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Thierry Lulle!

DE ANTIGUAS PERIFERIAS A AREAS
PERICENTRALES: RECONFIGURACIONES
SOCIOTERRITORIALES EN LAS
METROPOLIS DE AMERICA LATINA.

EL CASO DE RESTREPO Y BARRIOS ALEDANOS
EN EL PERICENTRO SUR DE BOGOTA?

INTRODUCCION?

Desde los afios 1980, en un contexto de globalizacién y economia neo-
liberal, inicia en América Latina un proceso de metropolizacién que
se traduce espacialmente por una doble dindmica de expansién y (re-)
densificacién. Por otro lado, en términos sociodemograficos se observa
la llamada transiciéon urbana, con un cambio en los patrones de po-
blamiento: el crecimiento poblacional se vuelve méas lento, mientras
domina mas el movimiento natural que el migratorio, y las dindmicas
intrametropolitanas reconfiguran el peso de la segregacién socioespa-

1 Docente investigador del CIDS - Facultad de Ciencias Sociales y Humanas, Uni-
versidad Externado de Colombia. Director del grupo de investigacién: “Procesos so-
ciales, territorios y medio ambiente”. thierrylulle@uexternado.edu.co

2 Este texto presenta algunos resultados del proyecto Movilidades espaciales y
transformaciones en las antiguas periferias urbanas de las metropolis de Latinoamé-
rica (Buenos Aires, Bogotd, Santiago): la ciudad latinoamericana entre el centro y la
periferia actual. Esta investigacién se ha beneficiado de varios apoyos financieros, en
especial en el marco de los programas ECOS-Norte (C18HO01, 2018-2020), ECOS-Sur
(C14HO01, 2015-2017) y PICS/CNRS (05116, 2016-2018). En el caso de Bogot4, cuenta
con la colaboracién de un equipo de varios investigadores cuya coordinacién esté a
cargo de F. Dureau (Migrinter) y T. Lulle (U. Externado de Colombia). En este texto
nos referimos a aportes de varios miembros del equipo del proyecto sobre el caso de
Bogota: N. Cuervo (U. Sergio Arboleda), A. Camargo (U. Externado), H. Sdenz (U.
Santo Tomas), G. Le Roux (INED) asi como M. Charbonnier (master Géographie et
sciences des territoires, U. Paris 7).

3 Partes de esta introduccién derivan de Di Virgilio, Dureau, Lulle et al. (en proceso
editorial).
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cial asi como la produccion dual de la ciudad: la formal y la informal,
que conciernen no solo a las caracteristicas del tejido construido y las
practicas socio-residenciales de sus ocupantes sino también el mer-
cado inmobiliario y las representaciones colectivas. En el caso de la
urbanizacién informal principalmente popular, aunque en gran parte
se va consolidando, las representaciones colectivas siguen marcadas
por una estigmatizacién fuerte.

En este proceso de metropolizacion, las dreas que eran antiguas pe-
riferias se han vuelto pericentrales. Pudieron urbanizarse desde finales
del siglo XIX o principios del XX, pero sobre todo desde mediados del
siglo pasado, con proyectos de viviendas formales y/o asentamientos
informales populares, actividades productivas y servicios. En la mayo-
ria de ellas se observa no solo un cambio de posicién con respecto al
centro y el conjunto de la metrépoli sino también dinamicas bastante
especificas que se intensificaron en las tltimas décadas: conciernen
la co-presencia de distintos modos de produccién de vivienda, macro
y/o microdensificaciones, la consolidacién de los barrios informales,
la mezcla de usos, la presencia de servicios de varios tipos, cambios
sociopoblacionales; finalmente, a menudo se ven bien conectadas con
el centro y el resto de la ciudad gracias a transportes masivos nuevos o
mejorados. Es decir que en general son sectores con bastante “potencial
de atraccion” por tener ciertas ventajas no solo a escala local sino me-
tropolitana. Al mismo tiempo, en el contexto de la fuerte segregacion
socioespacial que caracteriza estas metropolis, una parte de estas areas
son asociadas a clases populares y siguen a menudo marcadas por
representaciones colectivas estigmatizantes, en especial por parte de
las clases sociales altas y altas medias; sin embargo, los cambios que
sufren podrian alterar dichas representaciones.

Las diversas teorias de la estructura urbana que se desarrollaron
desde finales de los afios 1970 en y sobre América Latina (Borsdorf,
2003; Aguilar, 2004; Duhau, 2003; Hiernaux y Lindén, 2004; Rami-
rez, 2007; De Mattos, 2010; Pradilla y Ramirez, 2014)* —precisamente
cuando las periferias de las décadas anteriores lo son cada vez menos
al surgir nuevas periferias— se han enfocado principalmente sobre las
dindmicas urbanas de conjunto, o més precisamente en los centros
(degradacién, renovacién, gentrificacion, etc.) y en las nuevas periferias
(asentamientos informales, conjuntos cerrados y centros comerciales,
etc.), en la ubicacion de las actividades productivas y la emergencia de
nuevas centralidades, asi como en las tensiones entre centro y periferias;

4 Por cuestion de espacio no se mencionan aqui las reflexiones pertinentes sobre
los faubourgs, banlieues, arrabales, ensanches, y su lugar y papel en el proceso de
urbanizacién en el contexto europeo, en especial francés y espanol.
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sin embargo, plantean poco el tema de las antiguas periferias que se
han vuelto areas pericentrales.

En trabajos mas recientes, mientras se ha sefialado el “regreso a
la ciudad construida” (Carrién, 2010; Borja, 2012), aparecen distintas
denominaciones del fenémeno como “suburbios del anillo interior”,
“suburbios més antiguos”, “primeros suburbios”, “periferia histérica”
o innersuburb (Ward, Jiménez y Di Virgilio, 2015). En otros trabajos ya
mas directamente centrados sobre estas dreas pericentrales (Karpstein
y Aranda, 2014; Karpstein, 2010; Saraiva, 2008; Vega-Centeno, 2017;
Aguilar y Lépez, 2016; Rojas, 2017; Yunda, 2020; Redondo, 2020)° se
diferencian dos miradas: una “positiva” que trata de poner en evidencia
y valorar las ventajas (proximidad centro, conexiones, diversidad del ha-
bitat, multifuncionalidad, etc.) que presentan hoy en el sistema urbano
y metropolitano; otra, méas bien “negativa”, muestra que, a pesar de su
ubicacién y potenciales ventajas, estas dreas pueden quedar olvidadas
y por lo tanto tender a degradarse y desvalorizarse sin que los barrios
de origen informal entren en una etapa de consolidacién fisica y social
y aprovechen de su nueva posicién a escala metropolitana.

De todas formas, no solo por su condicién de espacios intermedios
o de transicién, sino por dinamicas territoriales y sociopoblacionales
que corresponden al desarrollo de distintas tipologias residenciales y
a diferentes intensidades en el proceso de urbanizacion,® estas areas
pasan por un marcado proceso de complejizacién. En este sentido,
es pertinente referirse a la nocién de “stade de peuplement” (estado
de poblamiento) que deriva de una teorizacién de la evoluciéon de las
ciudades menos estatica y mas bien dindmica y sobre las modalida-
des del cambio (Pumain, 1997). Esta nocién plantea la relacién entre
dinamicas de distintas escalas y naturalezas: las “macro” propias de
las sociedades, es decir, tendencias estructurales tales como las demo-
graficas, econémicas, espaciales, etc.; y, por otro lado, las tendencias
“micro” relativas a los comportamientos de los habitantes mismos,
sus trayectorias y estrategias en el acceso a la vivienda, sus practicas
y representaciones de la ciudad. Le Roux (2015: 78) sefniala que “es asi

5 En un simposio organizado por Maria Mercedes Di Virgilio y Thierry Lulle en el
XXXVIII Congreso LASA 2020 sobre esta cuestion, hay que sefialar las ponencias de
M. Dammert sobre Lima e I. Fernandes Borges de Oliveira sobre Sao Paulo, ademas
de las de varios miembros del equipo conformado para el proyecto del cual hace
parte el trabajo aqui presentado (A. Camargo; H. Sdenz y L. Fonseca; con ponencias
sobre Bogota; M. M. Di Virgilio, D. Brikman, M. Najman sobre Buenos Aires).

