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DESDE EL POSGRADO

Algunas causas y evolucion de la

renovacion urbana por
densificacion en Bogota™

ARQ. YOLANDA SARMIENTO DE EWERT

Arquitecta, Mg. Urbanismo
Introduccion

a redensificacion de la ciudad construida es un fen6-

meno que se viene presentando no solamente en las

grandes ciudades colombianas sino en ciudades in-
termedias y aun en municipios pequefios y hasta ahora no
se han trazado unas politicas que orienten el desarrollo de
esta transformacion acelerada de la ciudad edificada y que
ademas contribuyan a salvaguardar su memoria, la calidad
urbana (tanto del espacio publico como del privado) y am-
biental, asi como los valores construidos a lo largo de va-
rias generaciones.

Aun cuando en el trabajo se hizo, paralelamente, el
seguimiento de lo ocurrido en un barrio de Bogota (Bos-
gue Calderon Tejada -BBCT- localizado en Chapinero Alto),
para efectos de esta reflexion se abstraen los aspectos mas
relevantes a nivel nacional y a nivel de la ciudad de Bogo-
ta y que contribuyeron a una acelerada renovacion urbana
al densificar la ciudad construida. En algunos barrios este
proceso comenzd antes o después que el del BBCT y con
una evolucién y resultados particulares, pero tienen en co-
mun las causas que desencadenaron este proceso y que
estan configurando una ciudad diferente.

Definicion del tema

Las intervenciones y transformaciones que se hacen
en los sectores urbanos son episodios de la historia de la
ciudad y esto hace que sea vital y no estatica. Estas inter-
venciones Yy transformaciones se hacen por diversos mo-
tivos (politicos, sociales y econdmicos) como son: la
recuperacion de centros historicos, la rehabilitacién de
zonas deterioradas, la construccién de nuevos edificios,
el incremento de densidad, la soluciéon de nuevas necesi-
dades habitacionales, la reconstruccion de la ciudad por
desastres, la especulacion de la tierra, la construccion de
servicios comunitarios o infraestructura, entre otros.
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Las modificaciones que se presentan por el incremen-
to de densidad predio a predio se manifiestan en la trans-
formacion del espacio publico y el desmejoramiento de la
calidad ambiental, tanto del espacio publico como del pri-
vado, hay un notorio aumento en la demanda de servicios
publicos, equipamiento, infraestructura, zonas verdes, area
de parqueo, amoblamiento urbano y de transporte. De-
mandas que dificiimente pueden satisfacerse con la capaci-
dad de soporte que tiene la estructura urbana que ha sido
intervenida, por lo que se esta llegando a una situacion de
«muchas viviendas y pocos equipamientos pL’Jincos».2

Para el caso de Bogota las politicas de planificacion
trazadas en las Ultimas tres décadas han promovido la
compactacion de la ciudad. Se basaron en los estudios en
los 60 y principios de los 70, que calcularon la poblacion
con unas elevadas tasas de crecimiento, basadas en los
censos de 1951 y 1964 y cuyas proyecciones arrojaron unos
incrementos de poblacion realmente altos. En el estudio de
Fase Il se hizo un estimativo de poblacién, para 1990, de
8.5 millones de habitantes.®
En las zonas construidas se comenzd el proceso de
densificacion de varias formas entre las que se encuentran:
* Demolici6n masiva de edificaciones, donde se toma
un sector de la ciudad y se demuelen todas las edifi-
caciones existentes, se engloban los predios y en este
terreno se realiza un proyecto. En esta modalidad se

! /Basadoenla investigacion: Renovacion urbana por densificacion -Barrio
Bosque Calderén Tejada- Bogota, junio de 1993. Tesis de grado Maestria en Ur-
banismo. Yolanda Sarmiento de E.

2 Situacion que se presenté durante la década de los 60 y 70, en algunas
ciudades de Italia donde la intervencion urbana era concebida solamente en tér
minos de especulacion: este modelo de desarrollo no tenia presentes los aspec
tos cualitativos sino Unicamente los cuantitativos -cuantas viviendas se
construyen- pero no su calidad urbana. En Campos Venuti, Giuseppe. Urbanis
mo y austeridad. Siglo XXI Editores, S.A. Madrid, 1981.

3 Republica de Colombia, Banco Internacional de Reconstruccion y fo
mento, oNu. El futuro de Bogota. Publicacion del 0.A.p.D., Bogota, julio de
1974, p.7.



tiene en cuenta la nueva densidad y por consiguiente
se establecen previamente las nuevas necesidades
(demanda de servicios, areas verdes, de recreacion, el
espacio publico y su amoblamiento, los nuevos equi-
pamientos, entre otros). Esta forma de intervencion
por lo general, trae consigo el desalojo de las perso-
nas que habitan el lugar. Ejemplo: la Nueva Santafé
de Bogota.

Otra modalidad de densificacion es la subdivision de
vivienda, ésta permite formalmente conservar la edifi-
cacion y el espacio urbano existente, aunque por lo
general se reducen los aislamientos posteriores y se
construyen los laterales, a veces los antejardines. Esta
modalidad de densificacién permite la permanencia de
los residentes en el lugar pero se incrementa el nimero de
habitantes y, por lo tanto, la demanda de servicios, sitios
de parqueo, equipamientos, entre otros. = La
densificacion predio a predio, consiste en sustituir una
edificacion destinada a vivienda unifamiliar por una
edificacion para vivienda multifamiliar (o para actividad
terciaria“). La nueva construccion se localiza sobre una
estructura disefiada para una baja densidad urbana,
incrementando hasta 20 veces el nimero de viviendas por
lote. Este proceso de sustitucién es individual®, predio a
predio, y comienza con la demolicién de las unidades
arquitecténicas de una forma indiscriminada, sin tener en
cuenta su valor como patrimonio tanto de la arquitectura
como de! espacio urbano donde su valor es el conjunto
de edificaciones, su trazado, perfil, zonas verdes,
antejardines, paisaje y calidad ambiental en general.6
Evidentemente, la decisién de densificar va ligada a facto-
res econémicos, constructivos y financieros que han con-
tribuido a incrementar la demanda del suelo urbano
construido, al ser saturados los sectores -rentables- de la
periferia, se buscan alternativas en las zonas céntricas de
baja densidad (aun no deterioradas) y con posibilidades de
una inversion rentable.
Estimulan y hacen posible este proceso, las politicas
generales de la ciudad, plasmadas en normas «un tanto

generosas» que permiten el crecimiento vertical, con mayo-

“/ En el estudio solamente se tuvo en cuenta la sustitucion de vivienda
unifamiliar por multifamiliar, aun cuando el cambio de uso de los sitios resi-
denciales por uso mdltiple es otro problema que esta sufriendo la ciudad, se
menciona pero muy someramente.

