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Con el articulo se pretende caracterizar, mediante datos empiricos, la concentracién de
condiciones de alta y baja calidad de vida en la ciudad de Bogotd en 2005, asi como la
georreferenciacién de los precios del suelo, en una escala de alta proximidad geografica.
Lo anterior, a la luz del concepto de segregacién residencial, en busca de identificar sus
formas de expresién con variables que son consideradas como causas y consecuencias de
los patrones de ubicacién de la poblacién en la ciudad. Se realizan pruebas estadisticas
que determinan su alta concentracién y la correlacién entre estas dos variables.
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Quality of life and its Correlation
with Land Prices:

An Approach to Residential Segregation in Bogota

This article aims to characterize by means of empirical data the concentration of high
and low quality of life conditions in Bogota in 2005, as well as to geo-reference the land
prices in a scale of high geographical proximity. The aforementioned will be seen under
the light of the concept of residential segregation, in an attempt to identify its forms of
expression with variables that are considered as the causes and consequences of the po-
pulation location patterns in the city. We performed statistical tests that determine its
high concentration and the correlation between these two variables.

quality of life; residential segregation; land prices; factor analysis

Qualidade de vida e sua correlacao
com 0s precos do solo:

aproximacgdo a segregacao residencial em Bogota

Com o artigo visa-se caracterizar, mediante dados empiricos, a concentragao de condigoes
de alta e baixa qualidade de vida na cidade de Bogotd em 2005, bem como o georrefe-
renciamento dos precos do solo, em uma escala de larga proximidade geografica. Isso, a
luz do conceito de segregacio residencial, visando identificar suas formas de expressio
com varidveis que sao consideradas causas e consequéncias dos padroes de localizagao da
popula¢io na cidade. Realizam-se testes estatisticos que determinam a alta concentragao
e a correlagao entre essas duas varidveis.

qualidade de vida; segregacao residencial; precos do solo; analise fatorial
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Introduccion

La segregacién residencial es un tema de interés
para distintas disciplinas, en especial en las ciu-
dades latinoamericanas que se insertan en con-
textos tan desiguales social y econémicamente.
En el marco de los estudios urbanos, el concepto
remite a la distribucién de grupos de poblacién
en el territorio, que se manifiesta tanto por la
proximidad entre los espacios residenciales de los
grupos como por la homogeneidad social de las
zonas en las que se organiza una ciudad o por la
concentracién de ciertos grupos en dreas especi-
ficas de la misma (Rodriguez y Arriagada, 2004).
Estos grupos pueden obedecer a distintas carac-
teristicas sociales.

En América Latina, el principal motivo asociado
con la segregacion residencial es el socioeconé-
mico, a diferencia del contexto estadounidense,
en donde el tema racial tiene la mayor relevan-
cia (De Souza Briggs, Darden y Aidala; 1999;
Jargowsky, 1997) o del contexto europeo, en el
cual la procedencia de los hogares resulta fun-
damental por el fenémeno migratorio (Home
Office, 2001; Bayona, 2007; De Esteban, Diaz
y Perell6, 2003). Es evidente, entonces, que las
diferencias socioeconémicas, raciales y migrato-
rias son los factores que se erigen como fuente
de desigualdad, segtin las caracteristicas estruc-
turales de las diversas sociedades.

Aunque la segregacién residencial pareciera inhe-
rente a la vida urbana, en la actualidad preocupa
por las consecuencias que parece atraer cuando
su causa es socioeconémica, al actuar como una
forma de reproduccién de las desigualdades de
ese tipo. Esto, porque la segregacién residencial
afecta a los grupos de bajos ingresos e incide en

sus capacidades y oportunidades para el acceso

a una calidad urbana digna (Marengo y Elorza,
2014).

Asi lo han sefialado Kaztman (2001) y Dureau,
Dupont, Lelievre, Lévy y Lulle (2003), que han
evidenciado el efecto “aislante” generado sobre
los pobres urbanos, quienes solo construyen re-
des sociales con sus pares pobres y reproducen
formas de vida y cédigos que dificultan la movi-
lidad social ascendente (Rodriguez y Arriagada,
2004). Lo anterior produce una “guetizacién” de
las zonas pobres de la ciudad, que contribuye a
la generacién de efectos como la concentracién
de fenémenos de violencia y delincuencia y a la
estigmatizacién de quienes ocupan dichas zonas.
Al respecto, Rasse (2015) identifica que el surgi-
miento de barrios de pobreza homogénea, sobre
todo localizados en las periferias de las ciudades
latinoamericanas, tiene como resultado el surgi-
miento de diversos problemas sociales que con-
llevan a un deterioro de la calidad de vida de los
hogares alli asentados.

