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Resumen
El mecanismo bésico de la gentrificacion consiste en la influencia de cambios urbanos
estructurales de ciertos barrios o sectores, lo cual, también representa cambios en las clases
sociales que habitan dichos lugares. EI manejo de las politicas urbanas que influyen en la
generacion de gentrificacion, también, segin investigaciones previas, generan un aumento en
la desigualdad, segregacion, exclusion y pérdida del bienestar social. De esta manera, es
necesario cuestionarse si en Bogota, especificamente en la UPZ 92 La Macarena, hubo
influencia de las diferentes normativas urbanas aplicadas a través de los afios, en términos del
fendmeno de la gentrificacion. De esta manera, se analiza las diferentes variaciones del precio
del suelo a nivel de la manzana catastral utilizando informacion espacial y herramientas
estadisticas para sustentar la existencia de la gentrificacion a través de la teoria del Rent Gap.
Abstract

The basic mechanism of gentrification consists of the influence of structural urban changes in
certain neighborhoods or sectors, which also represents changes in the social classes that
inhabit those places. The management of urban policies that influence the generation of
gentrification, also, according to previous research, generates an increase in inequality,
segregation, exclusion, and loss of social welfare. In this way, it is necessary to question
whether in Bogot4, specifically in UPZ 92 La Macarena, there was influence of the different
urban regulations applied over the years, in terms of the gentrification phenomenon. In this
way, the different variations in the price of land at the level of the cadastral block are
analyzed using spatial information and statistical tools to support the existence of
gentrification through the Rent Gap theory.

Clasificacion JEL: R1, R3, R310

Palabras Clave: Mercados inmobiliarios, construccion de viviendas, mercado de

suelo residencial
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1. Introduccion
El término “gentrificacion” fue utilizado por la socidloga Ruth Glass por primera vez en 1964
con el fin de describir los cambios estructurales que habian surgido en algunos barrios de
clase baja en Londres a raiz de la compra de las casas de dicha clase social por parte de la
clase media. Afios mas tarde, en la década de los noventa, el término “gentrificacion” se
popularizé en Europa y América del Norte dada la presencia de este fendmeno en estas
regiones del mundo. En América Latina, por su parte, la gentrificacién es un proceso méas
actual, este, ha adoptado caracteristicas distintas que han abarcado un tema de discusion
diferente.

En este contexto, la gentrificacion se describe como un fenémeno que enlaza
determinados procesos hacia la promocion del beneficio obtenido por la injerencia y
capitalizacion de lo urbano. Correspondiendo asi, a la anteposicion del beneficio economico
sobre el bien comun. Este fendmeno, tanto econdmico como geogréafico, durante afios ha
estado presente en las ciudades que tienen como caracteristica principal un sistema
capitalista; por lo que, como han observado algunos investigadores, detras de dicho fendmeno
estan presentes politicas urbanas y pablicas, las cuales no han tenido en cuenta a las clases
sociales mas vulnerables, y, en consecuencia, se ha terminado beneficiando Gnicamente a la
clase alta de la sociedad a partir de las nuevas rentas del suelo.

Dicho lo anterior, en la ciudad de Bogota, como muchas otras grandes ciudades, la
urbanizacion se ha constituido en un elemento esencial para el crecimiento y desarrollo
econdémico. No obstante, Colombia es uno de los paises més desiguales del mundo, Bogota su
capital, no esta exenta de esto, y para alguien que vive en ella o la ha visitado le es bastante
facil observar la diferencia entre las caracteristicas fisicas de los lugares donde habitan las
distintas clases sociales. De esta manera, es de gran importancia plantearse si la urbanizacion

ha tenido que ver con esta desigualdad. Si las politicas han influido en la aparicién de la



gentrificacién en la ciudad, y si ha prevalecido el bienestar social, o por el contrario, el
incremento de las rentas derivadas de la renovacion urbana.

En este orden de ideas, el siguiente texto comienza definiendo la pregunta, el objetivo
general y los objetivos especificos de la investigacion, luego, muestra la recopilacion de una
serie de autores que abordan previamente el tema propuesto, ademas se desarrolla el método
empirico consistente con la investigacion con el fin de darle fundamento teérico al desarrollo
del trabajo. Seguidamente, se hace una caracterizacion de la UPZ 92 La Macarena con cada
uno de los barrios que la conforman. Después, se analiza la normativa urbana que tiene
relevancia en el sector objeto de analisis, y la intervencion urbana mas relevante también
aplicada en la zona de estudio, para identificar cual fue y ha sido el proposito de la
renovacion urbana. Luego de esto, se realiza un analisis multitemporal y por localizacion de
los valores de suelo durante los afios de estudio, con el objetivo de relacionar dicho analisis
con la teoria del Rent Gap. Finalmente, a traves de una serie de imagenes satelitales de la

UPZ 92, se realiza una breve descripcion de los cambios en la morfologia urbana.

2. Problemética

La transformacién urbana es necesaria para el desarrollo y crecimiento del pais,
teniendo en cuenta que, en dicha transformacion son requeridos proyectos inmobiliarios que
necesitan mano de obra y que emplean a diversas entidades publicas y privadas. Por otra
parte, esto supone mayor bienestar para las personas que habitan espacios transformados, ya
que podria haber una reduccién de la delincuencia en las zonas renovadas, mas parques,
mayor comodidad visual, entre otros beneficios. De acuerdo con lo descrito anteriormente, la
transformacion urbana en si es benéfica para la sociedad, pero, se hace fundamental abordar
ciertos aspectos que podrian estar conduciendo a que no sea asi para toda la poblacién en

general. El primer aspecto y el mas relevante dentro de este tema, es el manejo de la
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normativa urbana, teniendo en cuenta que esta es la que define los procedimientos y lugares

en los cuales ocurrirdn cambios estructurales.

La desigualdad es una problematica social que se puede reflejar en el sector urbano, el
cual a grandes rasgos proyecta lo que han sido las politicas en Colombia, por lo que, de ahi
radica la importancia de realizar un estudio de investigacion en el cual sea posible observar a
ciencia cierta esta normativa, la cual podria haber incidido en la apropiacion del suelo con
fines econdmicos, lo que se conoce como renta urbana; y la comprobacion, por su parte, del
desplazamiento de la clase social baja, lo que ha conllevado a una disminucién del bienestar

social. Este fendmeno se conoce como gentrificacion.

De la mano con lo anterior, es necesario establecer si las politicas urbanas aplicadas al
sector de estudio han estado en funcidn de las rentas urbanas que pueden ganar personas de
altos estratos. Establecer esto es realmente fundamental, ya que, si efectivamente han estado
en funcion de las rentas, como se afirma en estudios previos, la situacion ha conllevado a
diversos problemas, tales como; la desigualdad, teniendo en cuenta que este es un factor que
ha sometido al desarrollo econdmico del pais; la exclusion social, derivada de la
transformacion cultural, comercial y de ocio; la desaparicion de negocios que son propiedad
de personas que los han tenido a lo largo de los afios, como consecuencia del cambio a
tiendas y locales de personas con un nivel mayor de ingreso; y la transformacion progresiva
de las rentas, lo cual, primero, dificulta que las personas que habitan el sector continien
viviendo alli, y segundo, que se genere un capital mas amplio para las personas de la sociedad

con un mayor estrato, contribuyendo asi a una brecha mayor en la desigualdad.

3. Pregunta de investigacion
¢Cuales son los efectos del fendmeno de gentrificacion sobre el proceso de

transformacion urbana en la UPZ 92 La Macarena, entre los afos 2005-20207?
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4. Objetivos

4.1 Objetivo general

Identificar los efectos del fendbmeno de gentrificacion sobre el proceso de

transformacioén urbana en la UPZ 92 La Macarena, entre los afios 2005-2020.

4.2 Objetivos especificos

e Caracterizar la zona objeto de estudio, en términos histéricos, geograficos y

econdmicos, a través de la busqueda de datos e investigaciones previamente
realizadas, pertinentes al tema en cuestion.

Analizar el impacto de las normativas urbanas que han tenido lugar en el periodo de
tiempo de estudio sobre la zona de interés, haciendo una comparacion de las
caracteristicas particulares de cada normativa y su influencia en el fenomeno de la
gentrificacion.

Determinar la variacion de los precios del suelo urbano, en relacion con los barrios de
la UPZ 92 La Macarena, para el periodo de tiempo estudiado, de manera que se
evidencie parcialmente la teoria del Rent Gap.

Identificar los cambios en la morfologia urbana ocurridos entre los afios 2005-2020,
que logren explicar las particularidades estructurales determinadas por la localizacion,
como complemento a la explicacion de la teoria del Rent Gap.

5. Estado del Arte

5.1. Antecedentes

Entender los procesos de gentrificacion que se han dado en la ciudad a lo largo de la

historia, es de suma importancia para el analisis de la problematica planteada, la cual se

encuentra relacionada con las variables: renta y bienestar. Este fendmeno ha sido materia de
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estudio durante afios en América Latina y en otras partes del mundo, y en este sentido, es
posible vislumbrar el caso de Bogot4, con el cual se plantea un anélisis de los valores del
suelo y los cambios morfoldgicos en la UPZ 92 para establecer la presencia de la

gentrificacion.

De esta manera, se hace necesario comprender la profundidad de los fendmenos
urbanos que inciden en la dindmica de ocupacién del suelo en Bogota con fines
habitacionales. Asi, el primer elemento para tener en cuenta se encuentra relacionado con el
concepto de gentrificacion, el cual, tiene un amplio desarrollo tedrico y practico
principalmente en el mundo anglosajon y franc6fono, y con un desarrollo conceptual aun
prematuro en los paises del sur del globo. Teniendo en cuenta esto, se han realizado estudios
en Ameérica Latina que denotan la relacion existente de este proceso con la renovacion
urbana. Tal es el caso de Vergara (2013), quien desarrolla una investigacion que tiene como
objeto “exhibir una reflexion tedrica sobre las relaciones entre gentrificacion y renovacion
urbana con foco en América Latina” (p.1), por lo que, se fundamenta a través de la
construccion tedrica de distintos conceptos relacionados con la gentrificacion y renovacion
urbana, para esto, utiliza datos historicos que sirven para sentar bases y mostrar casos
especificos que se han presentado de este fendmeno en Latinoamérica. Dicha investigacion
inicia haciendo un contexto en el cual se puntualizan los lineamientos entre gentrificacion y
renovacion urbana, se analizan los enfoques teéricos con mayor relevancia de la
gentrificacion residencial, y expone el concepto de gentrificacion productiva; el autor hace
una revision de seis casos de renovacion urbana y gentrificacion en América Latina para asi

finalmente proponer cuatro dimensiones constitutivas del concepto de gentrificacion.

A manera de ejemplo, los trabajos practicos adquieren valor gracias a la importancia

que tienen los estudios empiricos regionales en cuanto a dicho fendmeno urbanistico en las



13

ciudades, ya que logran enriquecer y dar nuevos elementos de discusién a los desarrollos
tedricos anteriormente sefialados. Este es el caso de Bogotd, donde se han desarrollado
algunos trabajos iniciales que dan explicacidn a este proceso, aunque en comparacion con
otras ciudades el trabajo no ha sido lo bastante amplio. Una de estas investigaciones es la
desarrollada por Benavides (2017), la cual denominé “Una mirada a la gentrificacion el caso
Bogota”, esta tiene como objetivo, “establecer la existencia de manifestaciones locales del
fendmeno de la gentrificacion en Bogota en el periodo 1980-2016” (p. 16). Inicia mostrando
los aspectos por los cuales Bogotéa a través de los afios se ha convertido en una ciudad
capitalista con aspectos urbanos caracteristicos, hecho que ha generado exclusion social y
desigualdad. A la vez desarrolla el proceso de gentrificacion que ha tenido la ciudad, esto
como consecuencia del progreso y la modificacion estructural caracteristica del capitalismo,
que ademas han conllevado realmente a desequilibrios sociales. El enfoque ilustrativo-
cualitativo de este trabajo, mediante dinamicas urbanas aplicadas durante un periodo de
tiempo, se usaron bases de datos del DANE, el IGAC, y el SDP para desarrollar la
conceptualizacion del fundamento investigativo, luego se toma conceptualmente una
aproximacion al problema de gentrificacion clasica, con lo cual es posible analizar este
fendomeno desde su origen. Se determinan las dindmicas que hacen posible hablar de
gentrificacién como un fenémeno urbano local, con un sustento teérico construido para las
ciudades Latinoamericanas, de esta manera se identifican las expresiones de gentrificacion en
Bogota en donde toma como base ciertos lugares y barrios como La Macarena. En este orden
de ideas, los elementos conceptuales de esta investigacion resultan ser de gran relevancia para
el tema que se pretende estudiar, debido a que da la posibilidad de analizar el fundamento
teorico del proceso de gentrificacion, para asi aplicarlo a la ciudad (Bogota) y observar qué
aspectos han sido consecuentes con dicho proceso. Ademas, muestra estudios de caso

relevantes en Bogota que aplican para demostrar este fendbmeno urbanistico.
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Dicho esto, los trabajos antes descritos son realmente relevantes para darle
profundidad al estudio de los procesos urbanisticos que ha sufrido Bogota a lo largo de los
afios, esto como consecuencia del andlisis tedrico que se expone, ademas de, la construccién
que relaciona gentrificacién-renovacion urbana, para que de esta manera se haga mas sencillo
identificar los fendmenos urbanos preexistentes en la ciudad de Bogoté y asi desarrollar un
andlisis méas sencillo de los mismos. De la mano con lo anterior, en estos estudios también se
muestra que ver a través de las politicas publicas aplicadas en la ciudad se hace realmente
importante para observar e identificar la direccionalidad que han tenido y el resultado de la
aplicacion de las mismas, por Gltimo, dado que el centro histérico de Bogota es uno de los
lugares con mayor relevancia dentro del problema a analizar, se muestra aspectos como, la
dindmica de usos en el sector historico y su impacto en las estructuras patrimoniales, la
politica de proteccion y el analisis de la situacion real de las estructuras relacionada con su

renovacion, con lo cual se amplia la vision de los procesos de gentrificacion en la ciudad.

