gue actuan y presionan a favor de uno u otro interés. No obstante, las decisiones reales
sobre el territorio estan soportadas en las l6gicas del mercado que apuntan a la
maximizacion del beneficio econdmico. Y esto aplica tanto para quien vende viviendas, es
propietario de un hipermercado o accede a un crédito en el mercado financiero para

comprar una vivienda.

Para el caso de estudio de este documento, las actores publicos, representados en
instituciones a cargo de la planeacion de la ciudad, como la Secretaria Distrital de
Planeacion, el Instituto de Desarrollo Urbano, Catastro Distrital y otras mas de competencia
en materia social y econémica, actlian basicamente desde dos vertientes: la de tomar
decisiones de politica publica con la asignacion de normas urbanisticas, el control urbano,
la asignacion de obligaciones urbanisticas y la realizacion, estimulo u orientacion de
proyectos urbanos. En el area de estudio, este rol ha consistido en la definicion de un
paguete de normas, estrategias y estimulos para impulsar una operacion estratégica, que
no se llevd a cabo, y que buscaba que los actores publicos y privados, desarrollaran alli

actuaciones orientadas a la industria y el intercambio comercial a nivel regional.

La segunda es la vertiente sobre la realizacion o ejecucion de inversiones en
infraestructuras y en servicios, que ha sido clave para la configuracion de hechos
generadores como la infraestructura de transporte publica de Transmilenio y las obras de

ampliacion vial de la Autopista Sur y la Avenida de Villavicencio.

La otra mirada es la de los actores privados, la cual resulta de mayor interés para el
presente andlisis. En concordancia con Pumain (2004), se trata de agentes inmersos en
un proceso urbano, en este caso en la periferia, que generalmente entran en competencia
para la captacion de recursos, y desarrollan innovaciones en el transcurso de su proceso
interactivo. Sus acciones consisten, o bien en una creacion, anticipo y tentativa de explotar
alli un beneficio, ejemplo el relativo a aumentar el precio del suelo: pasar de 753.500 pesos
por metro cuadrado a 3.430.000 en 2021, o bien en una imitacion de una innovacion ya

lograda en otra parte, ejemplo procesos de verticalizacién de la vivienda en la periferia



112 Reestructuracion Urbana de la Periferia

(Brifiez, 2018); ambas actitudes constituyen una estrategia de adaptacion que ha sido

puesta en practica en el area de estudio del presente documento.

En todo caso, intervenciones e innovaciones impuestas o imitadas se difunden entre el
territorio transformable, principalmente movidos por la blsqueda de una ganancia que

responde al mejor aprovechamiento posible del suelo.

Asi las cosas, las decisiones de localizacién tomadas por los actores empresariales estan
basadas en una racionalidad y en la I6gica del costo-beneficio, Io que a su vez establece
para los hogares una condicién ineludible al tomar decisiones sobre localizacién desde el
punto de vista de accesibilidad y espacio, asi como, de gastos de alquiler y gastos de

transporte.

Para la industria de la construccion es indiferente producir viviendas en una u otro lugar ya
gue, dentro de los limites de la tecnologia existente, las firmas inmobiliarias van a sustituir
el factor terreno por el factor capital, en funcién de la variacion espacial del precio del suelo.
Asi, los hogares o las actividades econdmicas que consumen el espacio construido se
encuentran con un productor inmobiliario que busca también la maximizacién de sus

beneficios respondiendo a las demandas de espacio construido.

Durante los ultimos 10 afios, en el area de estudio se aumentd en un 49% las licencias de
construccion, con cerca 3.273.180 nuevos metros cuadrados, que dispusieron de una
oferta de 22 mil unidades de viviendas, locales y otras edificaciones, lo que a su vez se
acompafd de un crecimiento anual del 16% anual en los precios del suelo, llegando a

valorizar la zona en 14 billones de pesos.