°/En tiempo, espacio y configuracién de la nueva estructura urbana. Los
«promotores» generalmente son distintos.

¥/ La intervencion del DAPD para declarar &reas de conservacion o edifi-
caciones como monumentos, ha sido lenta y cuando ya la gran mayoria de
patrimonio urbano y arquitectonico de mayor valor habia sido demolido o in-
tervenido.

res indices de ocupacion, en barrios a los cuales no se les
ha estudiado de antemano su importancia dentro de la
ciudad en un marco historico, su capacidad de soporte ni
la manera como estas intervenciones afectan la calidad ur-
bana tanto del sector como de la ciudad.

En los ultimos afios la actividad demoledora y cons-
tructora en varias zonas tradicionales (y que representaban
hitos dentro del desarrollo urbano de la ciudad, por la ca-
lidad de su entorno urbano y arquitecténico) ha sido con-
tinua e intensa. Esto se acentud a partir de la expedicion
de los decretos (reglamentarios del Acuerdo 7 de 1979)
1025 de 1987 y 067 de 1988. Paralelamente se dieron poli-
ticas financieras que proporcionaran los recursos para
mantener la industria de la construccién. Estas medidas de
tipo normativo y econémico facilitaron la construcciéon de
multifamiliares en la ciudad edificada y permitieron la
densificacion en barrios donde la demanda y los precios
de la tierra eran altos; este proceso elevé aun mas los pre-
cios del suelo, lo cual ha asegurado su rentabilidad.

Marco teérico

Se parte de la premisa que los cambios en el espacio
urbano son variables en un sentido temporal y espacial y
estan referidos a una actitud ante el medio fisico y una ac-
titud ante el medio social; es decir que responden a una
actitud ética como son las politicas, jdeas, conceptos, valo-
res y principios que guian el urbanismo; estética la mani-
festacion plastica de los ideales y anhelos del habitat
humano y légica los sistemas técnicos y racionales que in-
tervienen en su configuracion.

Temporal

Esta variable conlleva a la hipétesis que las intervencio-
nes que se realizan en un sitio se pueden detectar a través
de las relaciones cuantitativas y cualitativas de los diversos
periodos de evolucion, asi como la calidad espacial logra-
da o mantenida en cada uno de éstos; lo que conduce a
identificar la historia del lugar por periodos o fases reco-
nocibles a través del tiempo.

A cada barrio en particular se le pueden identificar y
analizar los periodos de evolucién con lapsos cortos o lar-
gos que son determinados, en gran parte, por el desarro-
llo y crecimiento de la ciudad, por las politicas y planes
gue guian este desarrollo, por el comportamiento econé-
mico en general e inmobiliario en particular, por los aspec-
tos sociales y demograficos y por las transformaciones de
la estructura urbana. En términos generales en el desarro-
llo de varios barrios de Bogota, entre ellos el BBCT, se iden-
tificaron cuatro fases:

a.  Presuburbio -finales del siglo XIX y principios del
XX-
b. Suburbio incipiente -comienzos de siglo-.
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c.  Barrios en desarrollo -décadas del 20, 30 y 40-.

d. Barrios «consolidados o terminados» -décadas del
50, 60y 70-.

e. Barrios en renovacion -décadas del 80 y del 90-.

Espacial

Los cambios que se presentan en un lugar son pro-
ducto de diversas influencias tanto externas como inter-
nas, por lo que se hace necesario establecer niveles de
analisis. En términos generales se toman niveles superio-
res e inferiores, en los primeros se determinan las influen-
cias mas generales y en los segundos los factores cada vez
mas particulares e inmediatos que orientan el desarrollo
de un sector, en este caso un barrio de la ciudad.

En los niveles superiores se encuentran el nacional y
el nivel de ciudad (distrital), entendidos como determinan-
tes principales en tiempo, espacio y escala de desarrollo.
En éste se tienen en cuenta los factores que actiian sobre
la ciudad y a manera de «filtro» sobre un barrio, como son
los econémicos (distribucién espacial de la industria, em-
pleo, etc.), los sociales (demografia, migraciones, entre
otros), politicas (sociales, econdmicas, legislativas).

Otros factores que intervienen directa o indirectamen-
te es la localizacion del barrio y su vinculo con la ciudad
(accesibilidad, relaciéon con fuentes de empleo, demanda
de vivienda, facilidad y cobertura tanto de servicios como
de equipamientos, medios de transporte, entre otros.).

Presuburbio

Esta fase se establece al relacionar el desarrollo de Bogo-
tay el desarrollo de la zona donde se localiza el barrio (en el
caso del BecT, el desarrollo de Chapinero) durante el siglo XIX.

Al interior de la ciudad compacta que, por esta época,
era Bogota, practicamente se habia agotado las posibilida-
des de albergar mas habitantes.

La estrechez de la ciudad antigua hizo que se presen-
taran migraciones hacia la periferia. Como lo registré el
«Almanaque Guia llustrada de Bogoté», impreso en 1881,
«Los bogotanos estan abandonando la parte alta de la
ciudad (barrio La Candelaria), la que aunque bien poblada,
no se extiende ya, y se dirigen hacia los dos grandes cami-
nos de occidente y norte, y puede decirse, sin riesgo de
sufrir una equivocacion, que dentro de pocos afios Chapi-
nero quedara completamente integrado a Bogoté1».7

” | Revista PROA, N°228. Bogota, mayo de 1.972, p.18.
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Figura 7. Expansion de Bogota. Fuente: DAPD.