Dada la naturaleza investigativa de los articulos descritos anteriormente, en los cuales
se muestra como se ha realizado el proceso de renovacion urbanistica en distintas ciudades,
con un factor en comun; la privatizacion, las politicas urbanas y la desintegracion, han
incrementado la desigualdad social. Por otra parte, estos textos cohesionan la gentrificacion
con la segregacion o exclusion social, no trata estos temas por aparte, por lo que en el caso de
Bogota seria realmente importante aplicar esta metodologia viendo las condiciones similares

que prevalecen y los trabajos empiricos anteriormente realizados.

De acuerdo con lo anterior, se debe tener presente que el neoliberalismo esta
fuertemente vinculado con la propiedad privada, gracias a la minima presencia del estado, los
cambios estructurales en la ciudad por parte de capitalistas son un reflejo de esto, en

consecuencia, es posible observar las regulaciones del suelo hechas a partir de este
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planteamiento, el cual se enfoca en lo que se denomina como “gentrificacion”. Dicho esto, el
articulo “Neoliberalismo, regulacion ad-hoc de suelo y gentrificacion: el historial de la
renovacion urbana del sector Santa Isabel, Santiago”, publicado por Lopez et al (2014),
podria servir para ejemplificar dicha postura, debido a que este articulo tiene como objetivo
documentar la adopcion de un esquema municipal pro empresarial que, desde 1985 orienta
sus instrumentos hacia la activacion del mercado inmobiliario y la amplificacion de ganancia
privada por mayor constructibilidad de suelo, la disparidad observada entre niveles de
posesion de renta de suelo por desarrolladores y residentes locales, ademas, en relacion con lo
anterior, el potencial de "desplazamiento exclusionario™ para la mitad de los actuales
propietarios-residentes originales de la zona, entendiéndose como un insuficiente poder de
compra de vivienda de reemplazo segun el monto recibido por venta de su predio. Dado que
emplea un enfoque cuantitativo y cualitativo de datos recopilados en el sector de Santa Isabel,
Santiago, este enfoque es de gran utilidad para demostrar el uso del suelo que se le ha dado
también a Bogota. En él se analiza el rol de las empresas publico-privadas responsables de la
gestion del suelo y la renovacion urbana, y el rol ain mas importante de los mecanismos de
regulacion de la constructibilidad de suelo, redefinidos en la comuna a partir de 1989, y cuya
potestad, como se muestra, la tiene el municipio para la activacion de nichos de inversion con
alto retorno por ganancia de renta de suelo. Los se abordan otros datos relacionados con la
regulacion del suelo y por ultimo a través de aspectos metodoldgicos parten de un analisis
histdrico de datos con los cuales aborda el tema de los subsidios dados en Santa Isabel para la
renovacion urbana de sus espacios, de esta forma explica el desarrollo que se vio reflejado en
las caracteristicas fisicas de la comuna, ademas graficas muestra como la renovacién urbana
esta estrechamente relacionada con las mayores utilidades por renta del suelo, de esta manera

este estudio de caso.
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Dado que el Neoliberalismo ha tenido una gran incidencia en la adopcion de politicas
urbanas y publicas, los articulos mostrados con anterioridad sirven para fines concretos de
estudio, debido a que es posible realizar una reflexién en cuanto al analisis de la inequidad, la

exclusion y la apropiacion del espacio con fines netamente econémicos.

En consecuencia con lo descrito anteriormente, el articulo “Néolibéralisation et (in)
justice spatiale: Le cas de la gentrification de Harlem” es una investigacion hecha en la ciudad
de Harlem, Estados Unidos, escrita por Recoquillon (2014), en la cual propone como objetivo
apoyar el ejemplo de la gentrificacion de Harlem, cuestionar los vinculos entre la
neoliberalizacién, la ciudad y la justicia espacial y, mas precisamente, los impactos de la
neoliberalizacion en la justicia espacial en ciudad. Por lo que, tiene un enfoque tedrico-practico
en el cual expone la gentrificacion como un proceso del neoliberalismo, ademas abarca el
concepto de ciudad justa. Por consiguiente, parte del recuento de lo que ha sido el
neoliberalismo y su incidencia en las ciudades, muestra como el neoliberalismo no solo ha
cambiado los espacios urbanos, sino la manera en la que se producen, cuestiona los vinculos
entre neoliberalizacion, la ciudad y la justicia espacial, ademas adopta un enfoque estructural
para justicia espacial y un enfoque procesal, de la equidad y la igualdad en la distribucion de
recursos respectivamente, finalmente muestra como las politicas de gentrificacion son una
encarnacion neoliberal de las politicas urbanas y dan cuenta de las relaciones de dominacion
que reconfiguran los espacios urbanos a escala local, bajo la influencia, también, de la I6gica

global.

La propiedad privada hace parte del sistema capitalista en el que vivimos, incluyendo
el neoliberalismo, este sistema es la fuente para acumular capital, por lo que, pocas veces se
piensa en una correcta distribucion de €l, lo que ha generado que durante afios se hable de

desigualdad y exclusidn social. En Bogota, ciudad capitalista como muchas otras, tal vez no
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ha habido una correcta construccién del espacio, esto quiza como respuesta a la configuracion
espacial de apoderacidn, en la cual persiste inicamente el beneficio econémico; se piensa en
la transformacion de la ciudad Gnicamente como parte del incremento de riqueza de unos
pocos a través de la apropiacion y renta del suelo, por lo que se habla de gentrificacion.

Dicho lo anterior, a través de una revision importante de las investigaciones y escritos que se
han hecho en torno a este tema, teniendo como referentes las variables renta y bienestar
social, es posible concluir que, si bien ha sido un fenémeno anteriormente tratado, de lo cual
es posible extraer muchos aportes, pocas veces se ha relacionado con dichas variables, esto

debido a que ha sido un trabajo mas geografico que econémico.

5.2 Marco Tedrico

Las ciudades a lo largo de la historia han tenido amplios procesos de expansion, esto
se ha visto reflejado en los cambios estructurales propios de cada ciudad, y en los distintos
fendmenos urbanos que se han presentado en ellas. Un fenGmeno importante para considerar,
por ejemplo, es el crecimiento desmedido de la urbe, teniendo en cuenta que, en muchas
ocasiones se ha salido de la estructura administrativa de planificacion de la ciudad. Esto ha
producido que las ciudades, no solo se expandan dentro de los limites establecidos, sino que,
ademas, se salgan de estos. Tal es el caso de la ciudad de Bogota, que, como muchas otras
ciudades en Colombia, ha sido afectada por dicho fendmeno urbano. De esta manera, el
estudio de los fendmenos urbanos se caracteriza por la explicacion de distintos factores
econdmicos, sociales y geograficos, ademas se enmarca en el paradigma investigativo de las
ciencias sociales. Es asi como, los métodos propios de las geografias hibridas surgidas en el
posmodernismo permiten articular herramientas necesarias para explicar la disminucion del

bienestar social, en el caso de la presente investigacion, a nivel local en la UPZ la Macarena,
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al utilizar Sistemas de informacion Geogréfica con informacidn censal y datos de panel, en

términos de la morfologia urbana y de las variaciones de los precios del suelo.

5.2.1 Orientacion epistemolégica

La geografia adoptd métodos de otras ciencias, por ejemplo, tomé bases matematicas
y estadisticas para fundamentar sus estudios investigativos. Desde esta perspectiva, es posible
hablar de Geografia Cuantitativa, que es una corriente epistemoldgica de la geografia y un
nuevo paradigma de investigacion que surge a mediados del siglo XX, esta se rige bajo
posturas cuantitativas y sistematicas de la estructura espacial, ademas, dada esta condicion,
utiliza Sistemas de Informacion Geografica para desarrollar sus ideas y pensamientos. A
pesar de que esta corriente geografica es importante para la creacion de modelos relacionados
con - “leyes de distribucion y comportamiento espacial”-, su estructura esta basada en datos
meramente cuantitativos, lo que deja de lado elementos sociales no cuantificables, que

también son importantes para explicar comportamientos y modificaciones del espacio.

Desde este punto, para los afios 70 aparece la Geografia Radical como un postulante
critico de la Geografia Cuantitativa, basados en el hecho en el que se estaba dejando de lado
aspectos sociales no medibles matematica o estadisticamente. Esta corriente adopta el
pensamiento Marxista, luego de una busqueda de sustento teodrico. Es asi como la Geografia
Radical inicia el interés por la investigacion de la raiz de problemas relacionados con el

bienestar social, la marginalidad, la desigualdad, la pobreza, la calidad y condiciones de vida.

Dicho lo anterior, la orientacion epistemologica del presente trabajo de investigacion
se basara en la corriente de la Geografia Radical, para el desarrollo tedrico, teniendo en
cuenta que para los fines del problema y desarrollo investigativo es necesario abordar una
perspectiva que aborde los problemas sociales que se relacionan, ademas, con las ciencias

econdémicas. También se tomaran elementos practicos de la Geografia Cuantitativa, para el
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desarrollo metodolégico de la investigacion, teniendo en cuenta que es necesario la

recopilacion de datos estadisticos.

En los antecedentes del desarrollo de la geografia radical, tal y como afirma Mattson
(1978), “Los tres puntos de referencia mas importantes son: a) La llamada "Expedicién
Geografica" de Detroit y el movimiento expedicionario, b) la aparicion de "Antipode" una
revista radical para la geografia, y c) la fundacién de la Union de Gedgrafos Socialistas” (p.
4). En el momento en el que se generan esos tres puntos de referencia, aparece la geografia

radical.

El primer punto mencionado es: la “Expedicion Geografica” de Detroit. Dicha
expedicion fue liderada por W. Bunge (1969), quien vivia en un barrio negro de Detroit. Este
barrio tenia problemas relacionados con urbanizadores que querian apropiarse de €l, pero
Bunge comenzd a ensefiar a otros que querian aprender acerca de métodos geograficos
viables, para contrarrestar dicha apropiacion. Mas tarde, esto se convirtio en algo tan grande
que, con la ayuda de la Universidad de Michigan se cre6 un instituto que ensefiaba un curso
acerca de la planificacion urbana. El segundo punto es la aparicion de "Antipode™ una revista
radical para la geografia. Esta revista le dio voz a la geografia alternativa, la cual abordaba
temas geograficos y sociales, tal como, la ya mencionada Expedicion Geografica de Detroit.
Aunque, mas adelante comienza a abordar concepciones marxistas que llevan al rompimiento
de las concepciones conservadoras, y finalmente al tercer punto en mencion: la fundacién de
la Union de Gedgrafos Socialistas. Esta Union se creo6 para iniciar 1a” transformacion

progresista de la sociedad”. (Mattson, 1978, p. 6).

De esta manera, aparecen los dos exponentes mas relevantes dentro de la geografia
radical: el estadounidense William Bunge, quien es gedgrafo y se ha desempefiado desde la

geografia cuantitativa y desde esta, ha aportado a la geografia radical; y el britanico David
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Harvey, quien es gedgrafo, economista, urbanista y tedrico social, y ademas profesor en

London School of Economics.