Es evidente, que bajo la I6gica del mercado de capitales, los empresarios intervinientes en
el proceso de reestructuracion urbana analizado, han estado dispuestos a producir e
inducir cambios en las preferencias de los consumidores, a saber: orientar la demanda de
suelo y finca raiz en un sector depreciado y marginado de procesos de integracion
urbanistico en la ciudad, a través de oferta basada en una modificacion de las
caracteristicas del bien residencial o comercial y asi ofrecer nuevas composiciones

(ejemplo: propiedad horizontal en donde antes habia industria).
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En ese orden, el actor principal del proceso de reestructuracién urbana analizado es el
empresario inmobiliario, que es, en cierta medida, un reestructurador de las relaciones de
mercado inmobiliario, ya que introduce innovaciones que no estan codificadas en las
convenciones del pasado. Se trata de un empresario activo que, explicado por Abramo
(1998): es un agente emprendedor que busca ir siempre mas lejos en la busqueda de
mayores beneficios que sus competidores. Y este comportamiento los pone en el lugar del

motor de la dinamica evolutiva del sistema econdmico.

En consecuencia, las decisiones de los hogares obedecen a una ldgica de inversion en el
espacio, es decir, que busca aumentar su patrimonio familiar. De esta manera, el espacio
urbano es también una variable econémica, que se convierte en un motivo de inversion.
La representacion econdmica del espacio, que motiva a invertir en él, la formulan los
individuos a partir de las preferencias y capacidades, pero también de los beneficios que
esperan conseguir en una determinada localizaciéon (Abramo, 1998). Bajo este criterio, el
mercado inmobiliario esté dispuesto a reconfigurar la estructura urbana, en una especie de
gana-gana entre preferencias y beneficios de los hogares y la obtencion de la mayor

ganancia posible para el empresario.
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5. Conclusiones y recomendaciones

5.1. Conclusiones

El contexto socioecondmico y espacial en donde se desarrollan los hechos urbanos con
capacidad de generar procesos de reestructuracion urbana, estan directamente
relacionados con la posibilidad de transformar el territorio construido en razéon a tres
aspectos fundamentales que Alba (1998) aporta para el estudio de los procesos urbanos:
las determinantes fisicas del territorio que le son favorables, las formas de ocupacion que
propician actividades generadoras y ordenadoras del territorio, y las condiciones para la
localizacibn de actividades urbanas en razén a elementos potenciadores de la
accesibilidad, continuidad y capacidad de transformacion del espacio privado por su alta

permeabilidad.

La memoria urbana alrededor de elementos fisicos que propician la identidad ciudadana
(Herrera Valencia (2016), conjugado con la innovacion de agentes del mercado inmobiliario
gue maximizan beneficios a partir de la transformacion del espacio ocupado (Pumain,
2004), son también elementos constitutivos del tipo de procesos urbanos que este

documento se ha propuesta analizar.

Madelena, Perdomo, Olarte y Villa del Rio representan una radiografia de un modelo de
ciudad que no ha sido posible prever en los procesos de planeacién de Bogota, se trata un
proceso urbano cada vez mas evidente, que requiere de nuevos elementos de analisis que
tengan la capacidad de diagnosticar y determinar cambios en los patrones de ocupacion
del suelo en la periferia, y que en especial respondan a ¢cOmo establecer si estas areas
coinciden o no con las actuaciones delimitadas y previstas por los instrumentos de

planeacion de la ciudad?
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Se trata por un lado de la ciudad que Jaramillo en 1982 ya habia identificado a través de
la Mision Siglo XXI, que permitié establecer un proceso de relocalizacion de usos al sur y
norte de la ciudad, en especial en zonas con un fuerte perfil residencial que ha dado lugar
a una especie de subcentros alternativos, que como se ha visto en el presente analisis
converge con los planteamiento de Humberto Molina (1992) sobre la relocalizacion de una
nueva estructura urbana fuera del centro y mas hacia la periferia, en lo que Edward Soja

denomina La Exopolis.

Debe ser justamente la reestructuracion urbana una motivacién del urbanismo, para dar
cabida a una nueva clasificacion de las areas urbanas y sus actividades, que permita

identificar emergentes interdependencias y transformaciones del espacio urbano.

En este andlisis se pudo evidenciar un rol definitivo de actores y elementos dinamizadores
gue han jugado un papel incidente en la creacion, evolucién y potencializacién de un
cambio de patrén en el uso del suelo, que explicado desde Pumain, ha consistido en un
proceso de redensificacién y verticalizacion de la vivienda, localizacion de grandes
superficies comerciales, infraestructuras de transporte, equipamientos y espacio publico,
gue en su conjunto, devienen en una nueva forma de configuracion espacial, que
reemplaza y disuelve procesos urbanos de origen informal, industria tradicional o suelos
no desarrollados, aumentando el precio del suelo y entrando en tension con instrumentos

y marcos de planeacion publica territorial.