Suburbio incipiente

A finales del siglo XIX y principios del xx se acentiia la
demanda de espacio urbano en la ciudad y por lo tanto la
necesidad de expansion urbana; esta escasez de suelo ur-
bano provoca una migracion, adn incipientes, de habitan-
tes citadinos hacia los caminos de occidente y norte; estos
nacientes desarrollo urbanos quedan distantes de la ciu-
dad®. Hacia el norte de la ciudad se marca como un «hito»
urbano el desarrollo de Chapinero y es reconocido como
barrio (el primer barrio suburbano) en el Gltimo lustro del
siglo XIX.

8 / En la localizacién de los nuevos nticleos de desarrollo urbano hacia el
norte, fue notoria la segregacion espacial: «mientras la élite se ubicaba en la
Merced, Teusaquillo, etc., la naciente dase obrera iniciaba su ubicacién al norte
de Chapinero en el antiguo terreno de la hacienda «Laberinto y Leones» y la
parte norte de «Carbonell». En Mantilla, Amparo; bAPD. Tradicion de la propie-
dad de la tierra en Bogoté, (zona de Chapinero). Copia, Bogota, 1977. p. 15.
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A comienzos de siglo la tierra fue cambiando su fun-
cion de prestigio por una mas dinamica la de ser urbaniza-
da.” En la Figura N°L se puede apreciar el crecimiento de
la ciudad, para ésta época se empieza a cambiar la forma
de anexar tierras rurales al sector urbano, en este modelo
el crecimiento se fue dando por «urbanizacién» o loteo, en
donde el «terrateniente» simplemente vende los lotes al
usuario, quien contrata los servicios profesionales para la
construccion de su vivienda; durante este lapso comienzan

°/Aun cuando Amparo Mantilla afirma que «en el periodo de 1900 a 1910
la tierra es basicamente factor de prestigio y respaldo de poder politico. No se
explota econémicamente»; (Ibidem p.10) hay transacciones de terrenos, espe-
cialmente en el sector de Chapinero donde se demuestra lo contrario, tal es el
caso de los terrenos de «Las Delicias» transacciones realizadas entre 1902 y 1908
que pasan de $200.000.00 a $1 765 000, es decir que en seis afios 98
multiplicé por nueve su valor. Otros casos como éste se pueden
ver en: Wiesner R., Guillermo. El desarrollo histdrico de los precios de la tierra
en Bogotd, de 1878 a 1978 y los principales factores que inciden en su
aumento. Copia, Bogota, octubre de 1978.

a aparecer los urbanizadores™. El cambio en el sistema
tanto de crecimiento de la ciudad como el de sus caracte-
risticas tanto espaciales como en la densidad es diferente
al que se venia dando; por un lado el crecimiento se hace
con la anexién de grandes porciones de terreno y con una
baja densidad, distinto al de la ciudad antigua que se hizo
al anexar manzanas y con una alta compactacion.

En los afios 20 se destaca el auge que tuvo la econo-
mia -en especial por las posibilidades que se presentaron
de traer flujos apreciables de fondos extranjeros- que hizo
fuerte al Estado, el cual invirtié en infraestructura y servi-
cios. Fue el caso de la Empresa de Acueducto Municipal de
Bogota que por primera vez busco préstamos internacio-
nales y emprendié obras de gran envergadura que permi-
tirian ampliar el area de servicios de la ciudad.

Barrios en desarrollo

Entre la década del 20 y del 30 comienza la expansion
de la ciudad por barrios residenciales; en el sector de Cha-
pinero se urbanizan grandes extensiones de terreno.

Aspectos generales:

La creacion de nuevos sectores urbanos estuvo subor-
dinada a una serie de hechos que se estaban presentando
a nivel nacional y local, entre los que se encuentran:
¢ La expedicién de «La Ley de Tierras» o Ley 200 de

1936™ que favorecia al campesino, y por temor a per-

der la tierra, los propietarios no volvieron a dar
aparcerias lo que trajo pobreza y desempleo en el
campo y provoco una migracion hacia las ciudades
donde habia posibilidades de trabajo.

¢ En 1932 Bogota tenia una poblacién de 265 335 habi-
tantes, lo que significaba que en menos de 30 afios se
habia duplicado. Pero este incremento poblacional se
acentu6 hacia la mitad de la década cuando comenzo
la migracion de la poblacién rural, presentandose es-
casez de vivienda obrera.

9 Hacia 19i0se presento el loteo de una parte de la hacienda Chapinero
Carbonell, de Antonio Izquierdo, «un empresario de visién» que es considerado
el «primer urbanizador de Bogota».

Y Esta ley ordenaba una mejor distribucién de las tierras rurales, al
parcelarse los grandes latifundios, lo que favorecia al campesino. Al respecto
escribe Dario Alvarez: «esta Ley 200 causo darfios al sistema de aparceria que fue
el mecanismo que produijo la civilizacion en casi todas las regiones del pais. Ante
las drasticas disposiciones de la ley 200, ninglin propietario volvié a confiaren los
aparceros porque solian convertirse en propietarios, apoyados en la famosa Ley
de Tierras. Este fenémeno caus6é mucho dafio al sistema agricola y pecuario de
Colombia.» En: Dos campesinos con suerte. El Espectador, diciembre 20 de 1992.
Ademés ocasiond pobreza y desempleo en el campo y la Unica alternativa fue la

migracioén hacia la ciudad, especialmente a Bogota.
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e Surgimiento de compaiiias urbanizadoras y construc-
toras privadas, que entran a satisfacer la demanda de
vivienda para las clases alta y media.

e Se crean el Instituto de Accién Social para la construc-
cion de vivienda obrera, el BcHy el ICT, entre otros.

e Consolidacion y desarrollo de la industria. Crecimiento
econdmico -especialmente por préstamos externos-.