6  Enlas ciudades de América Latina, los loteos residenciales, la vivienda obrera de
la primera mitad del siglo XX, los primeros asentamientos informales, la vivienda so-
cial de la década de 1960 y 1970, cristalizan la coexistencia de distintas modalidades
de producir ciudad en un mismo territorio (Di Virgilio, Najman y Brikman, 2019).
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como el paso marcado de una fase de poblamiento a otra produciria
nuevas configuraciones del poblamiento intrametropolitano, inclusive
una orientacién hacia un nuevo ‘modelo urbano”.

Estas distintas consideraciones nos llevan a plantear las siguientes
preguntas: con su cambio de posicién en el territorio metropolitano,
ccudl es el nuevo papel que estas areas estan desempefiando en las
dindmicas territoriales y sociopoblacionales? ¢Cuéles son y c6mo se
explican los cambios que se presentan en estas areas? ¢Estas 4reas
son espacios de anclaje de hogares de clases medias tradicionales o
renovadas (herederos de los “fundadores”) y/o espacios de paso de ho-
gares procedentes de otros sectores de la metrépoli, en especial barrios
periféricos populares y en proceso de ascenso social? ¢Quiénes son los
actores de los cambios? ¢Cuales son los intereses de los inversionistas
inmobiliarios en esta zona? ¢En qué medida su oferta responde a la
demanda de los habitantes de sus proyectos? Para tratar de contestar a
estas preguntas nos apoyamos en resultados de una investigacién com-
parativa en curso sobre las recomposiciones socioespaciales iniciadas
desde la década de 1990 en las antiguas periferias de tres metrépolis
latinoamericanas, Bogota, Buenos Aires y Santiago (Contreras et al.,
2014; ver nota 1), la cual se refiere en parte a un proyecto anterior.”
Nos centraremos aqui solo sobre el caso de Bogota.

Esta ciudad se fundé en una extensa sabana al pie de la cordillera
oriental, por lo cual pudo expandirse mucho y sin limite hacia las otras
tres direcciones, en especial durante el siglo XX mientras tuvo un fuerte
crecimiento demografico por una migracién intensa y una alta tasa de
crecimiento natural. Fue sobre todo el caso durante las décadas de los
afios 1950 a 1970 (entre 7 y 6% anual). A partir de los afios 1980 y 1990,
se ha conformado de hecho —mas no politico-administrativamente—
un area metropolitana (el Distrito Capital con sus veinte localidades y
una veintena de municipios vecinos); sin embargo, por efecto de tran-
sicién demogréfica, dentro del Distrito Capital (en adelante, DC) la tasa
de crecimiento ha empezado a bajar por descenso de la fecundidad y de
los flujos migratorios. Por otro lado, mientras el centro del DC sufre un
decrecimiento poblacional hasta que se re-densifique por renovacion, la
periferia se extiende y también se densifica mediante distintas modali-
dades: consolidacion de lo informal, construccién formal en altura de

7  “Metrépolis de América latina en la mundializacién: reconfiguraciones territo-
riales, movilidad espacial, accién publica (METAL)”, ANR-AIRD, Programa Les suds
aujourd’hui, 2007-2011. En este proyecto, al igual que en un proyecto anterior sobre
Bogota realizado a principios de los afios 1990, se aplicaron en 2009 encuestas en
varias zonas repartidas entre el Distrito Capital y tres municipios vecinos. Una de las
zonas de estudio era la llamada Gustavo Restrepo. La mayor parte de los resultados
de esta investigacién anterior son presentados en Dureau et al. (2015).
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vivienda social, conjuntos cerrados para clases medias, etc. En los afos
1990 el 4rea del DC esta completamente urbanizada. Mientras tanto,
la poblacién de los municipios vecinos crece bastante por la llegada
de migrantes “tradicionales” —que, como lo dijimos anteriormente, ya
no van tanto al interior del DC— asi como la de habitantes del DC en
un flujo que hasta ahora no ha dejado de aumentar. Segtin el tltimo
censo de 2018, el DC tiene una poblacién de 7.400.000 habitantes (cre-
ci6 de 6% desde el anterior censo de 2005) y los municipios vecinos de
1.200.000, sumando para el Area Metropolitana 8.600.000 habitantes.
También se constata un envejecimiento de la poblacién y un aumento de
los hogares unipersonales; y a la vez un fuerte anclaje e hiper-movilidad
residenciales dependiendo del lugar y el tipo de habitantes, asi como
una diversificacion del perfil de los nuevos residentes de los municipios
vecinos (encuestas METAL 2009).

La zona de nuestro estudio, llamada Gustavo Restrepo, se ubica
en el pericentro sur, mas precisamente estd conformada por un con-
junto de barrios ubicados alrededor de Restrepo,® barrio famoso por
su produccién y comercializacién de calzado y articulos de cuero. Es
una zona bastante ilustrativa de nuestra problematica. Se urbanizé a
inicios de los anos 1930 y sigui6 como periferia hasta los afios 1970
con la construcciéon de conjuntos de viviendas de produccién estatal
o privada a menudo para empleados publicos, y luego también con la
de algunos barrios informales de tal suerte que coexisten los distintos
modos de produccién de vivienda. A partir de los anos 1980, cuando ya
el frente de expansién se ubica mas alla al sur y occidente, se observan
las dinamicas de mezcla y cambio de usos (residencial, productivo,
comercial, servicios); distintas formas de densificacién; mejoria en el
acceso al transporte masivo publico, sobre todo desde la implemen-
tacion en 2000 del sistema de buses TransMilenio; recuperaciéon de
los espacios publicos (parques con equipamientos deportivos, calles
comerciales). Finalmente, una composicién socioeconémica de la po-
blacién que corresponde a la de “clases medias”,® sin desconocer que
en algunos barrios se encuentran hogares de bajos recursos mas atn
con la llegada de las tltimas olas de migrantes venezolanos.

8 Enla zona de estudio hay dos barrios no vecinos cuyo nombre retoma el apellido
de dos personajes famosos pero sin relacion particular entre ellos: Gustavo Restrepo
y Carlos E. Restrepo (en el segundo caso se habla solo del barrio Restrepo sin usar el
nombre Carlos E., a diferencia del primer caso).