La literatura sobre segregacién residencial di-
ferencia entre segregaciéon objetiva y subjetiva
(Sabatini, 2006). Se concluye que existen unos
factores objetivos sobre los cuales se construyen
imaginarios de segregacion en el espacio, entre
los que se identifican dos: las condiciones de vida
de la poblacién y las dindmicas del mercado in-
mobiliario. La relacién de estos dos elementos es
fundamental para comprender las 16gicas de se-
gregacion, sus consecuencias y el potencial papel
del Estado en este panorama. Sin embargo, cada
elemento tiene implicaciones conceptuales de
mayor complejidad y merecen ser mencionadas.



Desde el lado de las condiciones socioeconémi-
cas, han sido recurrentes las referencias a la lla-
mada teoria del espejo, frente a la que parece haber
consenso, ya que plantea que el espacio urbano re-
fleja las desigualdades sociales. Esta forma de inter-
pretar el vinculo entre lo social y lo espacial se ha
puesto en duda en numerosos estudios comparati-
vos, como el realizado entre las ciudades de Brasil
y las de Estados Unidos, que mostr a las prime-
ras mds desiguales y a las segundas, mds segregadas
(Sabatini y Brain, 2008). En este sentido, queda
planteada la pregunta por la posibilidad de que
cuantas menores diferencias sociales, mayor segre-
gacién. Como sea que funcione, lo que este pos-
tulado deja claro es que tanto la estructura social
como la espacial son cambiantes y tienen una in-
terrelacién, que puede contribuir a la conforma-
cién de identidades en el espacio, con sus ventajas
y desventajas (Sabatini, Céceres y Cerdd, 2001).

En cuanto a las dindmicas inmobiliarias, en con-
sonancia con el planteamiento de la segregacién
objetiva y subjetiva, surge la pregunta por los mo-
tivos que tienen las personas para elegir su lugar
de residencia. En algunos casos, se argumenta
que uno de los principales criterios es la posibi-
lidad de vivir cerca de personas similares, es de-
cir, estar rodeado de pares con quienes se logre
construir una identidad. Sin embargo, este argu-
mento solo se demostraria en aquellos contextos
en los que el mercado inmobiliario tuviera una
importancia secundaria y se permitiera el acceso
relativamente igualitario al mercado del suelo. En
el contexto latinoamericano, la uniformidad so-
cial del espacio como una de las caracteristicas
identificables de la situacion de segregacién de
los grupos socioeconémicos bajos dista de ser un
producto de la agregacién de las decisiones libres

de localizacién (Loaiza y Carvajal, 2014). Mds
bien, parece vinculada a la dificultad de acceder
a suelo barato en donde desarrollar procesos de
urbanizacién con viviendas adecuadas y dotacio-
nes suficientes (Mier, Visquez y Ziccardi, 2012).

Algunos autores aseguran que en América Latina
la ciudad estd dividida en dos: una para quienes
pueden pagarla, con acceso a bienes y servicios
de calidad y con un Gobierno que garantiza la
prestacién de servicios sociales; y otra para quie-
nes no tienen capacidad de pago, con carencias
y déficits en el acceso a bienes y servicios urba-
nos (Loaiza y Carvajal, 2014).

En Bogotd se han hecho ejercicios de estimacién
de los indices de segregacién, con numerosas li-
mitaciones en el campo de la disponibilidad y
escala de los datos, pero con interesantes con-
clusiones. Por un lado, se encuentran las investi-
gaciones de la Secretarfa Distrital de Planeacién
y la Universidad Nacional de Colombia (2007;
2013), que elaboran clasificaciones socioeco-
némicas sobre los resultados de la encuesta de
calidad de vida, informacidn territorial de dota-
ciones publicas y la estratificacién de la ciudad'.
En ellas se hacen estimaciones por localidades® y
por UPZ?, las cuales presentan en su interior una
heterogeneidad social y urbanistica bastante am-
plia, lo que dificulta la lectura de la incidencia te-
rritorial del fenémeno de la segregacién. Por otro
lado, se identifican trabajos que infieren condicio-
nes de calidad de vida y su distribucién espacial
a partir de los estratos (Aliaga y Alvarez, 2010),
otros que calculan indices de condiciones de vida
a partir de los anos de educacién de la poblacién
(Salas, 2008) y algunos que ofrecen indicadores
de calidad de vida por localidades (Rios, 2010).