«  Enfasis del Estado en la construccion de infraestructura -
donde se efectuaron apreciables inversiones de capital-.

. Bogot4, ademas de ser centro culturallz, administrativo
y politico, se convirtié en centro financiero y productivo,
lo que permiti6 la acumulacién de capital y «la capacidad

local para crear la necesaria infraestructura urbana».®
Estos cambios sociales, econémicos, demograficos y fisi
cos, exigieron la incorporacion de terrenos para la expansion
de la ciudad y se present6 una acelerada actividad constructo
ra en sentido norte-sur, paralela a los cerros y con un apéndi
ce hacia el camino de occidente donde se localiz6 la industria.
Este acelerado desarrollo de la ciudad requirié de un
sistema «agil» de crecimiento, el barrio, que se caracterizd
por su claro desarrollo con respecto a la ciudad y a su es-
tructura urbana. Los barrios se rigieron por una reglamenta-
cion para cada uno (prescrita por la soP) lo que garantizo el
equipamiento, los servicios y cualidades espaciales que le
dieron un caracter a cada uno de ellos. Algunas urbaniza-
ciones, entre ellas las del BBCT, se trazaron con la conjugacion
de las iméagenes de la ciudad jardin inglesa y los principios
sobre condiciones de salubridad en las edificaciones.™

Politicas urbanas -la norma

La década del 30 se caracteriz6 por una acelerada acti-
vidad urbanizadora y constructora, en la cual la interven-
cion de la administracién municipal se enfoc6 mas hacia los
aspectos estéticos e higiénicos de las construcciones, pero
su injerencia en la planificacion de la ciudad fue muy redu-
cida. Se limit6 practicamente a establecer el perimetro urba-
no para la prestacion de servicios y construcciones.

Aunque se manifestaron signos de preocupacion por
la planificacién de la ciudad, de hecho, se crea en 1933 el
Departamento de Urbanismo. Se dictaron algunas medidas
pero de orden puntual. No se puede desconocer tampoco
la labor realizada por Karl Brunner.*

*2/Comienzan a introducirse también, nuevas ideas en lo artistico; ideas
vinculadas al movimiento moderno.

*¥/3aramillo, S. Curvo, L. La configuracion del espacio regional en Co-
lombia. Universidad de Los Andes, CEDE, Bogota, 1987. p. 44

4 | Establecidos a finales del siglo XIX y principios del XX.

®/EI Manual de urbanismo publicado en dos tomos, el primero en 1938
y el segundo en 1940, son de las obras méas completas, en su género, que se
hayan publicado hasta el momento en el pais. Asimismo sus obras urbanas tu-
vieron gran influencia y han dejado huella en la dudad.
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La década de los 40 se caracterizd por ser unos de los
periodos mas fructiferos en lo relacionado con normas, se
destaca la zonificacién de Bogota de 1944, pero aun no se
lograba concretar un plan, aunque algunas disposiciones
y planteamientos se conservaron y sirvieron de parametro
para el Plan Piloto de 1951 de Le Corbusier y el Plan Regu-
lador de Wiener & Sert.

Barrios «consolidados o terminados»

A nivel de ciudad se destacan dos hechos que fueron
decisivos en las politicas que darian paso a la intervencion
de la ciudad edificada, el crecimiento acelerado de la ciu-
dad hacia la periferia16 y el crecimiento demografico que
lleg6 a una tasa anual del 7.4%, la mas alta alcanzada en
Bogota.

Este periodo se caracteriza también por ser el mas
fructifero en cuanto a planes y estudios que se hayan rea-
lizado para la ciudad.

Aspectos generales

Los cambios, tanto econémicos como sociales, que es-
taban sucediendo en el pais durante la década del 50, reper-
cutieron en las grandes ciudades; especialmente en Bogota
cuyo crecimiento era muy alto, mientras el pais duplicaba su
poblacién entre 1938 y 1964 (pasa de 8 702 000 a 17 485 000
hab.)17 Bogota la quintuplicé en el mismo lapso, al pasar de
330 312 habitantes a 1 697 311."°

La alarmante expansion de la ciudad sobre la Sabana
de Bogota, comenzo a ser una preocupacion en las déca-
das de los 60 y 70. Lo anterior condujo a buscar plantea-
mientos y estrategias de desarrollo, al crear politicas con el
fin de redensificar la ciudad construida lo que contribuiria
a propiciar un cambio en la configuracion de la estructura
urbana de la ciudad.

Entre los factores que condujeron el cambio en la ciu-
dad se encuentran: «  Posibilidades de trabajo en la
capital. En la década de

los 50 Bogota es el primer centro industrial del pais, al

desplazar a Medellin.

%6/ Con un contraste en la expansion, de un lado los barrios de bajas
densidades y de otro las urbanizaciones marginales.

'/ Datos censos 1938 y 1964, DAPD.

8 / Para la década del 30 albergaba casi el 4% de habitantes del pais en los
60 pasa a tener el 10%, crecimiento que se mantuvo en las siguientes décadas
hasta llegar casi al 20% en la década del 90.

19/ Entre 1920 y 1960 la ciudad creci6 alrededor de 4 427 Has. y entre 1960
y 1970 creci6 4 747 Has. que representan, respectivamente, el 15.75% y el 15.82%
de la ciudad construida, en: Salazar, J. Cortés, R. Planificacion, renovacion y
manejo de la ciudad edificada. Mision siglo xxi. Fotocopia, Bogoté, abril de
1992. p. 3,4.



«  Factores expulsantes en zonas rurales (violencia, mar-
ginalidad, tenencia de la tierra, falta de oportunidades).
Hacia mediados de los 50, por circunstancias coyuntu-
rales (descenso del crecimiento industrial, incremento
de las inmigraciones, mano de obra no calificada, en-
tre otros) se presentd un elevado desempleo; se pro-
puso como opcién de empleo la construccion, que
comenzaba a industrializarse. Esta alternativa a su vez,
entro a resolver varios conflictos que tenia la ciudad
tales como vivienda, el desempleo de mano de obra
no calificada y el comienzo de un receso industrial.

e Presién sobre el suelo urbano y demanda de vivienda
obrera.