Las caracteristicas a partir de las cuales se podria identificar un proceso de

reestructuracion urbana tienen que ver con hechos urbanos como los siguientes:

e Gran incremento de procesos de redensificacion y edificabilidad propiciados por
elementos potenciadores de accesibilidad y gran permeabilidad para la transformacién
del espacio privado.

e Crecimiento del uso residencial a través del desarrollo de unidades multifamiliares en
reemplazo de usos en declive y lejanos a instrumentos de ordenamiento asociados a
la renovacion urbana o al mejoramiento de barrios que plante6 el POT en 2004.

e Localizacion de nuevos equipamientos comerciales y sociales, etc., con una dinamica
generadora y ordenadora de actividades urbanas y conformacion de polos de

interconectividad.
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e Actuaciones directas del sector inmobiliario formal no planificadas o coordinadas en
instrumentos de planeacion de largo plazo, bajo la l6gica de maximizacion del
beneficio econémico.

e Ocupaciones lineales en corredores viales con gran potencial de dinamizacién como
lo son la Autopista Sur y la Avenida Villavicencio.

e Carencia de instrumentos claros de planeacion por parte de las autoridades publicas
gue determinen el tipo de tratamientos, usos y areas de actividad.

e Incremento del precio comercial del suelo bajo el modelo de explotacién de una
oportunidad (suelo industrial desaprovechado) o por innovacion del mercado

(verticalizacion de la vivienda) por parte de agentes inmobiliarios.

Los resultados de los andlisis planteados en este documento resultan contradictorios a la
lectura de ciudad que se traza desde los modelos de gestion y planeacion urbana. Si se
tiene en cuenta lo previsto por el Plan de Ordenamiento Territorial en el Decreto 190 de
2004, en cuanto al potencial estratégico del eje de integracién sur, como nodo de
integracion regional, el area de estudio si bien esta fuertemente influenciada por el
desarrollo lineal de usos industriales de gran escala a través de la Autopista Sur, no avanzé
hacia una estrategia de integracion regional en donde el patrén de ocupacion estuviera

marcado por el crecimiento y adaptacion industrial del sector.

Lo que en realidad si paso, es que su desarrollo se concentrd en nuevos nodos y polos de
actividad comercial y servicios, articulados por vias las arteriales de la ciudad y sus areas
de crecimiento se constituyeron en areas residenciales que tienen tanto, alta capacidad de
transformar su espacio privado y otras que no, pero que generan grandes demandas de

actividades urbanas dada su alta densidad.

Con relacion a lo anterior y a partir del &rea objeto de este andlisis se puede destacar del

proceso de reestructuracion urbana que:

e Estamos ante un nuevo nodo urbano con un alto nivel de jerarquia dentro de la
estructura urbana del area sur de la ciudad y, por tanto, es un elemento importante
dentro de la estructura de actividades residenciales y econémicas de la ciudad, no

previsto de esa manera por el ordenamiento territorial de la ciudad.
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e En su dinamica de reestructuracién urbana, se constituye como un nodo zonal que
cubre las demandas basicas de las areas residenciales a nivel local, y su permanencia
e importancia radica en la emergencia de hechos generadores.

e Las determinantes fisicas del territorio han definido tanto la forma en que la ciudad se
ha construido, como el trazado y localizacién de las infraestructuras y usos que van

desarrolldndose a medida que la ciudad crece.

Finalmente, se puede decir que este proceso de reestructuracion no se desarrolla bajo las
premisas establecidas por los instrumentos de planificacion de la ciudad. Se cierra este

capitulo resaltando algunos resultados de analisis:

1) EI POT del afio 2004 determiné para este sector una Operacion Autopista Sur- Soacha
y dispuso que la operacién consolidaria la actividad alrededor de la via regional y eje
de acceso a Bogota por el sur, fortaleciendo el caracter urbano generado por la actividad
industrial y los servicios existentes y jerarquizando en los corredores industriales y

comerciales bajo una dinamica de centralidad.

Contrario a crear una centralidad conforme a los parametros del ordenamiento territorial
de Bogota, se da un proceso de reestructuracién urbana, bajo dindmicas del mercado
inmobiliario que posibilitan la localizacion de vivienda en altura y de alta densidad y un
componente de comercio y servicios de escala local, la permeabilidad de algunos

elementos topograficos y fisicos lo permitio.