W. Bunge no esta del todo en contraposicion con los métodos de la geografia
cuantitativa, pero si cree que estos deben ponerse a disposicion de las practicas sociales, y D.
Harvey, por su parte, en el libro titulado como “Social Justice and the City”, expone el
pensamiento que concibe desde la parte Marxista guiada hacia la geografia radical. De
acuerdo con esto, se tomara la geografia radical como orientacion epistemolégica dado el
enfoque social que ha trabajado. Teniendo en cuenta, ademas, los temas, geograficos,

econdmicos y sociales que se trabajaran en el presente trabajo, descritos a continuacion.

Teoria clasica de la renta del suelo

La teoria de la renta para los teoricos clasicos de la economia se vislumbré como un
elemento eficaz para explicar fendmenos que ocurren incluso en el mundo actual. Por otro
lado, la renta es un concepto propio de la economia clasica, que ha variado en cuanto a
definicion a través del tiempo. Asi, por ejemplo, para los fisiocratas, la riqueza de una nacién
proviene de su capacidad de produccion, ademas, consideran que la agricultura es el Gnico
medio de generacion de riqueza. En este sentido, la renta de la tierra es considerada como una
fuente de acumulacion de capital para la inversion agricola, y en contradiccion con lo que
piensan los mercantilistas, los fisidcratas estan a favor del librecambio, considerando que ése
es el mejor medio para generar en mayor proporcion las rentas del suelo, a través de politicas

no intervencionistas por parte del gobierno. (Robert et al, 2005, p. 93)

La anterior premisa fue criticada en su época, sin embargo, sostuvo su incidencia
hasta el surgimiento de "La riqueza de las naciones". Los fisidcratas no logran llegar a las
premisas que se hacen en la riqueza de las naciones debido a que ellos no tienen una teoria

consolidada de la teoria del valor, como si la construye luego Adam Smith. De esta manera,
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entendiéndose que los fisiocratas conciben el proceso de manufactura como estéril debido a
que consideran que en un mercado de competencia perfecta las utilidades o excedentes son
iguales a los costos de produccidn, por lo que la Unica manera de obtener beneficio de ello es
a través de un mercado monopolistico. De igual forma, los excedentes obtenidos de la
agricultura son producto de los bienes naturales, que para los fisidcratas provienen de Dios o
de la naturaleza, por lo que, la renta viene dada por los rendimientos de dichos bienes
naturales. Sin embargo, es alli donde surge la critica sustancial, ya que no se tiene en cuenta
que la renta proveniente de la explotacion de la tierra no s6lo es producto del recurso fisico,

sino también del valor. (Robert et al, 2005, p. 94-95).

Dicho lo anterior, Adam Smith en la Riqueza de las naciones afirma que la renta
depende de tres elementos, el primero de ellos son los elementos de monopolio, el segundo,
la idea del excedente residual y el tercero, los costes alternativos. De acuerdo con Smith, "la
renta es un precio de monopolio™ y "el precio que se paga por el uso de la tierra”. Teniendo
en cuenta esto, Smith menciona que algunos elementos de monopolio que determinan la renta
estan dados por la localizacion y fertilidad de la tierra, teniendo en cuenta que la produccion
de algun bien puede tener las caracteristicas propicias para hacer parte de un monopolio, lo
cual representaria un excedente en el precio y un incremento en la renta del terrateniente

(Robert et al, 2005, p. 124-125).

En este sentido, David Ricardo (1950) afirma que, “la renta es aquella parte del
producto de la tierra que se paga al terrateniente por el uso de las energias originarias e
indestructibles del suelo” (p. 51). Dentro del libro, Principios de economia clasica de
Ricardo, se menciona ademas que, si la cantidad de tierra fuera ilimitada y su calidad

uniforme, como otros elementos otorgados por la naturaleza, el uso de ella no generaria



22

ningun tipo de cargo. En este sentido, por ejemplo, para cultivar la tierra es necesario pagar

una renta por el uso de ella. (Ricardo, 1950, p. 51-53)

Dicho lo anterior, Ricardo presenta una teoria de la renta bastante ligada a la fertilidad

del suelo, Teubal (2006) menciona que,

El andlisis ricardiano parte claramente de una serie de supuestos. Por ejemplo, que los
duefios de la tierra no son necesariamente buenos inversores, ya que tienden a
consumir integramente las rentas que perciben, mientras que los arrendatarios
(capitalistas) si son “empresarios” que invierten sus ganancias aumentando la

capacidad productiva de la sociedad” (p. 9).

En este punto, cabe resaltar que dentro de la teoria clasica de la renta inicamente se
explica las rentas agricolas, es decir que, para los clasicos la tierra no tiene otro uso diferente
al de los cultivos. Robert et al (2005) afirma que, “Su teoria permitia que el capital y el
trabajo fueran perfectamente movibles, no solo entre parcelas de tierra, sino también entre
manufacturas y agricultura. Sin embargo, se suponia que la tierra sélo se dedicaba a la

produccion agricola o no se dedicaba a nada en absoluto” (p.159).

5.3 Conceptos

Gentrificacién

La definicion de gentrificacion se describe como un fendmeno urbanistico que se
presenta en un barrio popular, el cual experimenta algunos cambios caracteristicos
estructurales que lo hacen maés valioso, por lo que se torna mas atractivo para la clase social
alta. Esto incentiva la inversion de proyectos inmobiliarios en el sector, ademas, produce
elevaciones en las rentas de los inmuebles, y un desplazamiento de las personas de una clase

social mas baja dado que su sostenimiento en dicho sector ya no es viable. Otra ilustracion
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clave para entender el significado de lo que corresponde con el término “gentrificacion”, es la

que propone Benavides (2017), definiendo asi la gentrificacion como:

Un proceso complejo y muy antiguo de intervencion y transformacion socio
espacial, inherente a las dindmicas y préacticas de la ciudad capitalista, que se
replica hoy con intensidad en las précticas del urbanismo. No obstante, su

despliegue ha demostrado traer consigo profundos desequilibrios en el orden
social, que no son en ningun caso consecuencias inevitables y que deben ser

entendidas como el producto de dinamicas que pueden y deben revertirse.

(p. 5)

En sintesis, la gentrificacion en las ciudades ha sido un proceso de cambios
desfavorables para las comunidades pobres o de estratos bajos, como en el caso de Bogota
gue se mencionarad mas adelante, en el cual persiste la desigualdad debido a la ganancia que
obtienen las personas con altos ingresos y la percepcion del capitalismo, el cual hace posible
que dicho proceso ocurra. Las ciudades capitalistas por naturaleza han tenido procesos
urbanisticos similares, asi como lo relacionado con temas econdémicos, politicos y sociales.
Harvey (2008), afirma que “existe una similaridad estructural de las ciudades capitalistas

debido a que las fuerzas basicas que las modifican son las mismas”. (p. 12)

De esta manera, en Bogota se ha configurado una relacion centro-periferia debido a
dicha separacion de clases, por lo que, la ciudad ha sufrido un proceso de exclusion social.
Para Lefebvre (1978), “la centralidad es el rasgo formal supremo de lo urbano, esencia de las
relaciones sociales, en torno a lo cual se define la apropiacion mercantil del suelo, la

segregacion y la estructura socio espacial de la ciudad” (p. 125).

Rent-Gap o “diferencia de renta”
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El Rent Gap es un término acufiado por el gedgrafo y académico escocés Neil Smith,
el cual le dio un sentido explicativo a la gentrificacion, a traves de la economia. Este hace
referencia al principal factor explicativo de la gentrificacion, teniendo en cuenta que, esta
“diferencia de renta” se basa en la reinversion o desinversion, como causa de la aplicacion de
las politicas urbanas de algunos espacios. De esta manera, se borda un concepto relevante
para definir la relacion entre la diferencia de renta y la gentrificacién al afirmar que, dicha
diferencia se expresa como la disimilitud entre “la renta potencial del suelo y la renta actual
capitalizada”, por consiguiente, la gentrificacion aparece cuando la disimilitud es tan amplia
que los capitalistas inmobiliarios -”’pueden comprar a precios bajos, pagar los costes de los
constructores y obtener ganancias de la restauracion; asi, toda la renta del suelo, o una gran
proporcion de la misma, se encuentra ahora capitalizada: el barrio, por lo tanto, esta

“reciclado” y comienza un nuevo ciclo de uso”. (Delgado, M, 2020, P. 6)

De acuerdo con lo anteriormente descrito, en Colombia es dificil determinar a ciencia
cierta los precios del suelo o “renta del suelo” dado que para ello no existe un determinante
mundialmente establecido. En este sentido, la dificultad proviene del hecho de que cada
vivienda posee sus propias caracteristicas; por ejemplo, el material de las viviendas es
variado, asi como también el tamafio, el afio de construccion, el pacto entre comprador y
vendedor, la demanda, entre otras. Dicho esto, en el caso de Colombia la construccion de los
precios del suelo se mide a través de algunos indices de precios de vivienda, los cuales
indican valores de referencia por metro cuadrado. Respecto a los precios del suelo en Bogota,
hay que tener en cuenta que la generalidad destaca que son mucho mas elevados que las
ciudades similares en cuanto a sus caracteristicas y también, mas elevados que en las demas
ciudades de Colombia. En relacion con lo mencionado anteriormente, en la imagen 1, para
tomar un ejemplo de referencia, se muestra la tasa de valorizacion del suelo en Bogota para

los afios 1991-1995, en ella se puede observar que la zona pericentral norte es la que mayor
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valorizacion presento, lo que podria relacionarse con el mayor consumo inmobiliario para ese
periodo de un grupo poblacional con ingresos més altos (Garza, N. 2005. P. 141). Este
analisis “es condescendiente con un persistente y elevado grado de desigualdad en la
distribucidn del ingreso en la ciudad, que a su vez coincide con una elasticidad ingreso de la

demanda de vivienda cercana a la unidad”. (cita tomada del DANE por Garza 2005. P. 141).

Imagen 1

Tasa de valorizacién del suelo en Bogota (1991-1995)

Nota: Garza, 2005

A partir del analisis planteado anteriormente, es valido mencionar nuevamente el
concepto de gentrificacion tratado a lo largo de la presente investigacion, dado que, este
término acufia el significado para definir aquellos lugares cuya infraestructura decaida genera
una vision de inversion para los capitalistas cuyos intereses se basan en, precisamente,
aumentar el capital invertido a traves de la renovacion de las estructuras urbanas de la ciudad.
Asi también, Neil Smith, basandose en el fendmeno de la gentrificacion, construye el

concepto economico de “Rent Gap” o “diferencia de renta”, que como ya se menciono en la
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presente investigacion, es la estructura central por la cual la gentrificacion actta. Dicha
“diferencia de renta” se basa en la brecha que existe entre el precio actual del sueloy el
precio futuro, teniendo en cuenta que este precio puede aumentar dadas las renovaciones que
se pretendan realizar (mejor uso del suelo), (cita tomada de Smith por Delgado 2015. P. 7).

En la imagen 2 se muestra el ciclo de desvalorizacion y evolucion de la vivienda:

Imagen 2

El ciclo de desvalorizacion y la evolucion de la vivienda

VALOR
INMOBILIARIO RENTA POTENCIAL
DEL SUELO

DOLARES

RENTA DE SUELO
CAPITALIZADA

TIEMPO (DESDE LA FECHA DE CONSTRUCCION)

Nota: Tomado de La nueva frontera urbana. Ciudad revanchista y gentrificacion, de Smith,

por Delgado, 2015

En esta imagen aparecen distintos conceptos trabajados por Neil Smith, el primero de
ellos es el valor inmobiliario: “no su precio, sino el valor, en funcidn tanto de la cantidad de
“trabajo” para crear el edificio como la relacion con las leyes de oferta y demanda que
afectan sobre €1, el segundo es el precio de venta: “confluyen tanto el valor del suelo como
el del edificio que hay construido sobre ¢é1”, el tercero es la renta capitalizada del suelo: “el
dinero que se obtiene por el uso del edificio, en funcion de si se alquila o se vende. Por ahora:
precio de venta = valor de la casa + renta capitalizada del suelo”, y, por tltimo, la renta

potencial del suelo: “el maximo valor que se podria llegar a obtener si todas las



27

caracteristicas que afectan al valor de la vivienda son las ptimas” (cita tomada de Smith, por
Delgado, 2015. p. 8). En este sentido, la gentrificacion aparece cuando la diferencia entre la
renta capitalizada del suelo y la renta potencial del suelo es tan amplia que los capitalistas
compran a precios bajos, renuevan la estructura urbana y pueden vender a un precio que les

genera buena ganancia.