Mientras se consolidaban estos cambios, tanto en lo eco-

némico como en lo social, se manifestaron transformacio-

nes en lo espacial y en lo politico.

Politicas

Como se menciono los primeros planes fueron El Plan
Piloto y el Plan Regulador; ambos planes fueron concebi-
dos teniendo presente y conjugando a diferentes escalas
los principios del urbanismo moderno, con los fundamen-
tos de los ciam.

Durante la época de la dictadura no se realizaron pla-
nes; la preocupacion fue la realizacion de grandes obras ci-
viles. En esta época se crea el Distrito Especial de Bogota,
con la anexion de seis municipios de la Sabana.

A comienzos de los 60 se abordé el problema del cre-
cimiento acelerado con las siguientes medidas: una nueva
zonificacién, creacion de nucleos de actividad terciaria (en-
tre ellos Chapinero), dispersion de la industria en tres sec-
tores de la ciudad, un plan vial y, por primera vez, una
propuesta de transporte masivo.”

A finales de los 60, comenz0 a presentarse un giro en
la planificacion de la ciudad; al plan fisico, predominante
hasta el momento, se sumo el plan econémico. Un aspecto
sobresaliente de la nueva concepcién de la planificacion
fue el ligar la planeacién nacional y la urbana con objeti-
vos comunes. Debido a esta nueva politica, cuyo principal
exponente fue Lauchlin Currie, surgieron las Cuatro estra-
tegias del Plan Nacional, cuyo objetivo era el favorecer la
«urbanizacion del pais».

El predominio en los aspectos urbano y econémico
en el plan nacional fue evidente; de hecho, la primera es-
trategia fue la de impulsar la industria de la construccion,
especialmente la vivienda, para lo cual se propuso adoptar
un sistema de captacion de ahorro que indexara los intere-
ses, tanto para los ahorradores como para los acreedores
de préstamos y asi en 1972 se adoptaria el sistema UPAC.

2 / La propuesta mas significativa fue el plan vial que practicamente hoy dia

sigue vigente y sobre la cual se han basado los planes subsiguientes.
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Figura 2. Curva de crecimiento de poblacion de Bogota El alarmante
crecimiento demografico durante las décadas del 50 y 60. que significaba
la duplicacion de la poblacién cada diez afios, condujo a buscar
alternativas de desarrollo para frenar la expansién de Bogota sobre la
sabana. Entre las politicas adoptadas estaba la de densificar la ciudad
(edificada y los nuevos desarrollos). Fuente: estudio DAPD.

Este hecho fue trascendental ya que una vez consolidado
el sistema, impulsaria y afianzaria la industria de la cons-
truccion tanto en la periferia como en la ciudad edificada.

Las propuestas urbanas de Currie ya se plasmaron en
el estudio de «Alternativas para el Desarrollo de Bogota»
(1969). En los planteamientos la ciudad deberia ser densa
y dotada de infraestructura de vias, servicios, transporte
masivo (comodo y rapido) y evitar al maximo el uso del au-
tomavil particular.”* En el estudio de Fase Il para Bogota
(1972-1973) se continda y profundiza los principios expues-
tos en Alternativas. En éste Ultimo estudio se consider6é
que la tasa de crecimiento para Bogota se estabilizaria en
6.8% y se calculé una poblacion de 8.5 millones para 1990,
estas proyecciones se basaron en el incremento demogra-
fico de las décadas del 50 y 60, (Figura N°2) lo q ue hizo
pensar que continuaria por unos afios mas.

Por consiguiente una de las recomendaciones de
Fase Il fue frenar el crecimiento de la ciudad hacia la Saba-
na que por sus excelentes calidades agroldgicas (tierras
tipo 1 y 1) deberian tener una vocacion agricola; por lo tan-

2 Ipero ademés en sus planteamientos urbanos se vislumbra una cons-
tante preocupacion por alcanzar unas ciudades amables que lograran desper-
tar en el individuo y en la sociedad un sentimiento de permanencia y
pertenencia al lugar, donde las actividades se pudieran desarrollar en armo-
nia y ser valoradas por la comunidad.
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to se recomendd la consolidacion de los nicleos ya desa-
rrollados y aprovechar al maximo los terrenos no urbani-
zados que deberian desarrollarse con elevadas densidades
y suficientes zonas verdes e institucionales cerca de los ba-
rrios. Los principios urbanos de este periodo se concretan
en el texto «Ciudades dentro de la ciudad».

La norma
En la legislacion a nivel nacional hay que sefialar dos

leyes que permitieron y dieron paso a la edificacion de

multifamiliares:

e Laley 182 de 1948, «Sobre régimen de pisos y depar
tamentos de un mismo edificio» que fue expedida
como consecuencia de los acontecimientos del 9 de
abril del mismo afio.*

Aun cuando desde los afios 20 ya se venian constru-

yendo en Bogota edificios de tres y cuatro pisos y co-

menzaban a tener cierta demanda los apartamentos,
gue solamente se podian arrendar al no existir una le-
gislacion que permitiera dividir la propiedad.”®

¢ Pero la Ley 182 tardé mas de 10 afios para poder ser apli
cada; en 1959 se reglamenta a través del Decreto 1335.

A nivel de la ciudad en este periodo sobresale el Decreto

185 (por el cual se adopta el Plan Piloto), que modificé al-

gunos Articulos del Acuerdo 21 de 1944,% incrementa las

densidades en lagunas zonas de habitacion y establece la
regla de las 7vs.

A mediados de los afios 60 y basandose en las politi-
cas que orientaron el desarrollo de la ciudad, se marcé un
precedente importante al expedirse una normativa que fa-
vorecia el desarrollo de la industria de la construccion, la
densificacion de la ciudad y el comienzo de la intervencion
en la ciudad construida.?