1 Indice elaborado por la Administracion de la ciudad, con el que se evalda la calidad de las viviendas y el entorno urbano. Asigna un niimero de estrato del 1 al 6 a un grupo
de viviendas que, por lo general, corresponde a una manzana: cuanto mas alto sea el nimero, mas alto es el estrato (Aliaga y Alvarez, 2010)
2 Division del territorio de Bogoté en veinte unidades administrativas para la gestion y ejecucion de programas y proyectos locales

usos del suelo y normas de construccion y proyectos de infraestructura local

Division del territorio de Bogota en 114 unidades de planeamiento zonal, adoptadas por el Plan de Ordenamiento Territorial para la formulacion de normas urbanisticas de
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Ubicado en este estado de la cuestidn, a partir
de datos estadisticos, el presente articulo busca
identificar si las condiciones de mercado inmo-
biliario estdn asociadas con la calidad de vida
en Bogotd, relacién desarrollada en la literatura,
pero escasamente soportada de forma empirica.

En la primera seccién, se adelanta un ejercicio
de medicién de la calidad de vida de manera es-
pacializada, lo cual plantea el reto metodolégico
de producir informacién a un alto grado de desa-
gregacion territorial, de manera que se evidencie
la heterogeneidad de las unidades administrativas
que tradicionalmente se utilizan como unidad de
andlisis. En la segunda, se explora la distribucién
de los precios del suelo en la ciudad y, por dl-
timo, se muestran las relaciones estadisticas en-
tre las dos variables mencionadas, para establecer
el impacto que puede tener el mercado inmobi-
liario sobre la distribucién y la calidad de vida
de los grupos sociales. Cada aparte presenta una
introduccién conceptual seguida de la descrip-
cién metodoldgica y de los resultados hallados.

Calidad de vida espacializada:
¢Se cumple la teoria del espejo?

Como ya se advirti6, abordar la teoria del es-
pejo en la ciudad implica medir la segregacién
residencial por factores socioeconémicos, para lo
cual se requiere establecer categorias, interés que
han compartido desde hace décadas varias de las
ramas de las Ciencias Sociales que se han enfo-
cado a la medicién de la calidad de vida.

A partir de las diversas definiciones de pobreza o
calidad de vida que se asocian con nociones que
van desde necesidades o carencias hasta capacida-
des se han generado diversos métodos dedicados

a su medicién directa (observacién de los bienes
fisicos y caracteristicas particulares de los hoga-
res) o indirecta (identificacién del ingreso), por
mencionar solo una de las clasificaciones existen-
tes (Feres y Mancero, 2001).

No es el objetivo de este articulo profundizar en
las ventajas y desventajas de los modelos con-
ceptuales y metodolégicos desarrollados hasta el
momento, pero si corresponde advertir sobre un
problema que comparte la mayoria de ellos, en
funcién del anilisis del comportamiento espa-
cial de la calidad de vida, es decir, del estudio de
la segregacion residencial. Todos los indicadores
de calidad de vida para la ciudad estdn disponi-
bles en una escala meso que, para este caso, co-
rresponde a las localidades®. Lo anterior implica
que el escenario micro estd desprovisto de indi-
cadores de calidad de vida agregados.

El problema de escala resulta crucial, dado que,
segtin Sabatini (2006), una de las dimensiones de
la segregacion es el grado de concentracién espa-
cial de los grupos sociales o, visto desde otra 6p-
tica, la homogeneidad social de las dreas internas
de la ciudad. Afirma que la segregacién no tiene
consecuencias negativas per se, sino que son mas
intensas cuando existe menor integracién entre
grupos sociales.