2) Las estrategias que se identificaron en el Decreto 190 de 2004 con relacion a la funcion
de desarrollo de este sector, estaban orientadas a: estructurar el area por medio de
intervenciones viales que aseguraran una eficiente conectividad, aspecto que si ha sido

definitivo como potenciador de accesibilidad.

Sin embargo, el mejoramiento urbanistico y la disposicién de actividades econdmicas
de comercio y servicios han sido minimas desde el punto de vista de las actuaciones
publicas, dejando al mercado inmobiliario la responsabilidad de acondicionamiento del

sector.
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3) El area de influencia aumento6 en un 39% su actividad empresarial. En cuanto al tamafio
de los establecimientos, sobresalen las microempresas en 79%, aunque hay una
presencia importante de empresas grandes 38 empresas. Asi las cosas, respecto al
tiempo de operacion de las empresas, se observa que la mayor parte de los
establecimientos lleva funcionando menos de 15 afos (69,8%), aunque con una

presencia importante de empresas que llevan mas de 30 afios funcionando (18,7%).

4) Lo que si crecio considerablemente es la localizacion de centros comerciales y grandes
superficies, considerados de alta jerarquia desde el punto de vista urbanistico,
dinamizadores de una mayor aglomeracién de comercio en el corredor de la Autopista

Sur, que se constituyen como hechos generadores.

5) El estrato residencial predominante en la zona de influencia se pensé como 2, teniendo
en cuenta que iba a darse presencia de estrato 3 en un porcentaje menor. En la practica,
ha sido mucho mas predominante el estrato 3, luego de mas de 10 afios de localizacién
de vivienda comercial en el sector y a pesar de que aln se presenta una concentracion

importante de areas informales.

Asi las cosas, los procesos de reestructuracion urbana se constituyen en una dinamica de
transformacion territorial basada en una relacion de oportunidad entre el mercado
inmobiliario, el crecimiento demografico y la presencia de hechos generadores de
actuaciones estructurantes. Entran en disputa con los determinantes de planeacién y
politicas urbanas. Por ejemplo, el sector de andlisis de este documento, no se planteaba
suelos de renovacién urbana y de consolidacion con cambio de patrén, sino de

consolidacion del uso industrial predominante.

No obstante, en el caso analizado se pudo evidenciar un proceso reestructurante, en donde
se intensifican las densidades, se incrementa el crecimiento demografico y se posibilitan

dindmicas de comercio y servicio, de la mano de transformacion morfolégica territorial.

Nada de lo anterior se planificé de esa manera, obedecié a un proceso de oportunidad de
reaprovechamiento del suelo, a partir de una transicién industrial en declive, hacia un uso

predominantemente residencial con usos complementarios comerciales.



Reestructuracion Urbana de la Periferia 119

La zona delimitada se caracteriza por ser un territorio cuya accesibilidad a escala local es
potenciada por la accesibilidad a escala urbana y regional gracias a la presencia de la
Autopista del Sur y la Avenida Villavicencio. En la escala local, las nuevas caracteristicas
morfolégicas de la zona, en especial lo residencial, conectadas a vias principales han
reducido los obstaculos para la circulacién y permeabilidad del sector a escala local, que
tradicionalmente estuvieron limitados por grandes piezas y manzanas en predios

industriales y el cementerio del Apogeo.

Si bien el uso predominante hasta antes de 2014 estaba asociado a la actividad industrial
gue se desarrollé sobre el eje de la Autopista del Sur, que junto con otras actividades como
la vivienda en serie o los grandes dotacionales no se desarrollaron de manera significativa,
por fuera de lo previsto, el mercado encontré en los procesos de redensificacién de la

vivienda, una alta capacidad de transformacién del espacio privado.

La facilidad para transformar el espacio privado, es una cualidad que se repite alrededor
de los procesos de reestructuracion urbana, no solo en zonas centrales de renovacion o
redesarrollo, sino en la periferia a la cual se le reservan instrumentos de mejoramiento
integral, mas no de procesos de redensificacion o cambio estructural, ya que son zonas
residenciales construidas a partir de la agregacién o aglomeraciones de trazados menores

pero regulares y de viviendas por desarrollo individual.