2| En un principio, y por premura de los acontecimientos, se puso en
vigencia el decreto 1286 de 1948. Aun cuando ya en 1890 se habia presentado un
proyecto de ley de copropiedad y en 1946 se present6 al congreso otro proyecto
de propiedad horizontal, ninguno de los dos prosperaron. Como en el resto del
mundo, la destruccién de edificaciones por confrontaciones bélicas ha sido una
de las causas que ha acelerado el desarrollo juridico de la propiedad horizontal.
Gil, J. Propiedad horizontal. Colegas-Colegio Antioquefio de Abogados.
Medellin, 1989(?).

3 | Ademas tuvieron «un notable interés por parte de los inversionistas, ya
que los «edificios de renta» redituaban hasta 1% mensual». Wiesner, Op.citp.21.

# 1 Como el perimetro urbano, zonificacion, suprime las areas mixtas, de
fine el Centro Civico y Cultural. Para el caso del BBCT se mantuvo la baja densidad.

% | Entre la normativa expedida sobresale el Acuerdo 65 de 1967 y 5 de
1973, y los Decretos 1119 de 1968 y 159 de 1974. Para el BBCT se cambia la
densi
dad y pasa de una baja densidad a una media, en el Acuerdo 5de 1973 se permi
ten alturas hasta de 4 pisos mas «pent house», se mantienen aislamientos de 5
m. que permiten iluminar, ventilar y evita una «servidumbre de vista», aun hay
cierta preocupacion por las calidades ambientales del espacio privado.
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El Decreto 1119 de 1968 permite densificar en las proxi-
midades de los centros de empleo (para reducir distancias,
transporte y superficie de vias). Esta determinacion es tras-
cendental en la medida que el objetivo fue fortalecer la
construccion y densificar los barrios residenciales, sin tener
en cuenta a sus habitantes, los desarrollos preexistentes y
las consecuencias en la estructura urbanay en la ciudad.

El Decreto 159 de 1974, como lo anotan Salazar y Cor-
tés: «con mayor claridad que el 1119/68, 159/74 introduce la
posibilidad de realizar cambios en las normativas de los
barrios ya desarrollados y aprobados. Hasta ese entonces,
tales normas habian permanecido absolutamente esta-
bles. Es decir, en aras de la densificacion se permite que
un proyecto pueda sobrepasar las densidades estableci-
das, si cumple con algunos requisitos sobre tamafio de
lotes, ocupacion del terreno y retrocesos, entre otros. Este
es un aspecto fundamental sobre el nuevo tratamiento
que se le da a la ciudad edificada.»®

Las edificaciones y cambio de tipologias

Para el caso del BBcT, las edificaciones realizadas en la
década del 50, en si mismas, presentaron rasgos arqui-
tectonicos muy diferentes a las casas construidas anterior-
mente en sus espacios interiores y exteriores y, por ende,
en el espacio urbano. Estas edificaciones tuvieron como
base conceptual la arquitectura moderna, diferente a las
casas anteriores que se caracterizaron por la influencias de
estilos como el «inglés», el «francés» o el «normando».

Los edificios de «renta» de tres y cuatro pisos, intro-
dujeron un nuevo concepto urbano, arquitectonico y en la
forma de vida; aun cuando fueron pocos y se presentaron
dispersos dentro del BBCT, significaron un cambio en los as-
pectos técnicos -sistema constructivo diferente a las de las
casas-, sociales -cambio en el patron de la vivienda de casa
a apartamento, vivienda en arriendo y por lo tanto transi-
toria- y el comienzo de una densificacién al ser construc-
ciones de tres y cuatro viviendas por predio.

Aspectos econdémicos
Uno de los factores que tienen una mayor incidencia en
los cambios de los sectores de la ciudad es el econémico y,
por tanto significativo el comportamiento de los precios
del suelo urbano y de la actividad inmobiliaria en general.
Después de la mitad de siglo cobraron gran vigencia, en
Bogota, los siguientes hechos: »  La valorizacién de los
terrenos hacia el norte de Bogota y el desplazamiento
paulatino de algunas actividades del centro a esta zona
de la ciudad.”” Asi

%/0p. Cit. p. 39.
" | Los acontecimientos del 9 de abril de 1948 fueron los hechos que
marcarian el inicio de valorizacion de los terrenos de Chapinero Carbonell.



mismo continué el traslado de las clases altas hacia
el norte, factores que tuvieron gran peso en la valo-
rizacion de los terrenos en ese sector. Las
decisiones politicas y las normas de los 60 comenzaron
a tener efectos favorables en la actividad constructora
gue dejo de ser por «encargo» y de una forma casi
artesanal; ya se habian conformado sociedades de-
dicadas a la industria de la construccién que comenz6
a tecnificarse y se solidificé con el upAc. Para la década
de los 80 el mercado inmobiliario y el valor del suelo
comenzaron a ser los motores del desarrollo urbano.

Aspectos sociales
Las transformaciones urbanas y las de su entorno, ge-

neralmente, van unidas a un cambio social, costumbres,

forma de vida, estatus, variacién demogréfica, entre otros.
Varios fueron los cambios sociales que comenzaron
durante estas décadas, entre otros estan:
A finales de la década de los 60 empez6 a descender la
tasa de natalidad y con ella una reduccién en los miem-
bros de las familias. Este hecho influy6 en el tamafio de

las viviendas en algunos estratos de la poblacion.

e La vinculacion de la mujer a las actividades fuera del
hogar y con ello la asistencia de los nifios a una tem-
prana edad a los centros pedagégicos.”®

*  Surge una actitud de «insociabilidad» que podria su-
poner otro cambio social, contrario a la actitud de «vida
de barrio», donde el espacio publico sirve de integra-
cién social, el apartamento tiende a que las personas
se recojan sobre el espacio privado y paulatinamente
se abandonen las actividades en el espacio publico.