Desigualdad y exclusion social

Desde la colonizacion, en Colombia han persistido distintas clases sociales
configuradas en distintos estratos. Cada clase social responde a ciertas caracteristicas que la
configuran dentro del sistema, de esta manera, la division social del trabajo ha sido un factor
fundamental dentro de estas caracteristicas, por lo que, la division de las clases sociales
también ha estado marcada por una division social de los espacios, es decir, existe una
delimitacion invisible de lo que se percibe de cada espacio configurado para cada clase
social. En Bogot4, esta estructura social, segun el Informe de Analisis del observatorio en

Equidad en Calidad de Vida y Salud para Bogota (ECV) (2007):

Se pone de manifiesto la persistente segmentacion social de una ciudad, con marcadas
desigualdades. Esa es la constante a pesar del cambio en la composicién laboral y
social de la poblacion, que esta en la base de las inequidades en la distribucion del
ingreso y el nivel de calidad de vida, asi como de las desigualdades en las
oportunidades de los diferentes grupos sociales, distinguidos por sus posiciones de

clase. (p. 37)

Produccion del espacio / capitalismo

En Bogota al igual que en muchas ciudades capitalistas se han dado procesos de

gentrificacidn, en el caso de la ciudad, histéricamente la renovacién de espacios como el
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centro historico de la capital conllevo a fuertes desplazamientos de las clases bajas. La
Candelaria ha sido el referente historico de cambios socio espaciales, esto debido a la
centralidad que este barrio de Bogota tiene y el patriotismo que representa, en él se
establecieron monumentos, museos, estatuas, entre otras formas de conmemoracién y
memoria que simboliza la identidad historica de la ciudad. Por esta razon, La Candelaria

también es un referente del proceso de gentrificacion.

De la mano con lo anterior, los cambios en los procesos productivos han generado
nuevas formas de aprovechamiento del espacio, principalmente con fines econémicos, el
espacio ha dejado de tener la carencia de un significado y se ha convertido en una
transformacion tanto social como econdmica. De acuerdo con la afirmacion de Lefebvre

(1968)

El concepto de produccion aparecia como bien determinado, bien definido y fijado
por parte de los economistas, los historiadores, los sociologos... pero cuando se
examina este concepto de un lado hay la produccion de productos: las cosas, 10s
bienes, las mercancias, y del otro lado la produccion de las obras: las ideas, los

conocimientos, las ideologias e incluso las instituciones o las obras de arte. (p. 40)

De esta manera, el espacio se convertido en un factor de generacion de dinero en el
cual se saca el mayor beneficio que sea posible alcanzar a través de, por ejemplo, obras de
inversion en las cuales el hombre capitalista aporta su dinero para transformar un espacio y
de esta manera obtener una ganancia como resultado de un largo proceso del cual hace parte
la sociedad. Como resultado no solo se estan transformando los espacios, se esta

transformando a la sociedad.

La renta del suelo
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El suelo cumple un papel fundamental en los procesos productivos, es indispensable

para toda sociedad, como afirma Jaramillo (2010):

En la ciudad, dos circunstancias técnicas que exhibe la industria de la construccion, a
saber, la inmovilidad del producto (el espacio construido) a la tierra no solamente en
su periodo de produccion, sino también en el de consumo, y la larga vida util del bien,

generan variaciones importantes. (p.17)

La tierra tiene un papel esencial dentro de las clases sociales, el no tener una
propiedad sobre ella es sencillamente sinénimo de pobreza, y el poseer gran parte de ella, se
configura como un sinfin de oportunidades para obtener mayores ingresos que seguiran
elevando la posesion de esta. De acuerdo con Muellbauer, (2017), “El aumento de los costos
de la vivienda ha contribuido a eliminar las ganancias de ingresos reales para la mitad inferior

de la distribucion de ingresos del trabajo” (p. 23).
6. Caracterizacion de la Unidad de Planeamiento Zonal 92, La Macarena

La localidad de Santa fe y en especifico los barrios que conforman la UPZ 92, se han
caracterizado por el alto atractivo que tiene el potencial del suelo en esta parte de la ciudad,
por lo que, esta UPZ ha estado marcada por una buena cantidad de inversiones urbanas* en
universidades, edificios o conjuntos residenciales, y locales comerciales propios de la zona.
Todo esto ha conllevado a que dicha zona se haya convertido en un referente de estudio para
definir procesos de gentrificacion en la ciudad, y que, por ende, las edificaciones antiguas se
hayan convertido en nuevas y mejoradas estructuras que han servido para los fines descritos

anteriormente.

! Esta afirmacion se desarrollara en las secciones posteriores.
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La Unidad de Planeamiento Zonal 92 La Macarena se encuentra en la zona
noroccidental de la localidad de Santa Fe. De acuerdo con datos establecidos por la Alcaldia
Local de Santa fe (2020), esta posee un area de 88,80 ha y una poblacion de 14.479 personas.
Los barrios que la conforman son: Bosque lzquierdo, Germania, La Macarena, La Paz Centro
y La Perseverancia. En la imagen 3 se muestra el mapa de Bogota y la ubicacién de la UPZ

92 La Macarena.

Imagen 3

Mapa de Bogotd y ubicacion de la UPZ 92 La Macarena
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Nota: SDP, La Macarena, consultado en el 2021a

En la imagen 4 se muestra la estructura ambiental y de espacio publico del suelo

urbano y de expansion urbana de la UPZ, en donde se pueden apreciar las areas protegidas
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del orden nacional, regional y distrital, los conectores ecoldgicos, los parques y zonas verdes

recreativas, las areas del perfil vial y las plazas y plazoletas.

Imagen 4

Mapa de la estructura ambiental y de espacio pablico del suelo urbano y de expansion
urbana de la UPZ 92 La Macarena
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Nota: SDP, La Macarena, consultado en el 2021b

En la imagen 5 se muestra la estructura social y econémica de la UPZ, en la cual se
puede observar el tejido residencial, tejido construido aglomerado y no aglomerado, las areas
estratégicas de oportunidad social y econdémica y los proyectos estratégicos, Ademas, se
puede apreciar que la mayor parte de la UPZ la conforma el tejido residencial, y que hay una
gran parte que la conforman areas de desarrollo naranja; definidas por Consejo Nacional De
la Economia Naranja (CNDEN) (s.f) como “espacios que se reconocen mediante las

decisiones de la entidad territorial o instrumentos de ordenamiento territorial” (Prr.1).
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Imagen 5

Mapa de la estructura social y econdmica de la UPZ 92 La Macarena

TEJIDO RESIDENCIAL
Ny o TEJIDO ECONOMICO CONSTRUIDO
TEJIDO CONSTRUIDO AGLOMERADO
- Nicleos y Aglomeraciones Economicas
TEJIDO CONSTRUIDO NO AGLOMERADO

Areas Irradiadas

Areas Ramificadas
- Eje de Transporte Masivo Existente
Eje de Transporte Masivo Proyectado
Eje de Movilidad
- Lineas de Metro 1y 2

AREAS ESTRATEGICAS DE OPORTUNIDAD
SOCIAL Y ECONOMICA

Areas de Desarrollo Naranja

D Distrito de Innovacion
Zonas de Interés Turistico - Z.I.T.

Ambitos Estratégicos de Escala Zonal

Universidad

1 Nodos de Equipamientos

Amblgos para el Fortalecimiento
Econdmico

Portales de Transmilenio

Centro Intercambio Modal

PROYECTOS ESTRATEGICOS

D Proyectos Estratégicos

pm sOGOTA
SROENAMIINTO MEJOR

TEDDITADIAL DABA TARNC

Nota: SDP, La Macarena, consultado en el 2021c

Por Gltimo, en la imagen 6 se muestra el uso predominante por lote catastral de la
UPZ, en el cual se reafirma lo ilustrado en la imagen 5 en cuanto al uso del suelo

mayoritariamente residencial.
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Mapa uso predominante por lote catastral de la UPZ 92 La Macarena
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Nota: SDP, La Macarena, consultado en el 2021d

6.1 Caracterizacion de la estructura urbana y geografica

- Comercio
- Dotacional

_’7775‘ Industria

Residencial

Servicios

PARA TODOS

De acuerdo con los datos presentados por la Secretaria Distrital de Planeacion (SDP)

(2017), la UPZ 92 tiene un uso de tipo residencial consolidado, es decir, de estratos medios

de tipo residencial mayormente y donde actualmente se presenta un cambio de uso y un

aumento no planificado en la ocupacion territorial. Esta UPZ, cuenta con un total de 121

manzanas, 6 parques de categoria vecinal que poseen un area total de 36067.00 m2, y una

capacidad de edificabilidad maxima. Presentada en la siguiente tabla:
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Tabla 1

Edificabilidad mdcima permitida en la UPZ 92 La Macarena

UPZ Sector Subsector Ediﬁtgal?ilidad
Maxima
1 Unico 4 pisos
2 Unico 5 pisos
3 Sector de interés
culbtural
hﬁiﬁa 4 Sector urbano especial
3 Mejoramiento integral
6 A 2 pisos/ p. parcial
B Urbanizacién
7 Unico 7 pisos

Nota: elaboracion propia, Datos: SDP (2020)

Las licencias de construccion, area aprobada y nivel de participacion de la localidad

se presentan en la tabla 2:

Tabla 2

Area Aprobada pera licencias de construccion v participacion en la

localidad
Area  Participacion en la
UrPZ m? localidad
La Macarena 103,544 0.80%

Nota: elaboracion propia, Datos: SDP (2017a)

En el diagnostico local que realizo Salud Capital (2013), se afirma que la UPZ hizo
parte de “la Quinta del Alto San Diego”, pensada para dar solucidn al problema habitacional
de las familias con altos ingresos, por medio del Convenio No. 07 de 2006. En la UPZ es
posible encontrar estructuras como el Museo de Arte Moderno, la Cinemateca Distrital y la

Biblioteca Nacional (p 21).

6.2 Caracterizacion socioeconémica
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La UPZ 92 cuenta con un total poblacional a 2021 de 12,614 habitantes, tal como se

muestra en la tabla 3:

Tabla 3
Paoblacion UPZ La Macarena
2021
Hombres 6277
Mujeres 6,337
TOTAL 12.614

Nota: Elaboracion Propia con base en las Proyecciones y retroproyecciones desagregadas de
poblacion Bogota para el periodo 2018-2035 del DANE, CNPV (2018)

En la tabla 4 se muestra el nimero de manzanas por estrato socioeconémico en la
UPZ 92, ademas se puede observar gue el estrato socioecondmico 2 predomina sobre los

demas estratos, seguido por el estrato socioeconémico 4, 3, sin estrato y 1.

Tabla 4
Estratificacicn por marzanas UPZ 92 La Macarena
Sin : Total
UPZ estrato Estrato 1  Estrato? [Estrato3  Estrato4 [Estrato 5 Estrato & UPZ
19 13 51 18 20 ] ] 121

Nota: Elaboracién propia, Datos: SDP (2017b)

Consultando otras fuentes para obtener méas informacion econémica de la UPZ, no fue
posible reunir informacion desagregada, por lo que en lo que respecta a dicha informacién se

tomaran datos generales de la localidad de Santa Fe en la tabla 5



Tabla 5

Indicadores econdmicos v de habitat en la localidad de

Santa fz2
Inidicador Valor Ario

Hogares en déficit cuantitativo 2233 2017
Hogares en déficit cualitativo 5882 2017
Ocapaciones informales (sector
habitad) 1113 2020
Poblacién en SISBEN 66032 2020
Clasificacion del suelo (mural) 831 2020
Clasificacion del suelo {urbana) IR66 2020
Ingresos del hogar (hogares urbanos
por debajo de 1a linea de pobreza 2007141 2017
menetaria)
Ingresos del hogar (hogares urbanos
por debajo de 1a linea de miseria) 1710904 2017
Dindmica empresarial (empresas
con icula activa) 34832 2019
Dhinamica empresarial (empresas por

. 53 2019
hectarea urbana)
%?::Jmmaﬂm integral de barrios 203 2020
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Nota: elaboracion propia con base en los indicadores de diagnostico por localidades, Datos

Abiertos Bogotéa (2020)

6.3 Generalidades - caracterizacion por barrios UPZ 92

6.3.1 Germania

El Barrio Germania se encuentra ubicado en el oriente de Bogota, es uno de los

barrios mas antiguos de la capital y limita por el norte con el barrio Bosque Izquierdo. Dentro

de sus limites aparecen algunos edificios propiedad de las universidades de Los Andes y la
Jorge Tadeo Lozano. Ademas, se encuentran ubicadas las llamadas Torres de Fenicia,

construidas durante el proceso de densificacion de Bogota en el siglo XX. La imagen 7

muestra el mapa de ubicacion del barrio Germania:



Imagen 7

Ubicacion barrio Germania, Bogota
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6.3.3 La Macarena