9  El concepto de clase media es complejo tanto en la medicién del fenémeno como
en la percepcién de pertenencia a esta clase, por eso usamos mas bien “clases me-
dias” al plural. Un indicador es el estrato socioeconémico definido por la administra-
cion distrital para las tarifas de servicios publicos domiciliarios (de 1 a 6), siendo 3
en casi toda la zona (figura 1 bis).
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Los resultados que se presentan en este texto derivan de analisis
de datos que provienen de distintas fuentes: secundarias con censos de
poblacion (1993 y 2005, puntualmente 2018) y encuestas multipropésito
(2017); primarias con encuestas y entrevistas sobre la movilidad espa-
cial de habitantes realizadas en 2009 en el proyecto METAL anterior-
mente mencionado y complementadas anualmente desde 2015 hasta
2019; datos sobre dinamica constructora en la zona en los tltimos afnos,
asi como una observacién in situ de los distintos tipos de produccién
de la vivienda y de edificios nuevos o densificados; entrevistas en pro-
fundidad con inversionistas y promotores constructores implantados
en esta misma zona y actores de la planeacién y gestién urbana.®

En una primera seccién vamos a presentar detalladamente los
cambios fisico-espaciales y en los usos, asi como los demo y socioeco-
némicos, diferenciandolos en el tiempo (1993, 2005 y 2009, 2017-2018)
y segun las cuatro sub-zonas que se han definido y estudiado en el
marco de la investigacion. Luego, nos centraremos en una de ellas, la
de Ciudad Jardin, dado que en ella se observa especialmente el proceso
de densificacién por pequertios edificios nuevos, con el fin de entender
mejor algunos de los cambios de la zona a la luz de las estrategias de
los actores concernidos, es decir, los promotores inmobiliarios y, en
el caso de proyectos en lotes construidos, los duefios de estos mismos
lotes. Finalmente, trataremos de contrastar las percepciones de estos
actores con el perfil de los habitantes mismos a partir de datos de 2017.

1. LA ZONA GUSTAVO RESTREPO AL PRINCIPIO DE LOS
ANOS 1990: UN MOSAICO DINAMICO

Como ya lo hemos sefialado, inici6 hace casi un siglo la urbanizacién
de la zona que se ubica en el pericentro sur (figura 1) y ha sido objeto
de cambios en las tltimas décadas con densificaciones de varias clases
y diversificacién de usos. Hoy es un sector de nivel socioeconémico

mas bien entre medio y medio bajo y bien conectado con el resto de la
ciudad (figura 1 bis).

10 El proyecto tiene otro componente valioso sobre los usos de los espacios publi-
cos a través de encuestas con usuarios y observaciones in situ de tipo etnografico y
geogréfico (ver Saenz et al., 2019); sin embargo, no vamos a referirnos a ellas en este
texto.
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Figura 1
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1.1. LA RELATIVA ANTIGUEDAD Y DIVERSIDAD DEL PARQUE DE
VIVIENDA

Algunos datos (Catastro 2011; METAL 2009) permiten poner en eviden-
cia la relativa antigiiedad del parque de vivienda de la zona Gustavo
Restrepo. El catastro de 2011 registra 4.382.217 m? construidos en ella
y 243.745.125 m? en el total de la ciudad y el 97% de su area fue cons-
truida después de 1950, un poco mas que en el conjunto de la ciudad
(figura 2). Sin embargo, las edificaciones de la zona son relativamente
antiguas pues las construidas entre 1950 y 1960 representan el 39% del
area construida existente en 2011, mientras que constituyen solo el 15%
del total de la ciudad (figura 2). Y el area construida en las décadas de
1970 y 1980 es también mayor en la zona que en el total de la ciudad; en
cambio, a partir de los afios 1990 hasta 2011 esta proporcién es menor
con respecto a la del total de la ciudad construida, aunque constituye
el 21% (figura 2).

Figura 2
Porcentaje de drea construida seguin periodo. Total Bogota y zona Gustavo Restrepo (2011)
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Fuente: Elaboracion de Nicolas Cuervo a partir de Catastro 2011.

Los datos de METAL 2009 confirman esta antigiiedad del parque de
viviendas y también permiten comparar con el conjunto de las zonas
de encuesta METAL repartidas en la ciudad y su area metropolitana:!!
solo el 21,1% ha sido construido desde 1990 (cuadro 1), mientras que

11 Las doce zonas del proyecto METAL han sido definidas a partir de estos criterios:
no solo el modo de produccién de la vivienda, sino también la ubicacién en el DC y
el Area Metropolitana, la antigiiedad, el nivel socioeconémico y las dindmicas socio-
poblacionales; las sub-zonas (tres a cuatro en cada zona) son mas homogéneas.
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para el conjunto de las zonas de encuesta METAL esta proporcidn es
de 52,7% (Dureau et al., 2015: 78).'?

Cuadro 1
Antigliedad del parque de vivienda en la zona G. Retrepo y las cuatro sub-zonas METAL (2009)
Sub-zona 1 Sub-zona 2 Sub-zona 3 | Sub-zona 4 | Total zona
Inmuebles Ciudad Jardin Quiroga Restrepo | G. Restrepo
% viviendas construidas
antes de 1970 0 57,1 65,2 100 61,8
% viviendas construidas
1970-1989 14,6 429 22,3 0 17,1
% viviendas construidas
desde 1990 85,4 0 12,5 0 21,1
Namero de hogares
encuestados 2009 18 16 34 24 92

Fuente: Encuestas METAL Bogota, 2009. Procesamientos realizados por F. Dureau.

Por otra parte, podemos presentar con més precision las diferencias
dentro de la misma zona segtin el modo de produccién de la vivienda
(publico, privado, por encargo, informal) y el tipo de vivienda (indivi-
dual, en conjunto colectivo de interés social o no) a partir de los cua-
tro estratos o sub-zonas delimitadas en el marco del mismo proyecto
METAL." La zona constituye una clase de mosaico o patchwork mor-
folégico cuya conformacién inicié hace noventa afios y se desarrollé
constantemente desde ese momento (figura 3).

12 Se constata una leve diferencia con los datos de Catastro: por un lado, no se trata
de la misma fecha; por el otro, hay que recordar que, en el caso de METAL, la fecha
de construccién de los edificios fue estimada por las encuestadoras, por lo cual puede
ser menos confiable; finalmente, son datos que se refieren a zonas con sus propios
encuestados, es decir, en este caso a un total de 92 hogares.

13 En el proyecto METAL se usa el término “estrato” como traduccién de strate en
francés; sin embargo, por ser facilmente entendido y no confundir con los “estratos”
de la estratificacion socioeconémica usada en Bogota, lo reemplazamos aqui por el
término “sub-zona”. Por otro lado, hay que aclarar que en el proyecto METAL no
corresponde siempre a una sola drea delimitada y homogénea pues a veces se agrupa
en una misma sub-zona diferentes areas que tienen caracteristicas comunes, como
en el caso de la sub-zona Inmuebles.
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Figura 3
Parque de vivienda en la zona Restrepo al principio de los afios 1990
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Fuente: Observacion in situ; elaboracion: A. Camargo, 2022.

Al lado de la diferenciacién segtin los modos de produccién del habi-
tat, vamos a centrarnos sobre cada una de las sub-zonas. Por ahora
las presentamos no por su orden numérico de 1 a 4 sino por la anti-
giiedad decreciente de estas sub-zonas. Las sub-zonas 3 Restrepo y
4 Quiroga son compuestas por barrios cuya mayor parte es anterior
a los afios 1960. Como lo vimos, la zona empez6 a ser urbanizada
en los afos 1930 (la sub-zona 3)' y luego en los afios 1950 (la sub-
zona 4), algunos barrios lo fueron por iniciativa del Estado, otros por
empresas que querian alojar a sus obreros, finalmente, en especial
en la sub-zona Quiroga, aparecieron asentamientos por procesos
de invasién. Si bien permanece la trama vial inicial, el parque de
viviendas se transformé bastante: se densificé y algunos barrios,
como Restrepo, aprovecharon cambios en las normas urbanisticas
para renovar casi completamente su parque de viviendas antiguas a
partir de mediados de los afios 1970. En la sub-zona Quiroga, el uso
residencial sigue dominante.