Barrios en renovacién por densificacion

Este aparte se centra mas en los resultados de las po-
liticas y de las normas, para lo cual se toman algunos da-
tos del BBCT para poder cuantificar y cualificar ios impactos
que trajo esta densificacion y que de una forma similar se
esta llevando a cabo en algunos sectores de la ciudad
construida. Asi mismo, el andlisis se hace con base en el
Acuerdo 7 de 1979 y sus decretos reglamentarios, aun
cuando hoy dia con el Acuerdo 6 la redensificacion conti-
nua de la misma forma.?

% | Este hecho hace que muchas de las viviendas permanecieran solas en
el dia y por factores de seguridad se prefirieron los apartamentos. Al respecto
escribe Wiesner; «dia a dia se nota claramente que las familias de mayores re
cursos, las que cuentan con enseres o mobiliarios valiosos que temen ser ro
bados, prefieren los apartamentos...». Op.cit. p.47.

®/se espera que con el Plan de Ordenamiento Territorial se tracen
lineamientos para abordar y manejar la densificacion y la terciarizacion de la
dudad.

Politicas y normatividad
La transformacion acelerada de la estructura urbana

en estas dos ultimas décadas han sido, sin duda, producto

de un giro en las politicas y manejo de la ciudad edificada,
que tuvo sus raices en el periodo anterior y que se
afianzaron con una normativa que dio estimulos econémi-

COS Y con éstos interesar a los inversionistas. Estas politicas

condujeron a poner el desarrollo de la ciudad en manos de

las «leyes» del mercado, «el dejar hacer». Pero a diferencia
del periodo anterior que se caracterizé por unas claras po-
liticas urbanas que se basaron en estudios y planes enca-
minados a lograr objetivos en lo fisico, lo econdmico, lo
social y lo ambiental; en este periodo paulatinamente las
politicas, la idea de ciudad y su ordenamiento se sintetizan

y se desdibujan en una norma, la iniciativa estatal se reza-

ga para dar paso a la iniciativa privada.

Algunos aspectos sobresalientes de este giro en el «<ma-
nejo» de la ciudad son:

e La ciudad es vista Unicamente en términos mercanti-
listas; se afianza el sistema UPAC Yy con éste la industria
de la construccion, especialmente la de vivienda que
es masiva y para clientes anénimos.

« Se presenta una «estrechez de accién» en la produc-
cion de espacio urbano, al convertirse en pequefias y
aisladas acciones dentro de la ciudad y logra formar
un conjunto urbano sino una desarticulacion de ac-
ciones por sectores.*

Crecimiento del sector terciario en detrimento de las

areas residenciales.

¢ La intervencién indiscriminada de la ciudad construi-
da, con el &nimo de reactivar el mercado inmobiliario.

¢ Conjuntamente con una norma que pretende ser «ge-
nérica y general» para toda la ciudad, se esta llegando

a una «homogeneizacion urbana» sin caracter ni po-

sibilidades de variacion temporal ni espacial; desco-

nociendo las bases historicas que durante siglos han

«hecho» y han enriquecido a la ciudad.

Bajo el criterio de una ciudad compacta se elaboré el

Acuerdo 7 de 1979; se hizo evidente el objetivo de densifi-

car la ciudad en las politicas de crecimiento, en la forma 'y

en la estructura urbana que se trazaron para ésta.

Pero como la norma no ofrecia suficientes incentivos
para intervenir las areas de «rehabilitacion residenciab» (segun
Acuerdo 823 de 1980) y las de conservacion ambiental y urba-
nistica, se expide el Acuerdo 1025 de 1987, que represento la
desregularizacion de la norma. No solamente «toleré», sino
gue dio incentivos para la especulacion del suelo urbano
construido, el mercado comenzé a controlar el desarrollo ur-
bano y a regirse por la oferta y la demanda. (Figura N°3).

% / Como los trazados viales, la construccion de equipamiento y servicios,
la cesién de areas verdes, el trazado de nuevas urbanizaciones, entre otros.
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Las nuevas edificaciones estan siendo construidas por
medianas y pequefias sociedades, que al no tener capaci-
dad de inversién en grandes terrenos, se han concentrado
en la ciudad edificada.
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produccion, financiacion y relaciéon con el usuario de la
construccion de las viviendas unifamiliares, por encargo, y )
la construccion de multifamiliares. 20

Con respecto a los costos de produccion para la vi-
vienda unifamiliar el suelo representa en promedio el
125%, mientras que en las multifamiliares éstos disminuyen 38
en proporcion de los pisos construidos.

La produccion en altura es el mecanismo para lograr i
multiplicar varias veces el area de un predio. El valor del 09
suelo y la rentabilidad de edificar en altura depende de las -0
rentas que existan de antemano en el lugar. Segun Jarami- :
llo S. «Es necesario que el precio original del suelo sea lo | !
suficientemente elevado, como para que compense la uti- =
lizacion de técnicas en altura que son mas costosas, pero
gque emplean menos terreno (lo que a los ojos del cons-
tructor consiste en substituir «tierra» por «capital»). Esto
tal vez explique porqué la produccion en mayor altura ge-
neralmente se localiza en terrenos de precio mayor.»31
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Figura 4. Relacion entre las tasas de valorizacién del suelo urbano
%/ Jaramillo, S. Hacia una teoria de la renta del suelo urbano, ceoe Uni- con los precios de la tierra y la edad de los barrios. Fuente: estudio
versidad de los Andes. Bogota, 1977. 1981-DAPD.
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En la Figura N4 (del afio de 1981) se puede apreciar la
relacién de las tasas de valorizacion del suelo urbano de
Bogoté, con los precios de la tierra, edad de los barrios y el
tipo de tratamiento que permite la norma, es claro que en
los barrios de mas edad y que son de rehabilitacion, don-
de se permite la densificacion, hay una franja de mayor va-
lorizacion. Estos predios aumentarian su precio en los afios
siguientes y hoy dia se mantienen, debido al auge y de-
manda de multifamiliares.