El barrio La Macarena es un barrio residencial que se cre6 con la renovacion urbana
de los afios 1950. Con la llegada paulatina de nuevos habitantes en 1970, dadas las mejores
condiciones que ofrecia el barrio, se fueron desplazando los antiguos habitantes de La
Macarena. Este barrio de la UPZ 92 se caracteriza por ser un punto de destino cultural y
gastronémico. En cuanto a su ubicacion dentro de la UPZ, limita por el norte con el barrio La

Perseverancia, y por el sur con el barrio Bosque Izquierdo. La imagen 8 muestra el mapa de

ubicacion del barrio La Macarena:
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Imagen 8
Ubicacion barrio La Macarena, Bogota
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6.3.4 La Paz Centro

El barrio La Paz se caracterizd en sus inicios por ser una invasion, por lo que, con el
tiempo se convirtio en un barrio de marginalidad y pobreza. Esto puede observarse en la
estructura del barrio, cuyas casas y calles se ven bastante deterioradas, ademas, se ha
convertido en un lugar peligroso tanto para transeuntes como para los vehiculos que se
movilizan por alli. Por otro lado, también se ha caracterizado por haber sido poblado por

campesinos que tienen un gran arraigo a sus tradiciones, lo que ha generado que se facilite un

alto grado de consenso entre los miembros de la comunidad barrial. La imagen 9 muestra el

mapa de ubicacion del barrio La Paz Centro:
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Imagen 9
Ubicacion barrio La Paz, Bogota
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6.3.5 La perseverancia

El barrio La Perseverancia limita por el sur con el barrio La Macarena. Se encuentra
definido como el primer barrio obrero de Bogota desde 1910, dada la gran cantidad de
trabajadores que emigraron desde distintos lugares de Bogota para asentarse en él, alli se
establecieron varias fabricas como la de Bavaria que, segin cuentan algunas personas, el

duefio de dicha fabrica les concedid el dinero para comprar y construir casas. Con el tiempo

se dio la construccion de la Plaza de Mercado La Perseverancia, famosa por tener
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restaurantes tradicionales campesinos. La imagen 10 muestra el mapa de ubicacion del barrio
La Perseverancia:

Imagen 10

Ubicacion barrio La Perseverancia, Bogota
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Nota: Google Maps, datos del mapa, 2021d

7. Normativa e intervencién urbana

7.1 Revisidn del contexto normativo en Bogota

A lo largo de los afios Bogota ha experimentado cambios en materia de politica, por
ejemplo, durante los afios 1940-1980 persistieron situaciones desfavorables en la ciudad,
dadas las condiciones de desplazamiento, de conflictos, y de violencia. De esta manera, las
politicas se disefiaron con enfoques que respondieran y dieran solucion a dichas situaciones, y
que, ademas, estuvieran en funcion de la urbanizacion e industrializacion. Para los afios 1980-

1990, la ciudad, como muchas otras en Latinoamerica, se encontraba en un fuerte crecimiento

poblacional, lo que conllevé a la conformacion de barrios ilegales, y por su parte, para
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mitigar los efectos propiciados por dicho crecimiento, a la generacion de politicas enfocadas
en la reglamentacion del suelo, entre otros enfoques. Posteriormente, durante los afios 1990-
2010, en muchas ciudades de América Latina persistio el crecimiento acelerado y
desordenado de la poblacién, ademas, la concentracion de gente residia en las grandes
ciudades, por lo que, las politicas aplicadas en ese momento, en el caso de Bogota, se
enfocaron en el desarrollo territorial y la implementacién del Plan de Ordenamiento
Territorial (POT). Finalmente, durante el periodo de los afios 2010 a la actualidad, se han
formulado Planes de Ordenamiento Territorial con una revision prioritaria de la parte local y
urbana.
7.2 Las normativas urbanas que han incidido en la zona de estudio

Con la llegada del neoliberalismo a los paises del sur del globo, la vision de una
construccion de ciudad enfocada unicamente en lo dispuesto por el gobierno, se termind
convirtiendo en una vision compartida de todas las partes interesadas e involucradas en el
proceso de transformacion urbana, por lo que, las distintas normativas urbanas aplicadas a
través de los afios han respondido a los intereses tanto pablicos como particulares, y han
generado asociaciones de gestion urbana publico privadas. Con la implementacion del Plan
de Ordenamiento Territorial y los planes que lo antecedieron, se desarroll6 el reglamento de
la estructura urbana de la ciudad con el fin de generar “orden” y un avance en materia de
desarrollo de las estructuras fisicas de algunas partes de la ciudad. El centro de Bogota ha
sido durante muchos afios un atractivo para la inversion inmobiliaria, dado que, persisten las
condiciones y caracteristicas adecuadas para que haya alta especulacion inmobiliaria. A
continuacion, se mostraran las normativas urbanas mas importantes que se han implementado
en Bogota y que han incidido en los procesos de renovacién urbana en la zona de estudio

(UPZ 92 La Macarena).
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A partir de los afios 70, en el pais comenzaron a visionar leyes y reglamentaciones
que respondieran al desarrollo urbano, dicho desarrollo inici6 con la Ley 1 de 1943, la cual se
modifico a través de la Ley 9 de 1989 y posteriormente la Ley 388 de 1997. Estas leyes
conformaron la base que rige el Plan de Ordenamiento Territorial (Instituto Distrital de
Patrimonio Cultural (IDPC) (2018).

7.2.1 Ley 1 de 1943

Enla Ley 1 de 1943 se expreso en el articulo 1 que:

Son motivos de interés social para decretar la expropiacion de predios urbanos, fuera

de los determinados en las leyes vigentes, las obras de ornato, embellecimiento,

seguridad, saneamiento, construccion, reconstruccion o modernizacién de barrios,

apertura o ampliacion de calles, edificaciones para mercados, plazas, parques y

jardines publicos en las ciudades capitales. (art. 1)

De acuerdo con esto, la Ley dio via libre a la expropiacién de predios que son
obstaculo para el cumplimientos de los intereses establecidos, en especial, para los fines de
esta investigacion, en “la modernizacion de barrios” ya que segln lo expresado alli y
teniendo en cuenta que la Ley 1 de 1943 fue el antecedente para las futuras regulaciones del
uso del suelo, se factibilizé que en conjunto las entidades publicas y privadas “transformaran
lugares” propiedad de personas con condiciones especificas de vida, con el propdsito de
“modernizar los barrios”.

7.2.2 Ley 388 de 1997

La Ley 9 de 1989 se conoce como “Ley de Desarrollo Territorial”, en ella se define el
ordenamiento territorial como “un conjunto de acciones politico-administrativas y de
planificacion fisica concertadas” en funcion de disponer de instrumentos eficientes “para
orientar el desarrollo del territorio bajo su jurisdiccion y regular la utilizacion, transformacion

y ocupacion del espacio”
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7.2.3 Decreto 619 del 2000
En cumplimiento con la Ley 388 de 1997, segun lo dispuesto en el Decreto 619 del
2000, se inicid el proceso de construccién del Plan de Ordenamiento Territorial en 1998. En
dicho Decreto se definieron las politicas sobre el uso y ocupacién del suelo urbano y del
suelo en expansion, ademas, las politicas sobre programas, actuaciones y operaciones
urbanisticas, las cuales disponen: “Se entendera como oferta habitacional en el contexto
regional, la generacién de mecanismos que permitan la integracion del mercado inmobiliario
y de suelo, interviniendo los diversos nichos del mercado de la vivienda de forma
complementaria a las politicas nacionales y a través de la promocion de planes parciales”.
En este contexto, dicho decreto definio los planes parciales de renovacion urbana. Por Gltimo,
respecto al tema de interés, el Decreto dispuso, de acuerdo con la politica de vivienda, la
rehabilitacion de vivienda en &reas centrales, en donde se afirma que:
Se deben convertir las acciones de renovacion urbana en instrumentos centrales de la
politica habitacional del Distrito para la generacion de una oferta habitacional de altas
calidades y de vivienda de interés social en particular en las zonas centrales de la
ciudad, priorizando las acciones en areas expulsoras de vivienda y en zonas con
condiciones de hacinamiento critico, promoviendo la recuperacion y habilitacion del
inventario inmobiliario mediante programas de rehabilitacion urbana y de vivienda, la
promocion de la vivienda en alquiler y el desarrollo de proyectos integrales de
vivienda nueva.
7.2.4 Decreto 469 del 2003
En el Decreto 469 se da una revision al Plan de Ordenamiento Territorial, por lo cual,
dispone unos objetivos para este Plan, dentro de los cuales se encuentra “la promocion del
uso eficiente del suelo disponible tanto en el area de expansion, como al interior del suelo

urbano, en particular en el centro de la ciudad”. Ademas, afirma que se deben “establecer
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condiciones para el desarrollo de proyectos urbanisticos, que, en un marco de prevalencia del
interés colectivo, estimulen la vinculacion y diversificacion de los inversionistas a los
procesos de desarrollo territorial”. En este sentido, es posible decir que el Decreto viabiliza
las condiciones pertinentes para que pueda haber proyectos de renovacién urbana, en los
cuales no se considere el interés individual de los propietarios de los inmuebles, sino en el
“interés colectivo” que aprovechan los inversionistas.
7.2.5 Decreto 190 de 2004

Este decreto en particular es muy importante para el desarrollo de la reglamentacion
de la estructura urbana de la ciudad, esto debido a que, en él se define el Plan de
Ordenamiento Territorial del Distrito, ademas, en el articulo 49 se establecen las Unidades de
Planeamiento Zonal (UPZ), las cuales tienen como propdsito, primero, encaminar la
planeacion del suelo urbano, “de acuerdo con la dindmica productiva de la ciudad”, y
segundo, “involucrar a los actores sociales en la definicion de aspectos de ordenamiento y
control normativo a escala zonal”. De esta manera, con la conformacion de las UPZ, la
normatividad urbana de Bogota se desplazaria a cada Unidad de Planeamiento Zonal para
complementar y generar particularidades a nivel local. Alli se establecio la UPZ 92 La
Macarena, la cual retne barrios con caracteristicas similares en cuanto a la estructura urbana
y las actividades que se realizan.
7.2.6 Decreto 492 de 2007

Este Decreto se denomina como “Plan Zonal Centro de Bogota” (PZCB), y esta
definido en el POT como:

El instrumento reglamentario de la Operacion Estratégica, para consolidar sus

estrategias de ordenamiento, mediante la vinculacion de un conjunto de actuaciones,

acciones urbanisticas, instrumentos de gestion urbana e intervenciones econdémicas y
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sociales. Con el objeto de vincular actuaciones, acciones e instrumentos de gestion del

suelo, programas y proyectos para esta zona de la ciudad.

Ademas, en este Decreto se hace una reglamentacion de las UPZ 91, 92 La Macarena,
93, 94, 95 y 101, las cuales conforman el centro de Bogota. En el articulo 37 del Decreto en
mencion, se configuran los siguientes sectores normativos para la UPZ 92, representados en
la tabla 6:

Tabla 6

Seciores normativos de ln UPZ 92 La Macarena

Secm!‘_ Sector Tratamiento
normativo
1 La Perseverancia Consolidacion
2 La Macarena Consolidacion
Mejoramiento
3 LaPaz integral
4 (Germania Benovacion Urbana

Nota: elaboracion propia, datos: decreto 492 de 2007

7.3 Intervencién urbana

De acuerdo con las leyes y decretos que conforman la normativa urbana mas relevante
en la zona de interés, estudiados en la seccion anterior, se han realizado planes parciales y de
regularizacion y manejo en la UPZ 92. En el decreto 190 de 2004 se define el plan parcial
como el plan que tiene como objetivo transformar espacios en zonas establecidas y
desarrolladas de la ciudad, en las cuales persistan condiciones de subutilizacién de las
estructuras fisicas existentes para sacar el maximo provecho de su potencial de desarrollo.
Por su parte, la renovacion urbana podria enlazarse con el concepto de recuperacién, dado
que le da significado a la materializacidn de obras establecidas para unos determinados
espacios degradados por el paso del tiempo que requieren de una intervencion. De esta

manera, es importante realizar un estudio de las renovaciones urbanas y planes parciales mas
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importantes en la zona de interés, con el objetivo de relacionar la influencia de la

normatividad e intervencion urbana con el fenémeno de gentrificacion.