La sub-zona 2 Ciudad Jardin estd compuesta de barrios residen-
ciales mayoritariamente ocupados por casas, en lotes de gran tamafio,
con jardines; la mitad de estos barrios (no solo Ciudad Jardin sino
también Ciudad Berna y Caracas) ha sido construida en los afios 1940

14 Entre ellos, el barrio Restrepo construido por la compaiia urbanizadora La Ur-
bana y financiado por el Banco Central Hipotecario, otros fueron planificados por el
Estado como el barrio Centenario previsto para reubicar a los habitantes del Paseo
Bolivar (destruccion de barrios informales del centro).
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a 1960, la otra a partir de los afios 1970. Las casas son muy amplias
(en promedio casi 190 m?) mientras los apartamentos tienen un 4rea
de 60 m? al igual que en el resto de la zona de estudio. Finalmente, la
sub-zona 1 Inmuebles corresponde a nuevos conjuntos residenciales
pues encontramos lotes amplios o agrupacion de lotes desocupados,
donde se han construido a partir de los afios 1990 inmuebles de apar-
tamentos de un area promedio inferior a 60 m?, a menudo en conjuntos
multifamiliares cerrados.

1.2. LOS CAMBIOS EN EL PARQUE DE VIVIENDAS DESDE LA
DECADA DE 1990

El examen de los dltimos censos (cuadro 2) permite caracterizar la
evolucién entre 1993, 2005 y 2018'¢ del parque de viviendas a nivel de
toda la zona de encuesta y en cada una de las sub-zonas. En este pe-
riodo el crecimiento del nimero de viviendas es algo menor en la zona
Gustavo Restrepo que en promedio en el drea metropolitana (79,6%,
entre 1993 y 2005, vs. 90,6%, y més atn entre 1993 y 2018 con 98,6%
vs. 192%). Es en la sub-zona Ciudad Jardin que el ritmo de crecimiento
es el mas lento entre 1993 y 2005 (34,9%) pero se acelera entre 2005
y 2018 alcanzando el 65,1%. Sin embargo, el parque de viviendas de
la zona conoce transformaciones importantes desde 1993 (cuadro 2).
Las casas, que representaban los dos tercios de las viviendas de la zona
en 1993, no representan mas que el tercio en 2005, mientras suben las
proporciones de apartamentos (29% — 60) y cuartos (5% — 9%). Dos
procesos contribuyen a esta evolucion: por una parte, como lo anuncia-
mos anteriormente, la produccién de viviendas nuevas que consisten
principalmente en apartamentos, lo cual se observa sobre todo en la
sub-zona Inmuebles; y, por otra parte, la subdivisién de casas, operando
mas particularmente en las sub-zonas Quiroga y Restrepo.

15 En parte a través de la iniciativa de la Cooperativa Ciudad Jardin Ltda.

16 La informacién aqui presentada se construyé y analizé principalmente sobre el
periodo 1993-2005; sin embargo, por acceder posteriormente a los datos del censo de
2018, se insertan también en esta tabla.
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La sub-zona 1 Inmuebles corresponde principalmente a conjuntos de
apartamentos de 3,7 cuartos en promedio, los dos tercios siendo ocupa-
dos por propietarios (cuadro 2); tanto para comprar como para arren-
dar, los precios son mas altos que en las sub-zonas Quiroga y Restrepo.
En la sub-zona 2 Ciudad Jardin se observa un crecimiento del nimero
de apartamentos pasando de 34,3% en 1993 a 50,1% en 2005 (cuadro 2),
lo cual deriva més bien de la subdivisién de casas antiguas. En efecto,
segun los datos de METAL 2009, los apartamentos son relativamente
antiguos (afos 1960 y 1970) y mas de la mitad se ubican en edificios
de solo dos pisos. En esta misma sub-zona, cuando las viviendas no
son subdivididas, se comparten a menudo entre varios hogares incluso
cuando en Bogota este fenémeno habia disminuido (después de haber
sido bastante marcado) no solo a nivel de todo el DC sino también de
las 4reas pericentrales. Los precios siguen siendo los mas altos de la
zona. Por otro lado, la propiedad es més frecuente que en las sub-zonas
Restrepo y Quiroga.

En estas ultimas dos sub-zonas se observa un proceso aiin mas
fuerte de subdivision de las viviendas. En efecto, entre 1993 y 2005, las
viviendas se duplican mientras el nimero de hogares poco aumenta.
Los apartamentos se vuelven los méds numerosos (58% en 2005) con un
area mas reducida y la proporcion de cuartos!” aumenta mucho llegan-
do a constituir en 2005 entre el 13 y 15% de las viviendas (cuadro 2).
Estos cambios podrian tener que ver con los cambios de usos de una
parte de las viviendas, donde se desarrollan actividades comerciales o
productivas. Un encuestado residente del barrio Olaya, es decir, cerca
de Restrepo, evoca la llegada e instalacion crecientes de actividades
comerciales en su barrio y la presencia no visible de numerosos talle-
res a veces clandestinos. En efecto, la sub-zona Restrepo es densa y su
diversidad funcional muy fuerte,'® la cual se manifiesta a través de la
presencia simultdnea de casas y bodegas, ligadas a las actividades de
pequertias empresas familiares especializadas en la curtiduria y la fabri-
cacion de zapatos: segtin la Encuesta Anual Manufacturera de 2004, la
localidad de Antonio Narifio donde esta ubicado el barrio concentra el
11% de la producciéon del DC. Y en las encuestas METAL de 2009, el 60%
de las viviendas de Restrepo tienen un local comercial, industrial o de
servicios dentro del mismo edificio, mientras es el 13% en el conjunto
de los demas barrios encuestados en las areas pericentrales. En casas o
apartamentos a menudo pequenos se encuentran comercios y talleres

17 Se entiende aqui el cuarto como una pieza de una casa o apartamiento alquilada.

18 En las Unidades de Planeacién Zonal (las UPZ son areas urbanisticas que agrupan
varios barrios) de Restrepo y Quiroga se censaron en 2005 respectivamente 8.044 y
6.389 empresas, cuya casi totalidad tienen menos de diez empleados (SDP, 2009 ay b).
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(incluso bodegas para guardar productos), mas o menos amplios, cuyos
duefios son pequenas empresas familiares (Pefia Canon, 2004; SDP,
2009 a y b). Los comercios venden articulos producidos localmente o
importados, destinados al sector de la produccién (cueros, merceria)
o listos para el consumo (calzado, ropa, marroquineria). Finalmente,
hay que senalar que desde esta década el barrio Restrepo es también
frecuentado por su vida nocturna con la presencia importante de bares
y discotecas.

Finalmente, de una manera general, se observa que durante el
periodo intercensal siguiente (2005-2018) los cambios son netamente
menos fuertes (cuadro 2); sin embargo, en las sub-zonas 1y 2 son
mas marcados que en las demas, volvemos més adelante sobre Ciudad
Jardin.