Si se hace un cruce con variables cualitativas, localiza-
cion del barrio y sus cualidades, seguramente el grafico se-
ria diferente; de hecho los primeros barrios en ser
intervenidos fueron los de mayor valor, debido a que con-
servaban sus calidades urbanas, ambientales, paisajisticas
y con cierto estatus (ej. Los Rosales, El Nogal, algunos sec-
tores del Chico, Chapinero Alto, entre otros) y una vez sa-
turados éstos (por €j. por congestion vehicular) se buscan
otros barrios de la ciudad para ser intervenidos.

Afectacion de la estructura urbana por

la densificacion
La intervencion, con el objeto de densificar predio a

predio un barrio o un sector de la ciudad, ha afectado los

atributos con los cuales fue concebida inicialmente la es-
tructura urbana en los siguientes aspectos:

e Aun cuando se ha conservado el patrén urbanistico
(manzanas, vias, loteo), la estructura urbana presenta
un caracter fragmentado; la arquitectura, el perfil ur-
bano y la configuracion del espacio publico es un
vestigio de épocas, al no lograrse una integracion es-
pacial entre las edificaciones de los diversos periodos
y por el cambio abrupto del paisaje urbano; en el
caso del BBCT, estos atributos iniciales de ciudad jardin,
donde predominaba el verde, se se pas6 a una
compactacion con predominio de los volimenes de
los edificios, el cambio fue radical y drastico.

*  No se ha logrado una concepcion de disefio de conjun-
to, de lo antiguo y lo nuevo, que logre desarrollar una
nueva estructura urbana donde se den soluciones para
suplir las deficiencias de parqueo, equipamiento, areas
verdes, formacion de espacio publico, entre otras.

e La relacion de los nuevos edificios con la estructura
urbana es Unicamente la calle como canal de transi-
to; a diferencia de las casas que visualmente tenian el
antejardin, que con sus arboles y flores alegraban y
hacian grato el caminar por las calles y que hacian
parte del paisaje; el verde, se cambié por rampas, es-
caleras y sitios de parqueo que son trampas mortales
para el peatén y no solamente cogen el antejardin
sino el andén. Las actuales son desarrollos «mezqui-
nos» con la ciudad y que se han integrado a ésta a
manera de «agregados».
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« En cuanto a la tipologia arquitectonica de los multifa-
miliares, que en su conjunto configuran el perfil ur-
bano, han sido concebidos de acuerdo a la demanda;
se han introducido detalles de fachada para crear ex-
pectativas de «exclusividad» en el cliente. Al respecto
escribe Silvia Arango «Al convertirse la vivienda objeto
de consumo y con afan de lucro, las referencias
estilisticas se reducen al minimo indispensable para
hacerlas atractivas al mercado. La arquitectura comer-
cial, por ello, no es realmente de «estilos» como en
los afios 30, sino que utiliza los signos que, por con-
senso colectivo, connotan los estilos (...). Es una ar-
quitectura-objeto de consumo que no sobrepasa el
nivel de un maquillaje escenografico y que, ademas
descansa en puras convenciones; este reino del lugar
comun estético es pues a la vez superficial y conserva-
dor desde el punto de vista cultural.»*

Superficie area de estudio
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inicial complete
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Densidad © sy i i 143
Area plblica por vivienda 169
Area verde por habitante 2,80
W@ de wehiculos 1 por vivienda 266

* Se esta llegando a una situacién de muchas viviendas
sin espacios libres ni publicos ni privados y con una
desmejora ambiental. En el cuadro N2 y en la figur a
N5 se hace una prospectiva de lo que sera el BBCT
cuando haya sido redensificado en su totalidad, se
puede apreciar el incremento de viviendas y la rela-
cion de espacio publico y el area verde con respecto al
namero de habitantes y de viviendas.

=2 /Arango, Silvia. Historia de la arquitectura de Colombia. Centro Editorial
Universidad Nacional de Colombia. Bogota.. 1989. p. 251.
*/Se tomaron para la urbanizacion inicial 7 habitantes por vivienda y para la

actual un promedio de 2 habitantes por vivienda.
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Figura 5. «Modelo urbano» Situacién a la que llegaria el barrio de

continuar el desarrollo actual.

En las edificaciones desaparecieron no solamente los
antejardines, sino los solares o jardines posteriores que
permitian ventilar, jluminar, tener una vista y privacidad
con respecto a las otras construcciones, en los
multifamiliares desaparece por completo el verde y se
dejan un «aislamiento» que parecen mas buitrones que
un espacio para permitir unas condiciones ambientales
«minimas» a la vivienda. Se puede apreciar la pérdida de
calidad ambiental al interior de las edificaciones como
son la asoleacion, ventilacién, vista y aislamiento que
tenian las edificaciones iniciales con respecto a las
actuales. « Carencia de una politica de servicios publicos
por la descoordinacion de los diversos entes distritales y la
fata de planificacion en las intervenciones. La
densificacion lleva implicita una mayor demanda de
servicios, para lo cual no esta disefiada la infraestructura
existente. En las disposiciones sobre incremento de
densidad no se establece una clara asignacién de
responsabilidades, tanto para las entidades estatales como
para los constructores para adecuar la infraestructura y las
redes de servicios. En la investigacion también se detecto
un carencia de mecanismos e instrumentos legales para
hacer cumplir la normatividad. Hay un vacio legal en la
jerarquia de mando, de responsabilidades y funciones,
asi
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como un desconocimiento de la normativa por parte de
los funcionarios de hacerlas cumplir.34~ Como se analizé
la normativa es general para la ciudad, basada
Unicamente en  aspectos cuantitativos  (alturas,
aislamientos, rentabilidad, canjes de calidad por cantidad,
reactivacion del mercado inmobiliario, entre otros), que
pretenden homogeneizar la ciudad; esta tendencia a la
uniformidad destruyen la ciudad, sus hechos histéricos,
culturales, ambientales, valores y en general los legados
de varias generaciones que le han dado caracter e
identidad.
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