7.3.1 Plan Parcial “Triangulo Fenicia”

El Plan Parcial se ubica entre los ejes de la avenida circunvalar, el eje ambiental y la
carrera 3, tal y como se puede observar en la imagen 11. Este, se constituyé como una
iniciativa, con una duracién de 8 afios (2014-2022), de revitalizacion de las estructuras fisicas
y cambio en el uso y distribucién del suelo, por parte de la Universidad de Los Andes en
Bogota. El Plan fue aprobado por el gobierno distrital a través de la SDP (2015) y ademas
hace parte del Plan Zonal establecido en el Decreto 492 de 2007, y en el Plan de
Ordenamiento Territorial (POT) del afio 2004. De acuerdo con Calderdn (2014), -” esta zona
esta caracterizada por el uso de vivienda baja, comercio local, servicios de estacionamientos
(para la universidad), el edificio Julio Mario Santo Domingo (sede de la facultad de
administracion de la Universidad de Los Andes) y dos edificios de vivienda en altura: las
Torres de Fenicia”. Por ultimo, lo que se ha pretendido realizar en esta zona, corresponde con
obras de emprendimiento de vivienda en altura, hoteles, comercio estructurado en centros

comerciales, oficinas, y mas infraestructura para la Universidad de los Andes.
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Planos de los limites del Plan Parcial “triangulo Fenicia”
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de ellas es que los habitantes ubicados en algunas zonas del Plan Parcial llegaron desde hace

muchos afos a habitar el lugar de manera irregular, es decir, invadieron el espacio que en
aquel entonces “no era de nadie”, por lo que a la fecha de la puesta en marcha del Plan no
contaban con los respectivos documentos para una reubicacion y por lo tanto se presentaron
problemas para dichas personas. La segunda cuestion para considerar va de la mano con la
gentrificacién, dado que, al realizarse obras, como por ejemplo la renovacion de algunas
viviendas convertidas en edificios, el valor del suelo aumenta, y por ende el valor de los

arriendos y el coste de vida en general, lo que provoca que haya un desplazamiento de los

antiguos habitantes por parte de los nuevos propietarios, los cuales poseen mayores ingresos
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y un estrato social mas alto. Es asi como se hace notable que, lo dispuesto en materia de
normatividad urbana muchas veces no tiene en cuenta aspectos importantes, como los
mencionados anteriormente, ademas, tal y como se menciona en el Decreto 469 del 2003, al
desarrollarse planes urbanos, prima el interés comun sobre el individual, por lo que, se da
prioridad a los planes que supongan una mejora para “todos”, aunque no se tengan en cuenta

a los habitantes que habitan en la “nada”.

7.4 La normativa urbanay su influencia en la gentrificacion

De acuerdo con lo desarrollado en la seccion 7, es posible afirmar que la normativa
urbana ha influido parcialmente, a través de renovaciones y planes parciales, en el fenémeno
de la gentrificacion. Se han establecido diversas normas urbanas, mas alla de las referidas,
que se han quedado quizé cortas a la hora de planificar y ordenar adecuadamente el territorio,
teniendo en cuenta que persisten problemas sociales que van mucho mas alla de lo planteado
en la normativa urbana. Por otro lado, ya que lo dispuesto por la normativa permite el trabajo
conjunto entre entidades publicas y privadas, como ¢l caso del Plan Parcial “Triangulo
Fenicia”, estas se vinculan para responder a sus propios intereses, y dado el caso del centro de
Bogot4, el atractivo por la especulacion inmobiliaria es propio de los capitalistas que buscan
generar mayores ingresos para si mismos, y no en realidad, como busca la norma, generar un

impacto positivo comun.

8. Metodologia

Con el fin de explicar la existencia del fendmeno de gentrificacion a través de la
teoria del Rent Gap, se deben analizar las diferentes variaciones del precio del suelo para la
UPZ 92, durante el periodo de tiempo estudiado. Para esto, se hace necesaria la basqueda y
recoleccion de los datos referentes al valor nominal de los predios en cuestién. Sin embargo,

tras hacer una revisién previa, los datos histéricos particulares de cada unidad predial son de
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acceso restringido, hecho que conlleva a adoptar un objeto espacial de analisis mas amplio,
tal como la manzana catastral?, que representa una homogeneidad en las caracteristicas

fisicas, econdmicas y comerciales de un grupo de predios urbanos.

De esta manera, la metodologia propuesta, acoge herramientas de recoleccién de
datos de fuentes secundarias propias de los métodos cuantitativos, asi como de instrumentos
estadisticos para la estimacion de los precios en los periodos en donde no se halle
informacion. La recoleccion de datos se establece a través de la medicion. Esta recoleccion se
realiza al usar métodos estandarizados y aceptados por una sociedad cientifica. Para que una
indagacion sea creible y aceptada por otros estudiosos, deberia demostrarse que se siguieron
tales métodos. En este sentido se establece que la medicion de los datos, para que sea

aceptada, debe ser confiable, objetiva y valida. (Hernandez et al, 2010)

Finalmente, se utiliza informacion espacial representada en mapas e imagenes
satelitales, para realizar el analisis de la teoria del Rent Gap como principal elemento
explicativo del fendmeno de gentrificacion, desde el argumento de que la diferenciacion del

valor del suelo se da por la localizacion.

8.1 Recoleccién de datos de fuentes secundarias

La principal fuente para la obtencion de la informacion del valor del suelo a nivel de
manzana catastral en la UPZ la Macarena, fue la herramienta web (Geoportal IDECA) de la
Unidad Administrativa Especial de Catastro Distrital, donde se muestra el valor comercial

fijado en precios® aproximados por metro cuadrado, entre los afios 2012-2020, en las zonas

2 De acuerdo con la SDP (s.f), “una manzana Catastral es una unidad catastral que identifica el area
geografica delimitada por vias, accidentes geograficos de importancia tales como canales, cauces
hidricos, vallados o por muros, constituida por un maximo de 99 lotes”.

% Los precios nominales de referencia para cada manzana en los distintos periodos de tiempo se
encuentran deflactados.
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geoecondmicas que se dividen por manzanas catastrales. Asi, la Infraestructura de Datos

Espaciales para el Distrito Capital IDECA (2020) lo define como:

Los valores de alusién son el resultado del andlisis del mercado inmobiliario llevado a
cabo anualmente por Catastro para el valor del suelo urbano de la ciudad de Bogot4,
determinando por zonas la tendencia de valor comercial por metro cuadrado de lote.
Al examinar la informacion del mercado inmobiliario (previa verificacion y
depuracion de ofertas de venta, transacciones y/o arriendos de inmuebles, ademas de
avallo que hace la entidad como para procesos masivos 0 puntuales), se obtienen para
los diversos tipos de predios las zonas homogéneas fisicas y geoeconémicas que
reflejan los valores de alusion comercial del lote, probando la conducta de las
dindmicas del mercado inmobiliario para cada vigencia. Una zona Homogénea
Geoecondmica (Valor de referencia) se establece por medio del proceso por el que,
desde aspectos de investigacion econdémica, definidos en las zonas Homogéneas
Fisicas, esta establecido el valor del mercado inmobiliario para los terrenos en ellas

localizados. (Parf. 1)

8.2 Estimacion de datos faltantes

Dado que se solo se obtuvo los valores del suelo para los afios 2012-2020, fue
necesario estimar los afios faltantes a traves de un modelo de regresion lineal por Minimos
Cuadrados Ordinarios (MCO), es decir, los afios comprendidos entre 2005-2011. Este modelo
se caracteriza por minimizar el cuadrado de los errores de la estimacion, ademas, por estar
relacionado al planteamiento de la medicion de relacion de una variable dependiente a una o

unas variables independientes que son medidas a traves de la regresion y correlacion.

De esta manera, el modelo de regresion lineal es de la forma:
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Yi= B+ 6:X + U;

Donde:

Yi: La variable explicada

Xi: La variable explicativa o regresor

[t

B1: Intercepto de Y

N

B

: Coeficiente variable explicativa

Ui: Errores Residuales

R?: Ajuste al modelo de regresion

La significancia estadistica esta representada con un valor del estadistico t menor al valor

critico con a = 0.05

8.2.1 Estimacion del modelo

Precio Manzana Catastral; = B, + B,Tiempo; + U;

9. Variacion de los valores del suelo y la evidencia de la teoria del Rent Gap

Dicho esto, a continuacion, se realizara un analisis multitemporal y por localizacion
de los precios del suelo en la UPZ 92, con el fin de establecer la existencia de la

gentrificacion a través de la teoria econdmica del “Rent Gap” o diferencia de precios.

9.1 Anélisis multitemporal de los valores del suelo en la UPZ 92

En este analisis se realizard una comparacion de la variacion de los precios durante el

periodo comprendido entre 2005-2020, teniendo en cuenta que los precios de las manzanas
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catastrales estan deflactados* y se basan en un valor de referencia por metro cuadrado,
ademas, se representan a nivel manzana. En la imagen 12 se muestra la localizacion y

delimitacion espacial de la UPZ 92, con el fin de tener un panorama visual més claro durante

el andlisis.

Imagen 12

Localizacion y delimitacion espacial de la UPZ 92 la macarena
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Nota: elaboracion propia con base en Datos Abiertos Bogota, 2021

* De acuerdo con Fortin (s.f) “Un deflactor es un coeficiente empleado en la ciencia econdémica para
anular del valor monetario de las variables econémicas, los efectos producidos por los procesos de
inflacion ocurridos en un periodo de estudio”.



De acuerdo con el modelo de MCO aplicado para la estimacion de los valores del

suelo, estos son los resultados arrojados para los respectivos barrios de la UPZ 92:

Tabla 7
Valor del suelo UPZ 92 La Macarena
Germania
Manzana 1 Manzana 2 Manzana 3
Afo Precio Precio Precio Precio Precio Precio

Obzervade  estimado Obzervado estimado Obzervado estimado
2005 551111 517857 517.857
2006 512277 502 857 502 837
2007 5104 444 167857 5167857
2008 5266.111 5242 857 5242 857
2009 5337.77 5317857 5317857
2010 5400 444 £ 302857 5302857
2011 5421111 5467857 5467857
2012 § 530.000 5624444 § 530,000 5 617.857 § 530.000 5617857
2013 § 700.000 5606.111 § 700,000 & 602 857 § 700.000 5602857
2014 5 800.000 5767.77 5 800.000 5767857 5 800.000 5767857
2015 § 900.000 5 B30.444 § 900,000 % 842857 5 900000 5 B42.857
2016 § 930.000 5011111 § 930,000 §917.857 § 930.000 5017857
2017 5 1.000.000 98277 5 1.000.000 902 857 5 1.000.000 5902857

2018 5 1.000.000 51054444 5 1.000.000 5 1.067.857 5 1.000.000 5 1.067.857
2019 5 1.100.000 51126111 5 1.900.000 51.142.357 5 1.900.000 51.142.857
2020 5 1.200.000 51.197.77 5 2.000.000 51.217.857 5 2.000.000 51.217.857

Manzana 4 Manzana 5 Manzana 6
Afio Precio Pre.u:io Precio Pre.u:ica Precio Pre.cio
Obzervade  estimado Obzervado estimado Obzervado estimado
2006 5 23.000 57527 530,000
2007 5145238 F186.111 5 149 383
2008 5265476 £ 206044 5260167
2009 5385714 540777 5 38R.750
2010 5303952 3518611 5 308.333
2011 5626.190 5620444 5627.017
2012 5 B00.000 5 B66.667 § 830,000 831111 5 830.000 5 867085
2013 5 1.000.000 5 026.903 § 930,000 59615044 5 930.000 5 0R6.667

2014 5 1.100.000 51.107.145 5 1.100.000 $1.072.77 5 1.100.000 5 1.106.250
2015 5 1.300.000 51227381 5 1.200.000 5 1.183.611 5 1.200.000 51.225.835
2016 5 1.400.000 51.347.619 5 1.300.000 51.204.444 5 1.300.000 51345417
2017 5 1.500.000 5 1.467.857 5 1.400.000 51.405.278 5 1.400.000 5 1.465.000
2018 5 1.500.000 5 1.588.095 5 1.450.000 5 1.516.111 5 1.450.000 5 1.584.585
2019 5 1.700.000 5 1.708.335 5 1.600.000 5 1.626.944 5 1.600.000 51.704.167
2020 5 2.372.000 51.5285M 5 1.500.000 51.7537.77 5 1.500.000 5 1.523.750



La Paz
Manzana 1 Manzana 2

Afio Precio Pre_cio Precio Pre_cio

. Observado estimado Observado estimado

2010 53873 544286

2011 514009 594285

2012 $52.000 $37251 $ 120.000 5104 286

2013 552399 548378 § 230,000 3244 286

2014 £ 61.000 550504 § 300.000 5204286

2013 561.000 570630 £ 330,000 3344 286

2016 561.000 581.735 5 400.000 3304286

2017 573536 5492882 £ 430,000 3 444 286

2018 5108642 £ 104.009 5 480,000 3404 286

2019 % 139960 5115135 £ 620.000 5 344286

2020 570400 5126.261 5 630,000 3504 286

La Macarena
Manzana 1 Manzana 2 Manzana 3
. Precio Precio Precic Precio Precio Precic
AR Obzervad:  estimado Chzernvado estimady Obzervado estmezdo