1.3. LAS DINAMICAS DURANTE LA ULTIMA DECADA:
DENSIFICACION DE VARIAS CLASES
Observaciones repetidas anualmente en trabajo de campo in situ desde
2016 permiten resaltar la confirmacion de tendencias ya sefialadas para
el periodo anterior: una diversidad creciente de los tipos de héabitat
(morfologia y categoria); y una muy fuerte intensidad de las transfor-
maciones del parque antiguo con respecto a la produccién de viviendas
nuevas. Otras fuentes de informacién muy pertinentes para reconocer
las tendencias de la dltima década son las que provienen del catastro
de Bogota (a partir de la actualizacion de 2011)" y de las licencias de
construccién a nivel de lote (2012-2017).2°

El area construida en la zona Gustavo Restrepo resulta de una ac-
tividad inmobiliaria que combina la construccién en lotes vacios (o con
construcciones de baja densidad como bodegas) con la ampliacién de
construcciones existentes y el redesarrollo inmobiliario (demolicién de
antiguas edificaciones para la construccion de otras en mayor altura).
Para el periodo 2012-2017 en la zona se expidieron 576 licencias de
construccion para un area de 193.078 m?, la cual corresponde a cerca
del 4% del area existente segtn el catastro del 2011 (cuadro 3).

19 La informacién proveniente de Catastro se agrupa segun sector catastral. Se
retuvieron trece sectores catastrales (1202, 1203, 1204, 1401, 1402, 1404, 2209, 2201,
2103, 2104, 2303, 2304 y 2305) cubriendo toda la zona y algunos sectores por fuera
de esta, en particular en el barrio Libertador y el barrio Gustavo Restrepo.

20 Esta informacién es agrupada por la Secretaria Distrital de Planeacién (SDP)
en el “Registro local de obras”. Las licencias de construccién permiten examinar la
localizacion, el destino y la altura de las construcciones nuevas y las ampliaciones.
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Cuadro 3
Licencias 2012-2017
Catastro Licencias 2012-17 Licencias / Catastro
Lotes 15124 576 4%
Area construida m2 4382 217 193 078 4%
Area terreno m2 3 406 746 161 616 5%

Fuente: Elaboracion propia a partir de SDP y Catastro de Bogota.

Por otro lado, se puede localizar el area licenciada (figura 4) e identificar
el uso de destino: hay actividad registrada en todos los sectores de la
zona con proyectos de mayor tamarfio en cercanias del parque Olaya, en
el Restrepo central y también al oriente de la Av. Caracas. Y los proyectos
de mayor calado cercanos al Olaya son de uso residencial, mientras
las construcciones con uso comercial y de servicios se concentran en
la zona del Restrepo central.

Figura 4

Al desagregar las nuevas construcciones segin altura (figura 5) se cons-
tata que el 59% del area licenciada en el periodo 2012-17 es de altura
media (tres-cinco pisos) y 33% de altura elevada (mayor a seis pisos).
Esta composicién de alturas difiere de la constatada en el total de la
ciudad pues, mientras las alturas medias tienen mayor importancia en la
zona que en el total de la ciudad, las alturas elevadas tienen menor peso.
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Figura 5
Porcentaje de area licenciada segtn altura 2012-2017
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Fuente: Elaboracion Nicolas Cuervo a partir de
SDP-Registro Local de Obras.

Los proyectos de altura baja tienden a ubicarse mayoritariamente en
la zona occidental del sector de estudio, los proyectos de altura media
se ubican en todas las zonas del sector de estudio, mientras que los
proyectos de mas de seis pisos se localizan en varias zonas del sector,
con la excepcion de la zona sur-este y nor-oeste del sector.

Durante el trabajo de campo realizado en 2017 se recolecté in-
formacién que permite detallar el tipo de edificaciones nuevas (de
altura media y alta) y ampliaciones que se desarrollan en el sector.
Claramente estas edificaciones se concentran en la parte oriental de
la zona (figura 6).

Figura 6
Ubicacion de edificios de uso residencial de menos de diez afios
en la zona de estudio en 2017

Fuente: Elaboracion G. Le Roux a partir de levantamiento in situ
por F. Dureau, N. Miret y T. Lulle, sept. 2017.
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Llama la atencién la tipologia de cambios fisico-espaciales en la zona
en especial durante la dltima década, la cual se puede presentar a partir
de dos légicas principales:

¢ Un nuevo paisaje urbano a través de: ampliaciones y remodela-
ciones realizadas en casas antiguas (figura 7-1); nuevos edificios
de tres a cinco pisos con o sin comercio en el primer piso en lugar
de antiguas casas familiares (figuras 7-2 y 7-3); y més reciente-
mente, inmuebles mas altos en lotes tradicionales (figuras 7-4 y
7-4bis, 7-5) o lotes mas amplios como antiguas bodegas (figura
7-6); nuevos conjuntos cerrados de edificios construidos en lotes
no urbanizados y que no tienen continuidad con edificaciones
vecinas (figura 7-7).

e Unas modificaciones internas de lo existente mediante: la sub-
divisién de casas individuales con las transformaciones de ca-
sas inicialmente de programas para empleados del Distrito; y
el cambio de funcién (residencial / actividad productiva) con
adecuaciones de casas individuales para locales comerciales o
talleres e incluso la instalacion de talleres de calzado o confec-
cién en apartamentos.

En conclusién, el parque inmobiliario de la zona G. Restrepo es, en el
contexto bogotano, relativamente antiguo sin excluir una proporcién
importante de nuevos (re)desarrollos. Las nuevas edificaciones tienen
varios destinos: residencial, comercial y de servicios, dando continui-
dad a la multifuncionalidad del sector, y derivan de distintos procesos
incluyendo la demolicién, construccion en lotes vacios y ampliaciones-
remodelaciones (hay que precisar que no se encuentran en el sector
grandes operaciones de renovacién urbana, sino que el desarrollo ob-
servado se hace “lote a lote”).

Hasta el momento hemos considerado solo el parque construido;
terminamos esta seccién con la accesibilidad a la zona, la cual conoce
también cambios importantes y es un aspecto muy determinante en las
practicas cotidianas y en las vivencias de la segregacion socioespacial.
Si bien la zona se ha podido beneficiar desde décadas atras de ciertas
ventajas en materia de transporte por ser dotada de una buena malla
vial desde el inicio de su urbanizacion (ejes principales de la carrera
10, Caracas, la carrera 30 y vias locales disefiadas al tiempo que los
barrios desde el principio), la oferta de transporte masivo conoce un
fuerte cambio a partir de 2000 en varias fases: se instala en todo el DC el
TransMilenio, sistema de bus en sitio propio, y los buses tradicionales se
incorporan en un nuevo sistema (SITP) articulado con el TransMilenio,
lo cual atraviesa la zona con distintas lineas y estaciones (figura 1 bis):
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desde la fase 1 con la linea H (estaciones Restrepo, Olaya, Quiroga), en
la fase 2 (2002-2006) con la linea L (estaciones Ciudad Jardin, Avenida
1 de mayo, Country sur) y finalmente en la fase 3 (2012-2013) con la
linea G, si bien un poco mas lejos (estaciones Sena, NQS calle 30 sur,
NQS calle 38 sur). Por otro lado, hay que mencionar también la presen-
cia puntual del transporte informal con bici-taxis como, por ejemplo,
entre el hospital San Carlos al lado del barrio Gustavo Restrepo hacia
el TransMilenio.