Esta forma de construir ciudad hace que los obstaculos para transformar el espacio privado
sean pocos o casi nulos, generando amplias zonas de oportunidad para el desarrollo de
nuevas actividades y el mejoramiento de la accesibilidad a escala local, fundamentales
para el desarrollo de actividades econdmicas. En sintesis y dada la forma, extension y
localizacion de este territorio, es un area de oportunidad para el desarrollo de nuevas
actividades o para reforzar las ya existentes, que debe incorporarse a procesos de

planificacién urbana.

5.1. Recomendaciones

Como se observé en el analisis del capitulo cuatro de este documento, en el proceso de
ocupacién del territorio estudiado, las determinantes fisicas (naturales y artificiales)

condicionaron y potenciaron las primeras areas de crecimiento urbano y, por tanto, la forma



12C Reestructuracion Urbana de la Periferia

inicial del sector. El sistema vial y de transporte, como respuesta a esas determinantes,
fue siendo a su vez una nueva determinante que continuaba condicionando el proceso y
la forma de crecimiento; primero la infraestructura vial planificada se suma a las
preexistencias viales, luego los ejes viales se convierten en ordenadores del crecimiento
urbano en la periferia y en ese marco se da una transicion urbana propiciada por una
conjugacion de tres condiciones urbanisticas importantes: La accesibilidad, la forma y el
proceso de ocupacion del territorio y la concentracion de la demanda, medida esta ultima

en términos de la localizacion de los mayores indices de edificabilidad.

En ese orden, los hechos urbanos generadores, ordenadores y potenciadores de procesos
de reestructuraciébn urbana posibilitan un mejor entendimiento de la ciudad
posmetropolitana, desde donde Edward Soja hace un llamado a los planificadores

urbanos, a mirar hacia la reestructuracion de la periferia.

Un importante desafio de la planificacion urbana consiste en dar respuesta a la pregunta:
¢,como determinar cuales son las areas en las que hay mayor potencial de reestructuracion

urbana?

La identificacion de estos hechos permite evidenciar la existencia y localizacion de areas
de la ciudad con condiciones semejantes a lo que podria ser definido como un nuevo
proceso urbano, que sea reconocido, evaluado y clasificado por su potencial en términos

espaciales, de localizacion de la poblacién y en la oferta de actividades, bienes y servicios.

Seriainteresante que nuevos métodos de estudio de la ciudad, permitan hacer una revision
detallada de las posibilidades de la planificacion urbana por generar resultados importantes
sobre el objetivo de equilibrar el territorio a través de procesos de trasformacion espacial

planificados en donde la ciudad lo requiera.

Este objetivo puede enfocarse desde el punto de vista de potenciar el desarrollo de zonas
deprimidas, con déficits urbanos, pero con gran potencial si se estiman claramente sus
hechos urbanos, lo que requiere la utilizacion de instrumentos de gestion y de otros
instrumentos en el marco de actuaciones coordinadas con el sector privado. Por ejemplo,

tener en cuenta lo siguiente:
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a) Un modelo de gestion urbana que implique la coordinacion de diversos actores
econdmicos y administrativos a través de gerencias mixtas o0 esquemas de
convergencia de actores urbanos.

b) Una nueva concepcion de los procesos urbanos orientados a la transformacion de la
ciudad que supere los tratamientos urbanisticos tradicionales.

c) La priorizacién de zonas de la ciudad con gran potencial en cuanto a la transformacion
del territorio tanto en su dimensién socioeconémica como espacial

d) Vincular mediante un esquema contractual a diferentes actores publicos y privados
interesados en adelantar actuaciones urbanisticas.

e) Asegurar a los actores publicos o privados que intervengan obtener una retribucion o
compensacion por los aportes que hagan para llevar a cabo la actuacion urbanistica,

considerar compensaciones e incentivos.

En este orden, para ofrecer algunas respuestas a las alternativas de la reestructuracion
urbana se debe plantear un modelo de gerencia publica que dialogue con el mercado
inmobiliario, que permita identificar las areas de la ciudad con mayor potencial
reestructurante, con capacidad para detonar nuevos procesos urbanos haciendo uso de

elementos de analisis como los planteados en este documento.

Un buen ejercicio de aproximacién a lo anterior consiste en establecer a partir de un
andlisis multivariado cuales son las areas de la ciudad en las que la acumulacién de
atributos (de forma y dinamica urbana) determinan la tendencia hacia donde se podria
consolidar la estructura urbana, lo cual a su vez podria ser fundamental para comprender
gue los procesos urbanos de la periferia de la ciudad también son susceptibles de

reestructuracion urbana.
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