2005 56082 883
2008 5 T760.355
2007 $822222
2008 5823889 360444 524444
2009 5945355 Fi11.11 §23777
2010 $1.007.222 552778 431111
201 5 1.068 283 5704444 § 664444
2012 5 1.100.000 §1.192.222 5 1.100.000 §1.:77.7 $1.200.000 31001111
2013 5 1.200.000 51253 883 $ 1.600.000 $1.:10444 $1.400.000 $ 1304444
2014 5 1.400.000 51313355 5 1.5300.000 51.761.111 £ 1.500.000 5151777
2015 5 1.5200.000 $1377.222 $ 2.000.000 §2.002.778 $ 1.600.000 51731111
2016 3 1.600.000 51438 283 5 2.400.000 §2.:44.444 £ 2.000.000 31944444
2017 % 1.300.000 5 1.500.355 $ 2.500.000 5 2.486.111 § 2.000.000 $2157778
2018 5 1.230.000 §1.562.222 5 2.500.000 272777 §2.200.000 32371111
2019 5 1.600.000 51623 883 $ 2.300.000 52860444 $2.400.000 $ 2584444
2020 5 1.700.000 51683355 £ 3.200.000 321111 £3.200.000 5279777
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La Perseverancia

Manzana 1 Manzana 2

Precio Prec1o Precio Precio

Observado  estimado Observado  estimado
20049 $47.111
2010 » 48278 3104278
2011 314511 331144
2012 3333.000 3338778 3 490.000 373778
2013 3400.000 3 433.611 3 720.000 3 702.944
2014 5600.000 353244 3 900.000 3830111
2015 3630.000 36219278 3 930.000 3037278
2016 3 700.000 3726.111 3 1.100.000 3 1.084.444
2017 3 800.000 3822044 3 1.300.000 3 1.211.611
2018 3 830.000 3919778 3 1.300.000 »1.338.778
2019 % 1.100.000 3 1.016.611 3 1.400.000 3 1.465044
2020 $1.100.000 31113444 3 1.600.000 31583111

Afig

Nota: elaboracion propia con base en datos de IDECA (2020)

A continuacion, se muestran los resultados del anélisis multitemporal del valor
comercial para las manzanas catastrales que resultan tener una mayor representatividad en
consonancia con los objetivos de la presente investigacion. En este orden de ideas, se hace
un proceso de andlisis espacial respecto a la variacion de los precios para las manzanas,
luego, se hace un proceso de analisis horizontal para el conjunto de manzanas méas

representativas a lo largo de la UPZ 92.
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Gréfica 1.
Variacion precio del suelo manzana 3103013 Germania
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Nota: elaboracién propia con base en datos de IDECA, 2021

Imagen 13

Manzana catastral 3103013 del barrio Germania

Nota: Google Earth (2021a)

En la grafica 1, se observa que los valores estimados hasta el afio 2018 estuvieron
muy cercanos a los precios observados en la manzana 3103013, después de este afio los
valores estimados se proyectaron de acuerdo con el rango de variacién de los valores
pasados, Y, por su parte, la variacion de los valores observados presentd un fuerte incremento

de un afio al otro (2018-2019). Para el periodo comprendido entre 1996-2000 se consolido la
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presencia de universidades en el barrio Germania, lo que condujo a la pronta reproduccion
del comercio y a la paulatina modificacién de las viviendas por parte de los residentes, con el
fin de suplir la pronta demanda de residencias estudiantiles. Con el paso del tiempo, la poca
capacidad de mantener las estructuras fisicas con las adecuaciones pertinentes se hizo
insostenible, lo que condujo a que los propietarios de dichas viviendas fueran desplazados del
lugar y se abriera paso a la gentrificacion (Contreras, 2015). En este sentido, teniendo en
cuenta los datos arrojados por la grafica 1, es posible hablar nuevamente de gentrificacion y
al factor que la explica: La teoria del Rent Gap, teniendo como referencia los valores
arrojados del suelo. Si bien, la proyeccién de estos valores es positiva, para el caso del valor
observado en el afio 2019 el incremento fue mucho mayor con respecto a los afios anteriores.
Ademas, respecto a las tasas de crecimiento, la variacion cada mes es menor hasta el afio
2018. En conclusion, si hubo una valorizacion en términos monetarios, pero no un

incremento en variaciones porcentuales.

Grafica 2

Variacion precio del suelo- Manzana 3103002 Germania
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Nota: Elaboracién propia, con base en datos de UAECD, 2021
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Imagen 14

Manzana catastral 3103002 del barrio Germania

Nota: Google Earth, (2021b)

El gréfico 2, muestra la manzana 3103002 del barrio Germania, la cual presenta un
crecimiento constante en términos monetarios a lo largo del tiempo, de acuerdo con los
precios observados y los precios estimados hasta el afio 2018, cuando, al igual que la
manzana 3, se presenta una abrupta variacion en dicho valor hasta el 2020. Por otro lado, a
diferencia de lo observado en la gréafica 1 las variaciones porcentuales de esta manzana
fluctuan positiva y negativamente, aunque van disminuyendo a través del tiempo hasta el afio
2018, en donde el aumento de la variacidon es creciente. Estas semejanzas obligan a pensar en
la estrecha relacion que existe entre la ubicacion de las dos manzanas catastrales y su
estructura a lo largo del periodo estudiado, por lo que es menester ahondar en el anlisis de la

renovacién urbana en el sector.

De esta manera, para explicar dicha variacion, es pertinente tomar como punto de
partida el proyecto urbanistico mas reciente, ejecutado en la zona de estudio desde el afio

2014. Dicho proyecto es el mencionado Plan Parcial Triangulo Fenicia, donde casi todo el
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barrio Germania se encuentra dentro de los limites de dicho Plan, exceptuando las Torres de
Fenicia, City U, entre otros. Dicho proyecto se constituy6 a través de una serie de fases en las
cuales se pondria en marcha cada uno de los microproyectos. Dentro de estas fases esta la
renovacion de espacio publico, recuperacion del espacio publico privado, redefinicion del
comercio, vivienda horizontal, oficinas, parqueaderos, entre otros. En la Imagen 14 se puede
observar lo estipulado en el proyecto para las manzanas en cuestion, delimitadas por los
recuadros rojos; para la manzana 3103002, vivienda de comercio zonal, y para la manzana

3103013, vivienda de comercio local.

Imagen 15

Fase Manzanas catastrales de referencia del barrio Germania

Nota: Cideu (s.f.)

En este sentido, es posible afirmar que todas las obras anteriormente mencionadas,
enmarcan un escenario de revalorizacion del valor comercial del suelo urbano, hecho que, por
un lado, condiciona a los propietarios de los inmuebles a hacer parte de la renovacion, y por

el otro, llama la atencidn de los inversores de capital. Tal afirmacién puede verificarse a
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través del hecho en el que, volviendo a las graficas 1 y 2, es posible observar una variacién
del valor del suelo bastante distante entre un afio y otro, hecho que estaria posibilitando la
idea de que a través de dicha renovacion urbana los espacios en cuestion se hayan
configurado con unos nuevos valores del suelo. Por otra parte, el barrio Germania, hablando
en términos espaciales, ha sido un lugar de preferencia para los inversores de capital, dadas
las condiciones que lo representan: Ubicarse en el centro de la ciudad, abarcar a una gran
cantidad de estudiantes universitarios, tener cercania con avenidas principales, entre otros. La

imagen 15 muestra lo descrito anteriormente:

Imagen 16

Fotografia del barrio Germania

Nota: Google Maps (2021e)

En la grafica 3 es posible observar la variacion de los valores del suelo para la

manzana 8106031 del barrio la Paz. Estos, por su parte, presentan un incremento monetario
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constante en los precios, a diferencia de las graficas analizadas anteriormente. Por otra parte,
la tasa de crecimiento, al igual que las analizadas en las anteriores gréficas, tiene una
tendencia decreciente hasta el afio 2018, y vuelve a disminuir en 2019. Si bien, para el afio
2018 el valor observado tuvo un incremento mayor al valor estimado, dicha variacion no fue
tan significativa como las variaciones de las manzanas analizadas en el barrio Germania. Por
otra parte, es necesario mencionar que los precios del suelo en el barrio La Paz son mucho
menores a los presentados en el barrio Germania, e incluso menores a los observados en el
resto de los barrios de la UPZ. Lo anterior se explica a través del hecho que menciona
Ramirez (2018), el cual afirma que desde hace més de cincuenta afios el barrio de origen
informal La Paz, ha sido caracteristico, que los habitantes que lo conforman (en su mayoria)
sean todo tipo de delincuentes: ladrones, vendedores y consumidores de droga, asesinos,
violadores e incluso bandas de crimen organizado. En este sentido, dadas las caracteristicas
del barrio desde su origen, en el barrio La Paz nunca ha existido alguna intervencion urbana
relevante que haya cambiado las caracteristicas propias del barrio, lo que ha significado que
primero, los precios del suelo sean muy bajos con respecto a los demas precios de la UPZ, y

segundo, no haya variaciones significativas al largo de los afios.

Gréfica 3

Variacion precio del suelo- Manzana 8106031 La Paz
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Nota: elaboracion propia, con base en datos de IDECA (2021)

Imagen 17

Manzana catastral 810603 del barrio La Paz

Nota: Google Earth (2021c)

Teniendo en cuenta lo dicho anteriormente, en el grafico 4 también es posible
evidenciar un crecimiento monetario constante del valor comercial de la manzana catastral
8105006 del barrio La Macarena, por lo que no se presentan variaciones significativas en los
periodos de tiempo estudiados. En este sentido, cabe mencionar que, si bien la tendencia de
los valores del suelo es similar para ambos casos, en La Macarena las dinamicas urbanas y
sociales son muy diferentes a las mencionadas en el barrio La Paz. En este sentido, al tener en
cuenta la gréafica de las variaciones porcentuales para la manzana en cuestién, es posible
determinar que para el inicio del periodo la tasa de crecimiento comenzé en 45% y para el
siguiente afo cayo a un 13%, después hubo una fluctuacion en las tasas de crecimiento,
aunque con tendencia decreciente incluso en 2018. Al verificar las modificaciones
estructurales y los cambios morfoldgicos ocurridos en el barrio La Macarena a lo largo de los

afios 90, es posible afirmar que en cierta medida el fendmeno de la gentrificacion estuvo



63

haciendo parte de tales modificaciones y cambios. Desde los afios 70, La Macarena albergé al
perfil poblacional que incluia a artistas, escritores, poetas y estudiantes, pero teniendo en
cuenta que dicho perfil representativo de la Macarena desplaz6 en alguna proporcion a la
poblacion de clase media que habitaba el barrio con anterioridad. Lo anterior se explica a
través de, por ejemplo, el hecho que comentan Contreras, Yasna et al (2016), donde un
promotor de vivienda social decidié iniciar un proyecto de vivienda en altura llamado “las
Torres del Parque”, en el cual se considerd vender los apartamentos con subsidios a la
poblacion preexistente en el sector, sin embargo, dichos apartamentos finalmente fueron
vendidos a la clase intelectual que hasta el dia de hoy representa al barrio, y en los cuales el
precio inmobiliario ha ido aumentando a través del tiempo. En este sentido, las
modificaciones estructurales que se realizaron en La Macarena vienen dadas desde afos atras,
y es posible verificarlo a través de la grafica 4 de la variacion porcentual, donde la tasa de

crecimiento venia en un porcentaje mayor al de los afios posteriores del periodo analizado.

Grafica 4

Variacion precio del suelo- Manzana 8105006 La Macarena
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Nota: Elaboracion propia, con base en datos de IDECA, 2021
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Imagen 18

Manzana catastral 8105006 del barrio La Macarena

/7

Nota: Google Earth (2021d)

En la gréfica 5, se observa de nuevo el comportamiento constante de los valores
nominales del suelo, y en cuanto a la variacion porcentual, el caso es similar al de la manzana
analizada en La Macarena. Para el caso de esta manzana representativa del barrio La
Perseverancia, es posible afirmar que, desde el inicio de su conformacién fue un barrio
obrero, hecho que persiste hasta la actualidad teniendo en cuenta que las estructuras fisicas e
incluso las dinamicas sociales, han cambiado muy poco. En este sentido, el comportamiento
de los valores expresados en la grafica 5 podrian explicarse a través de la escasa o nula
renovacion fisica de la morfologia urbana en el sector, en donde no existen construcciones
importantes que hayan tenido influencia directa con la revalorizacion predial, tal como ocurre

en las manzanas analizadas anteriormente.
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Grafica b
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Nota: elaboracion propia, con base en datos de UAECD, 2020

Imagen 19

Manzana catastral 008104020 del barrio La Perseverancia

Nota: Google Earth (2021e)

Ahora bien, a través del analisis planteado del valor del suelo en la UPZ 92 La
Macarena, es necesario relacionar los barrios cuyas manzanas estan directamente

relacionadas con la teoria del Rent Gap, esto debido a que a través de dicho analisis se podra

A

&
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identificar los principales rasgos referentes al precio, que permiten evidenciar una
diferenciacion en el comportamiento de la renta inmobiliaria causada por la localizacion de

nuevas edificaciones a raiz del proceso de renovacién urbana.