Figuras 7-1 a 7-7
Tipologia de cambios en el tejido construido

Ampliacion y remodelacion de casas existentes

"

7-1: Cra. 13 27-91S

Nuevos edificios de 3 a 5 pisos con 0 sin comercio en el primer piso en lugar de antiguas casas
familiares

7-2: Cra. 12B #26B-22 S 7-3:Cra118-73 S
Inmuebles mas altos en lotes tradicionales

7-4 bis: 2017
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7-5: Inmueble en obra, KA Constructora 7-6: Inmueble de 10 pisos con 43 apartamentos,
en Ciudad Jardin. 2 locales comerciales, sala comunal,
Fotografia tomada en 2018 por M. Charbonnier | parqueaderos, Sylca constructores, Ciudad Berna.
Fotografia tomada en 2018 por M. Charbonnier

Nuevos conjuntos cerrados de edificios construidos en lotes no urbanizados

7-7: Conjunto de edificios

Fuente: Observacion in situ; elaboracion: A. Camargo.

Finalmente, estos diversos cambios observados durante la tltima déca-
da han sido acompanados de mejoras en los espacios ptiblicos (rehabili-
tacion y nuevo mobiliario urbano y deportivo de los parques, adecuacién
de andenes de calles comerciales, etc.) y también del aumento de la
presencia de visitantes procedentes de sectores de distintas escalas, es
decir, ya no solo local sino distrital; no es nuevo en la medida en que
el calzado del barrio Restrepo atrae clientes de muchas partes del DC
desde hace muchos afios, pero ahora otros factores son determinantes
como la ampliacién de la oferta de ciertos servicios, en especial de salud.
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1.4. DINAMICAS SOCIODEMOGRAFICAS DE LA ZONA: LEVE
CRECIMIENTO POBLACIONAL CON AUMENTO DE LOS HOGARES
UNIPERSONALES Y ENVEJECIMIENTO MARCADO?*

A partir de los censos 1993 y 200522 se caracterizan cudles han sido las
transformaciones en el poblamiento de la zona. En primer lugar, se ob-
serva que las demograficas son mas marcadas que las socioeconémicas.
La poblacion y el namero de hogares crecen levemente entre los dos
censos, en especial los hogares, este aumento siendo menos fuerte que
en el resto del Area Metropolitana con un ritmo dos veces menor en la
zona que en el conjunto del mismo (58,3%), y el nimero de habitantes
es seis veces menor (41%) (cuadro 4). Ahora bien, conviene compararlas
de una sub-zona a otra pues constatamos varias tendencias relevantes.

Mientras el crecimiento demografico es mas bien débil a nivel del
conjunto de la zona, no es el caso en la sub-zona Inmuebles donde,
como lo vimos, la mayoria de las viviendas han sido construidas des-
pués de 1993. La poblacién de la sub-zona Ciudad Jardin crece un poco
(10,7%), también los nimeros de hogares de las sub-zonas Quiroga
(10,8%) y Restrepo (3,5%) mientras el nimero de sus habitantes dismi-
nuye (-6,3% la primera, -10,9% la segunda) durante el mismo periodo.?

El nimero de hogares unipersonales y monoparentales es mas alto
en 2005 que en 1993, sobre todo en barrios antiguos de las sub-zonas
Restrepo y Quiroga: “Los barrios donde hay una fuerte mezcla de usos
corresponderian entonces con barrios cuyo parque de vivienda es par-
ticularmente adecuado para alojar hogares unipersonales” (Le Roux,
2015, trad. nuestra). La concentracién de estos hogares monoparenta-
les puede ser relacionada con las mutaciones sociales que conciernen
mas especificamente las clases medias y populares, asi como con las
caracteristicas de la oferta de alquiler que puede ser atractiva para los
hogares pequeiios.

En cambio, entre 1993 y 2005, los hogares de gran tamarfio (>= 6
personas) se hacen mas escasos en el conjunto de la zona con excep-
cién de la sub-zona Inmuebles. En 2005, es en estos apartamentos que
se encuentran las més altas proporciones de hogares de gran tamarfio
(13,9%) y de individuos menores de 15 afos (30,1%), evidenciando el
poblamiento de estos apartamentos por familias nucleares.

Se observa un envejecimiento poblacional, en especial en la sub-
zona Ciudad Jardin (la proporcién de 60 anos y més pasando de 9,2 a

21 Esta seccion se apoya principalmente en Dureau y Le Roux (2014) y Dureau y Le
Roux (2019).

22 No se tiene en cuenta el censo de 2018.

23 Atitulo de comparacién, los hogares de las dos localidades (Candelaria y Santa Fe)
del centro de Bogota aumentan un 25% entre 1993 y 2005, y la poblacién un 3,7%.
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12,4% y siguiendo sobre-representadas en 2005 como en 1993), pero
en cambio no en los conjuntos multifamiliares de la sub-zona Inmue-
bles en donde la presencia de jévenes es la més importante de la zona.

Con respecto al nivel socioeconémico promedio de los hogares
(calculado a partir del ICS), hay un leve aumento siendo muy cercano
(2,2%) al del Area Metropolitana (2,8%), pero los hogares estan mas
reagrupados alrededor de las clases medias: en 2005, el 65% de los ho-
gares pertenecen a las clases 3 y 4 del ICS. Se debe no a la salida de las
clases populares, las cuales se mantienen, sino a la llegada de hogares
con un nivel de ingresos superior que pueblan los nuevos conjuntos
residenciales. Mientras que la parte de hogares pobres (ICS 1y 2) de la
sub-zona Restrepo, ya numerosos en ella en 1993, sigue aumentando
entre 1993 y 2005, la de los hogares adinerados (ICS 5 y 6) disminuye
netamente en la sub-zona Ciudad Jardin, éstos siendo reemplazados
principalmente por hogares de ICS 3.

Otro aspecto interesante que nos permite resaltar el examen de
los datos censales y las encuestas METAL,? es el anclaje fuerte de los
habitantes en la zona. En efecto, esta desempefia un papel cada vez
mas reducido en la recepcion de la migracién interna, como lo ha sido
en las décadas anteriores a la de los afios 1990, mientras se intensifica
la circulacion internacional sobre todo a partir de la segunda mitad
de los afios 2000 y mas recientemente con la llegada de migrantes
venezolanos; en cambio, se observa el papel creciente de la movilidad
residencial intraurbana en el poblamiento de los diferentes barrios de
la zona: por un lado, a través de la diversificacion de las trayectorias
residenciales intrametropolitanas; por el otro, con el hecho de que mas
de dos tercios de los habitantes en 1993 y la mitad en 2009, siempre
han vivido en el pericentro sur; finalmente, un anclaje familiar que se
afirma entre 1993 y 2009.

2. EN LA SUB-ZONA CIUDAD JARDIN DESDE 2009:
IDENTIFICACION Y ESTRATEGIAS DE LOS CONSTRUCTORES
VS. CARACTERISTICAS Y PRACTICAS DE LOS RESIDENTES
En esta segunda seccién vamos a centrarnos en el caso de la sub-zona
Ciudad Jardin en la cual, como ya lo hemos sefialado, se observa el
mayor nimero de nuevos proyectos de edificios de varios pisos en el
transcurso de la tltima década. En primer lugar, conviene identificar

24 Los datos censales nos informan sobre el lugar de nacimiento y el lugar de resi-
dencia cinco afios atras; en las encuestas METAL se construyeron biografias espacia-
les mucho més precisas con acontecimientos afio por afio.
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el perfil de quienes construyen en el sector.?> Hay que considerar no
solo los duefios mismos de los edificios en los lotes (cuya situacién
econdémica puede ser dificil) sino también quienes intervienen como
las empresas inmobiliarias y constructoras. Luego, lo contrastaremos
con algunos datos sobre los habitantes y sus viviendas segin datos de
la Encuesta Multipropésito de 2017.

2.1. ESTRATEGIAS DE CONSTRUCTORES VINCULADAS AL
CONOCIMIENTO DE LA ZONA

En esta sub-zona es bastante comtn el caso de lotes con casas cuyos
duefios (a menudo los primeros ocupantes) envejecieron o ya fallecie-
ron, de tal suerte que los herederos, a menudo hijos, tienen que tomar
una decisién en cuanto al uso del bien de sus padres; adoptan estra-
tegias dependiendo de varios aspectos (ubicacién del bien, situacién
econdémica de cada uno de los hermanos o herederos, la cual puede ser
muy variable, calidad de las relaciones personales entre estos mismos
hermanos o herederos, caso de hermanos que eran co-residentes con
los padres y siguen viviendo en la casa, etc.). Diferenciamos las estra-
tegias siguientes:

e Seguir viviendo alli (al menos algunos de quienes estaban resi-
diendo con sus padres) sin realizar ningtin cambio en el marco
de un acuerdo con los hermanos.

¢ Remodelar la casa ellos mismos si bien a veces con cambios
importantes, realizando subdivisiones, para seguir conviviendo
entre herederos y familiares y/o para alquilar los apartamentos
o cuartos asi organizados.

e En caso de conflicto o, al contrario, de acuerdo comun entre
herederos, vender la casa a otros (a menudo se trata de inmo-
biliarias) que van a remodelar o, sobre todo, renovar con la
construccién de un edificio nuevo de varios pisos, cada piso
con dos o tres apartamentos (la forma y el tamafo de los lotes
permiten el disefio de este tipo de edificio) tal como lo vimos
anteriormente (figuras 7-1, 7-2, 7-4bis y 7-5). Si tienen capital
para invertir, algunos de ellos estan dispuestos a hacer construir
un edificio nuevo, viviendo en él o no.

Si bien se dio durante un tiempo corto, hay que sefialar también el efecto
que pudo tener un contexto normativo favorable a la densificacién: en

25 Ver Charbonnier (2018), asi como entrevistas realizadas entre 2016 y 2019 con
habitantes de la sub-zona.
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efecto, el decreto 562 de 2014, aunque derogado en 2016, facilitaba la
densificacion del centro y las areas pericentrales (Yunda, 2020).

Frente a estas estrategias de los habitantes herederos surgen ciertos

tipos de constructores e inmobiliarios.?® Diferenciamos los tres perfiles
siguientes:

* Promotores-arquitectos locales que tienen un gran conocimiento

de la zona por vivir o haber vivido en ella y expresan un discurso
positivo sobre su futuro, denunciando la estigmatizacién de la
cual es victima esta zona del “sur”, si bien hoy a escala metro-
politana ya no es lejana del centro, y afirmando una identidad
propia. Es por ejemplo el caso de K., joven arquitecta cuyos
familiares trabajan en el sector de la construccién, todos origi-
narios de la zona, quienes crearon una empresa constructora y
disefian y construyen pequenos edificios en la misma zona (ver
figura 7-5).

Constructores que invierten en la zona sin conocerla tanto como
los primeros pero que han sido contactados por personas de
la zona interesadas en construir en su lote; es especialmente
el caso de los “herederos”, es decir, quienes quieren demoler
la casa familiar para construir un edificio nuevo en su lugar, o
sobre todo quienes prefieren vender este bien.

Agentes de inmobiliarias del norte de la ciudad (es decir, de los
sectores de clases medias altas) que han abierto una nueva sede
en Ciudad Jardin porque captaron el potencial importante de
esta zona cerca del centro, muy bien conectada con el resto de la
ciudad, y con mejorias importantes en curso como, por ejemplo,
en espacios publicos. Al consultar los clasificados sobre vivien-
das nuevas en la zona, si bien se refieren sobre todo a nuevos
conjuntos no siempre ubicados en la sub-zona Ciudad Jardin,
constatamos cémo, a diferencia de clasificados sobre Ciudad
Salitre, son mucho mas centrados sobre la vivienda misma (as-
pecto interior, exterior, descripcién de los cuartos). A veces se
hace referencia a la presencia de espacios verdes para los nifios
y la casi-totalidad de los clasificados revisados promueven la
existencia de al menos un garaje o un parqueadero (figura 8).

26 Nos referimos aqui a entrevistas realizadas en 2018 por M. Charbonnier en el
marco de su tesis de maestria de geografia.
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Figura 8
Ejemplos de clasificados en conjunto reciente en zona G. Restrepo
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Fuentes: www.fincaraiz.com.co; http://vendebien.co; http://casas.mitula.com.co

Por lo tanto, vemos que hay claramente un juego de interacciones co-
merciales entre los “herederos” y las inmobiliarias locales o externas,
los intereses de los unos respondiendo a los intereses de los otros. Por
otro lado, los constructores tienen un discurso bastante elaborado sobre
sus estrategias y una idea clara del perfil de las personas que pueden
ser interesadas en venir a vivir en la zona comprando o alquilando un
apartamento. Es especialmente el caso del primer tipo de constructores
que estan invocando un comprar/vender “de nosotros para nosotros”.
Por el conocimiento que tienen de la zona, estos constructores conside-
ran tener mejor capacidad en detectar los “buenos” negocios. En efecto,
piensan que este vinculo les facilita cada una de las etapas del proceso
inmobiliario: la negociacién en la compra del lote por conocer mas
directamente a los vendedores o posibles vendedores (vecinos, miem-
bros de las redes familiares o sociales locales que sabran convencer si
tienen dudas en optar por este tipo de operacion); la identificacién de
los posibles compradores de sus proyectos inmobiliarios, pensando
sobre todo en habitantes o familiares de habitantes del sector; y la
comercializacién de sus proyectos conociendo mejor a qué tipo de ar-
gumentos recurrir para convencer esta vez a los compradores. Ademas,
como ya lo sefialamos, no tienen solo un interés econémico, también
invocan su anclaje afectivo y personal en la zona y su motivacién en
verla mejorarse y en contribuir en este proceso con proyectos de calidad
y con disefio original.
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Ahora bien, es interesante entender en qué perfiles de ocupantes
de su oferta piensan estas inmobiliarias. Obviamente, dado que estas
dltimas pueden tener intereses diferentes, los proyectos también pueden
ser distintos. Es asi como encontramos varias opiniones pero de alguna
manera convergen. Algunas ven una clase media baja que no ha salido
de la zona; es asi como K.G. evoca la presencia de una demanda fuerte,
con la nueva generacion de jévenes que buscan salir del domicilio de los
padres pero sin alejarse demasiado de ellos?” y deseando mas bien vivir
en apartamento de pequefia drea porque no siempre tienen recursos
de los padres o ingresos fijos formales suficientes para poder acceder a
préstamos. En este mismo sentido, L.H. piensa que su proyecto no ha
sido tan exitoso porque previ6é apartamentos demasiado amplios (80
m?) cuando la gente decia buscar areas mas reducidas (60 m?). Otro
constructor considera también que los interesados en sus proyectos
son personas que ya conocen la zona:

Quienes compran hoy mis apartamentos en Ciudad Jardin son jévenes
de 30-40 arios que ya vivian en la zona, y que escogen este barrio para
quedarse cerca de su familia y también para estar cerca de su lugar de
trabajo. La mayoria trabajan en el Restrepo o en el centro de la ciudad
y prefieren mantener una ubicacion residencial mds bien central con
el fin de evitar el trdfico que les parece demasiado estresante. (L.H.)