Mapa 1

Valor comercial por manzana catastral, sector Germania 2021

Valor Comercial Por Manzana Catastral, Sector Germania 2020
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En el mapa 1 se muestran los barrios Germania y La Paz, junto con el valor comercial
por manzana catastral observado para 2020 segun el IDECA, también, se destaca las
manzanas con mayor diferenciacion en precio (sombreado rojo) que, son objeto de anélisis
para la presente investigacion, y, que representan un potencial de renta para el mercado
inmobiliario. Nétese que las manzanas 3103013 y 3103002, pertenecientes al barrio
Germania, tienen un valor muy superior al de las manzanas contiguas, hecho que se explica
por su localizacion particular entre nuevos edificios que tienen usos residenciales y
comerciales principalmente. En este contexto, es pertinente sefialar que la revalorizacién que
ha sufrido estos predios ubicados en las manzanas en mencion, de acuerdo con lo sefialado
por Neil Smith en la teoria del Rent Gap, es producto de la gran brecha que se genera entre la
renta capitalizada del suelo (renta actual) y la renta potencial del suelo (renta futura), es decir
que, a traves de las renovaciones dispuestas en la normativa urbana, los predios cuyos duefios
ceden el derecho de propiedad al venderlo a inversores, inmobiliarias o capitalistas, se
renuevan para que sus caracteristicas fisicas sean tan adecuadas que no haya lugar a otras
mejoras durante un tiempo. De esta manera, dichos compradores tienen la posibilidad de
comprar los predios, realizar una inversion para ejecutar tales renovaciones y aun asi el
retorno de lo invertido es mucho mayor. Por otro lado, la revaloracion que se genera a causa
de lo mencionado anteriormente no solo afecta el valor de los predios que se han renovado,
sino que también el de los predios que se encuentran en las inmediaciones del lugar e incluso
a lo largo de la zona, tal como se ha observado a lo largo del analisis de los valores del suelo.
Cabe mencionar que en un sentido estrictamente capitalista esto podria significar algo
positivo, pero al tener en cuenta que esto representa una afectacion directa para la clase social
media o baja, al volverse insostenible para esta poblacion habitar sus antiguas residencias
dado que, al aumentar el valor del suelo, también lo hara, quiza a mediano o largo plazo, el

precio de los servicios publicos, los alimentos, el impuesto predial, entre otros. En este
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sentido, el fendmeno de la gentrificacion puede estar teniendo lugar al considerar la teoria del
Rent Gap, esto debido a que a través de las graficas analizadas se ha descartado, o no, la

posibilidad de que en algunos barrios de la UPZ exista tal fendmeno.

Mapa 2

Valor comercial por manzana catastral, sector La Perseverancia 2020

Valor Comercial Por Manzana Catastral, Sector La Perseverancia 2020
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Mapa 3

Valor comercial por manzana catastral, sector La Macarena 2020

Valor Comercial Por Manzana Catastral, Sector La Macarena 2020
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Los mapas 2 y 3 muestran los barrios La Perseverancia y La Macarena
respectivamente, junto con el valor representativo de la manzana catastral para 2020. Para

estos barrios, como ya se ha observado, las dinamicas urbanas y sociales han sido muy
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distintas en ambos casos, lo que ha influido en el valor del suelo, que como se puede observar
en ambos mapas, el valor de la manzana referencia en La Macarena es de $3.200.000 y el de
La Perseverancia es de $1.100.000. Ahora bien, retomando el analisis para toda la UPZ es
posible afirmar que, de acuerdo con los hallazgos del analisis, El valor del suelo més alto es
del barrio Germania, seguido por el barrio La Macarena, La Perseverancia y finalmente, La
Paz. En este sentido, es fundamental para la investigacion mencionar esto, debido a que las
condiciones que se han presentado en cada uno de los barrios son muy distintas, como ya se
ha mencionado. El barrio Germania esta ubicado en una zona con mayor potencial en
términos urbanos teniendo en cuenta su ubicacion, y esto se refleja en el valor del suelo. Asi
también, el barrio La Macarena ha presentado caracteristicas fisicas favorables para
inversiones de capital inmobiliarias, realizadas en periodos de tiempo determinados. Respecto
al barrio La Perseverancia y La Paz, los procesos que han influido en el valor del suelo no
han sido consecuencia de importantes cambios urbanos, modificaciones estructurales, o

inversiones de capital no gubernamental.

10. Cambios en la morfologia urbana (2005-2020) como complemento de la teoria del

Rent Gap

Con el fin de identificar los principales cambios estructurales que han afectado la
morfologia urbana entre 2005-2020, se realiza un analisis multitemporal de cada uno de los
barrios que componen la UPZ 92 La Macarena, a través de imagenes satelitales de los afios
2004,2014 y 2020. De esta manera, es posible visualizar nuevas construcciones que a lo largo
del tiempo han generado un incremento en el valor comercial de los predios, hecho que valida
las observaciones realizadas anteriormente en términos de la variacion de los precios en las

manzanas catastrales



Barrio Germania

Imagen 20 Imagen 21

Fotografia aérea barrio Germania 2004 Fotografia aérea barrio Germania 2014
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Imagen 22

Imagen satelital barrio Germania 2020
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En la imagen 21 se observa que las zonas sefalas con la flecha amarilla han sufrido
modificaciones durante el periodo 2004-2014. Principalmente se trata de demoliciones y
adecuaciones del espacio para la construccién de nuevas estructuras con area significativa.
Notese que en la imagen 22 el predio que aparece sefialado con la flecha contiene un nuevo
grupo de edificios de gran tamafio, los cuales corresponden al proyecto “Living U” ya
culminado para 2020. Las demas zonas sefialadas en la imagen 21 permanecen iguales para el
afio 2020, sin embargo, cabe resaltar que estas modificaciones ocurridas en el marco temporal
referenciado corresponden a adecuaciones del espacio publico para una via (flecha de la parte

superior) y, un nuevo edificio (flecha del medio).

Barrio La Paz

Imagen 23 Imagen 24

Fotografia aérea barrio La Paz 2004 Fotografia aérea barrio La Paz 2014
W -

o
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Nota: IDECA, 2021 Nota: IDECA, 2021
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Imagen 25

Imagen satelital barrio La Paz 2020

Nota: Google Earth (20219)

Las iméagenes 23, 24 y 25 no muestran cambios significativos en el barrio La Paz, esto
corrobora el analisis planteado en la seccion anterior donde se menciona que este barrio de la
UPZ 92 no ha sufrido cambios estructurales ni modificaciones urbanas relevantes, esto
debido a las condiciones sociales que persisten y al origen informal que lo caracteriza.
Obsérvese que en la imagen 25 la flecha sefiala unos edificios que se encuentran por fuera de
los limites del barrio, sin embargo, se sefialan porque es posible que la cercania del barrio con
esta zona represente, en cierta medida, una revalorizacion del suelo para La Paz también cabe
resaltar que con la adecuacion de la calle 26 en ese tramo, es posible que los efectos de la

revalorizacion en el barrio sean los mismos que con los edificios.
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Barrio La Macarena

Imagen 26 Imagen 27
Fotografia aérea barrio La Macarena 2004 Fotografia aérea barrio La Macarena
2014
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Nota: IDECA, 2021 Nota: IDECA, 2021

Imagen 28

Imagen satelital barrio La Macarena 2020
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En la imagen 27 se muestran los cambios sustanciales de 2004 a 2014 en el barrio La
Macarena. En la zona superior sefialada por las flechas amarillas, se muestra la construccion
de 3 edificios propiedad de la universidad Distrital Francisco José de Caldas, lo que podria
significar que el predio vacio en la imagen 26 para el afio 2004, era propiedad de la
Universidad ya que en él no habia un asentamiento de edificaciones. En la imagen 27 con la
flecha que esta en la parte inferior, se muestra un nuevo asentamiento de edificaciones que
hubo durante ese periodo de tiempo. El motivo de dicho asentamiento podria tener que ver
con las adecuaciones que se realizaron en la calle 26, en donde al parecer hubo una
apropiacion del espacio publico. Lo que no esté claro es si las edificaciones en el nuevo

asentamiento son producto del desplazamiento por dicha apropiacion, o si son un proyecto

diferente.
Barrio La Perseverancia
Imagen 29 Imagen 29
Fotografia aérea La Perseverancia 2004 Fotografia aérea La Perseverancia
2014

Nota: IDECA, 2021 Nota: IDECA, 2021
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Imagen 31

Imagen satelital barrio La Macarena 2020
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Nota: Google Earth (20211)

En las imagenes 29, 30 y 31 del barrio La Perseverancia se puede observar que al
igual que en el barrio La Paz, no hay cambios significativos durante el periodo de andlisis en
cuestion. Esto también avala las razones planteadas en la anterior seccion con respecto a las

razones por las cuales no hay modificaciones estructurales fuertes.

11. Conclusiones

e La UPZ 92 La Macarena se caracteriza por tener una fuerte presencia de lotes
catastrales para uso residencial, ademas, los estratos que predominan sonel 2y 4,y
esto se explica a través de la fuerte brecha social que existe entre los 4 barrios que
conforman la UPZ 92, en donde es posible observar la diferencia estructural de cada
barrio.

e Lanormativa urbana dispuesta para la regularizacion de los cambios estructurales y
fisicos en la zona de estudio, no ha influido positivamente en todos los habitantes de

la UPZ 92, esto, debido a que en muchos casos no se tiene en cuenta las posibles
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consecuencias de las disposiciones de la normativa para las clases sociales més bajas.
Sin embargo, no es posible concluir que el fenébmeno de gentrificacion tuvo efecto
sobre el proceso de la transformacion urbana, en los diferentes barrios que conforman
la UPZ 92.

e En los barrios La Macarena y Germania es posible notar que durante los afios en los
que se han realizado cambios estructurales, el valor del suelo ha tenido grandes
variaciones porcentuales de un afo al otro, hecho que contrasta con los barrios La Paz
y La Perseverancia, donde, la variacion del valor del suelo no ha tenido importantes
cambios. En este sentido, aunque no se avala la existencia del fendmeno de
gentrificacion, si es posible afirmar que la teoria del Rent Gap se cumple Unicamente
para los barrios La Macarena y Germania en el periodo de tiempo estudiado.

e A través del estudio de las imagenes satelitales y fotografias aéreas de los barrios que
conforman la UPZ 92, se ha podido evidenciar cambios morfologicos en los barrios
La Macarena y Germania, validando parcialmente la teoria del Rent Gap en términos
de la variacion en precios de las manzanas catastrales por su localizacion cercana a

nuevos edificios o adecuaciones del espacio publico.

12. Recomendacidn

Se recomienda realizar investigaciones futuras a profundidad con este enfoque, dado
que son muy pocos los estudios que abordan este tema. Esto, teniendo en cuenta que la
valorizacion y usos del suelo son un factor clave para la organizacion y el desarrollo
territorial en el mediano y largo plazo. También, resaltando la creciente densificacion de las
grandes ciudades en Colombia, y los complejos problemas que se presentan por causa de la
acelerada expansion urbana sin planeacion. Por otro lado, también es importante abordar este

tema dada la complejidad del asunto en términos sociales y econémicos, teniendo en cuenta,
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ademas, que las disposiciones en materia de normativa urbana influencian directamente el
bienestar de la poblacion, la brecha entre las diferentes clases sociales y en cierta medida, la

exclusién social.

Ademas, se recomienda realizar estudios similares basados en la metodologia de la
dinamica de sistemas, esto debido a que a traves de ella es posible realizar el analisis de la
transformacion urbana en los barrios donde convergen diversos factores socioeconémicos que
hacen confluir en un mismo espacio a diferentes esferas sociales, cuyos agentes pueden
compartir interés en revalorizar un espacio urbano, pero con objetivos y dinamicas
parcialmente divergentes. Esta metodologia podria ayudar a entender mejor el proceso de

migracion, precios, entre otros.
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