Otros consideran que existe una clase media que pudo salir hacia el
norte pero que prefiere volver por estos mismos motivos de cercania de
familiares o del lugar de trabajo, o que no ha salido pero quiere cambiar
de tipo de vivienda, todos teniendo recursos suficientes para comprar.

Numerosos habitantes de Ciudad Jardin se fueron hacia el norte hace
diez-veinte atios, pero solo por cuestiones de vanidad, dado la mejor
imagen del norte de la ciudad. Sin embargo, con el tiempo, esta gente
se da cuenta de que es mejor tener una casa en Ciudad Jardin porque
permiite reunir a toda la familia y beneficiar de un entorno agradable,
que tener un apartamento en el norte. Son ellos que vuelven hoy y
desean comprar una casa en Ciudad Jardin. (G.A.A.)

Este proyecto inmobiliario estd destinado a poblacién de Ciudad
Jardin, es un barrio tradicional de Bogotd donde vive gente con plata,
por eso sé que lograré vender los apartamentos, hay profesionales o
personas de edad que prefieren vender sus casas grandes para vivir
en espacios mds pequerios. (J.H.)

27 Converge con otra fuente: las encuestas METAL 2009 sobre la ubicacién de los
familiares de los residentes de la zona G. Restrepo (figura 9), que nos muestran tam-
bién que hay una proximidad espacial grande entre ellos, e incluso que se afirma mas
adn en el tiempo.
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Figura 9
Lugares de residencia de los miembros de la familia

Namero de padres
o hijos:

- 1263
P!

- 75

[ vios NN Padres

Fuente: Encuestas CEDE-ORSTOM 1993 et METAL, 2009.
Procesamiento de los datos y cartografia: G. Le Roux.

Finalmente, dentro y fuera de la sub-zona, ya no solo las inmobiliarias
sino los habitantes observan (con diferencias entre la primera, admi-
nistradora de un conjunto, y los dos siguientes, habitantes) cémo el
mercado es bastante agil en el sentido de que las ventas se hacen en
poco tiempo:

Ha subido mucho [por acd, ...], ventas se hacen muy rdpido, entre
veinte dias y un mes, [...] es un sector muy apetecido por su localiza-
cion, el transporte, el comercio y la tranquilidad. (1.S., administradora
conjunto Santa Isabel de Restrepo)

Se resalta la facilidad de venta en el sector (argumento comercial);
venta de un proyecto nuevo menos rapida de lo deseado pero igual
se vende. (Habitante)

La velocidad de ventas es lenta, se comenzaron a vender este aiio
[2017]. No ha sido tan veloz como quisiéramos pero tampoco para
estar mal. (Habitante)

2.2. PERFILES SOCIODEMOGRAFICOS Y SOCIO-RESIDENCIALES
DE LOS HABITANTES DE LA SUB-ZONA CIUDAD JARDIN

Frente a las percepciones de las inmobiliarias sobre la poblacién in-
teresada en sus proyectos y su oferta, es pertinente considerar otras
fuentes sobre los habitantes de la zona en el mismo periodo (METAL
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2009 y entrevistas més recientes;?® encuesta multipropésito de 2017%
sobre la UPZ Ciudad Jardin®*°). En primer lugar, se destaca el hecho de
que la mayoria de las trayectorias migratorias y residenciales provie-
nen desde o se orientan hacia zonas cercanas en el sur de la ciudad,
si bien en algunas hubo periodos en el exterior; incluso se confirma la
tendencia a un fuerte anclaje local, superior al total de Bogota: es asi
como son méas numerosos los nativos de Bogota (73% vs. 67%); hay una
alta proporcién de encuestados que siempre ha vivido en el DC (82,5%
vs. 73,2%); igualmente, una fuerte mayoria vivia en el mismo barrio de
encuesta hace cinco afios (83,5% vs. 77,9%). Por otro lado, la principal
razon por haber venido a vivir en esta zona es poder encontrar una
vivienda de mejor calidad y beneficiar una localizacién satisfactoria
(49% vs. 24%). En segundo lugar, se destaca una tendencia general en
la ocupacién de un apartamento (69,5% vs. 57,5%) propio (47,3% vs.
40,4%) en pequertio edificio de varios pisos (dos pisos: 38% vs. 31,5%;
3 pisos: 40% vs. 21,5%) en el cual coexisten al menos dos usos (13% vs.
8%). Finalmente, con respecto a la movilidad cotidiana, los encuestados
de la UPZ aprovechan el TransMilenio para ir a estudiar (27% vs. 14%)
y trabajar (30,2% vs. 18,5%).

CONCLUSIONES: ¢HACIA UN NUEVO MODELO URBANOQO?

En el caso de Bogot4, constatamos que en el proceso de metropoliza-
cién de las dltimas décadas esta antigua periferia ubicada al sur se ha
vuelto un area pericentral y se beneficia de una posicién particular que
la lleva a desempefiar un nuevo papel en las dindmicas econémicas,
sociopoblacionales y territoriales de la metrépoli. Conoce cambios
fisico-espaciales marcados y especificos, es decir, no tanto una densifi-
cacion por construccion de edificios nuevos altos, sino de edificios més
pequerios o de renovacién de lo existente, asi como una pronunciada
mezcla de usos (residencial, productivo, comercial, servicios). Por otro
lado, mientras las primeras generaciones que participaron de la urba-
nizacion de esta 4rea estan desapareciendo, los herederos o familiares
mas jovenes se quedan, vuelven o se acercan al sector, es decir que se

28 El trabajo de referencia sobre este tema es la tesis doctoral de G. Le Roux (2015)
a partir de censos 1993 y 2005 y datos METAL 2009, aqui datos sobre casos recientes
(Camargo, Sédenz y Cuervo, 2018).

29 Procesamiento de datos por C. Duque y M. Balanta, por un lado y de forma par-
cial por C. Sierra y G. Le Roux por el otro.

30 Como lo aclaramos en la nota 18, las areas de las UPZ que nos conciernen aqui
tienen algunas diferencias con respecto a la delimitacién de la zona G. Restrepo de
METAL. La UPZ Ciudad Jardin incluye no solo el barrio del mismo nombre, sino
también Ciudad Berna, Caracas, Policarpa, la Hortda y Sevilla, los altimos con histo-
rias bien distintas.
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observa un anclaje fuerte de la poblacion. Esta area presenta ventajas
para los distintos actores: los habitantes, el sector privado (con carac-
teristicas particulares, es decir, no tanto de grandes constructoras sino
medianas o pequetias y més locales) y el sector publico, en el caso de
este dltimo mas atin cuando en algiin momento la administracién dis-
trital trat6 de adoptar politicas que pretenden limitar la expansion del
AM, favorecer la densificacion del tejido existente en especial en areas
centrales y pericentrales, y reducir el tiempo de movilidad cotidiana
de los habitantes. Ahora bien, es una situacion local que se podria ge-
neralizar pero con matices pues las antiguas periferias del norte tienen
procesos de urbanizacién distintos en parte por ser ocupadas por las
élites. Por otro lado, en el marco de nuestra investigacién comparativa,
encontramos bastantes similitudes entre los casos de Bogota y Santiago,
menos con Buenos Aires. En todos los casos, se considera pertinente
profundizar la comprensién de las dindmicas propias de estas areas
relacionandolas con las del conjunto de las dreas metropolitanas. Ob-
viamente habrd que ver en qué medida la crisis sanitaria actual (con
sus efectos fuertes y directos a niveles econémico y social) afectara
directamente o no estas dindmicas territoriales.
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