El aislamiento espacial de los pobres o discriminados,
y la percepcién que ellos tienen de esa condicidn, es lo
que favorece la desintegracién social. Por lo tanto, si la
segregacién ocurre en una escala geografica reducida,
como una ciudad de pequefio tamafio o a través de la
conformacién de pequefios vecindarios socialmente
homogéneos, los efectos negativos de la segregacion
pueden ser menores o, incluso, no existir. Cuando, en
cambio, la segregacién se hace intensa en escalas agre-
gadas, rebasindose los mdrgenes de lo “caminable” y
restringiéndose las posibilidades de interaccién fisica
entre los grupos sociales, la segregacién espacial puede
volverse negativa, especialmente para los pobres (p. 9).

4 Division administrativa de la ciudad con base en parametros de proximidad geografica. Bogota se divide en diecinueve localidades urbanas y una rural, que funcionan bajo

un esquema de desconcentracion administrativa.



Calculo del indicador

Cuantificar la relacién entre los dos factores ob-
jetivos de la segregacién no es una tarea sencilla,
pues requiere de una serie de decisiones de orden
metodoldgico vinculadas a tres cuestiones fun-
damentales: la definicién de las categorias o los
grupos sociales; la decisién de las unidades espa-
ciales a utilizar y la eleccién de medidas estadis-
ticas para cuantificar la magnitud del fenémeno
(Rodriguez, 2013).

Tiene especial importancia la seleccién de las
unidades espaciales para cuantificar la dimen-
sién de la segregacion, porque la investigacién
social ha mostrado que los indicadores no espa-
ciales tienden a invisibilizar el principal aspecto
de la segregacién, es decir, el aislamiento de gru-
pos en el espacio. Se trata de un craso error, ya
que la segregacion es un fenémeno espacial por
excelencia (Garroncho y Campos-Alanis, 2013).

Para calcular un indicador que identifique a los
grupos sociales por calidad de vida en una escala
territorial mds préxima, se procedié a espacializar

Tabla 1.
Dimensiones e indicadores/variables a considerar

la informacién disponible del censo del ano 2005
por sectores censales. En primer lugar, se con-
sulté el médulo del censo bésico del Redatam
del Departamento Administrativo Nacional de
Estadistica (DANE), ya que dispone de informa-
cién de todas las unidades territoriales (manzana,
seccion, sector, localidad) y se evaluaron las va-
riables disponibles para construir indicadores de
logro que se pudieran sintetizar en un indice de
calidad de vida bdsico.

De acuerdo con dicha disponibilidad y el cono-
cimiento de las variables que tradicionalmente
se asocian con la calidad de vida urbana, se selec-
cionaron siete dimensiones referidas tanto a fac-
tores demogréficos como de calidad residencial y
de capital humano que, aunque no son exhaus-
tivas, han sido abordadas en diversas metodolo-
gias de medicién de la calidad de vida.

Con estas dimensiones se construyeron los indi-
cadores que se presentan en la Tabla 1, los cua-
les serdn tomados como variables en las pruebas
estadisticas. En todos los casos, estos indicado-
res presentan una escala negativa, ya que cuanto
mayor es el indicador, peor es la calidad de vida
del sector censal.

Dimensiones Indicador/variable

Hacinamiento no mitigable

Hogares por vivienda

Tamafrio del hogar

Promedio de personas por hogar

Tasa de hogares sin servicio de acueducto

Cobertura de servicios publicos

Tasa de hogares sin servicio de alcantarillado

Tasa de hogares sin servicio de energia

Tipologia de vivienda

Tasa de hogares en viviendas tipo cuarto

Tasa de dependencia econémica

Actividad desarrollada por los integrantes del hogar

Tasa de poblacién mayor de 17 afios sin empleo

Promedio de afios de estudio alcanzado

Grado educativo alcanzado por los integrantes del hogar

Tasa de poblacion mayor de 17 afios sin educacion

Sin consumo de alimentos en la Gltima semana

Tasa de personas que no consumieron ninguna de las tres comidas algtn

dia de la dltima semana

Fuente: elaboracion propia
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Con base en estas variables, se aplicé un anili-
sis factorial para producir un indice compuesto
que contenga el peso de cada una. El andlisis
factorial es una técnica estadistica multivariada,
cuyo objetivo es la definicién de una estructura
subyacente en una matriz de datos. Esta técnica
permite estudiar la estructura de las correlacio-
nes entre variables y casos y definir un nimero
de factores comunes y subyacentes. Como lo
afirman Navarro, Venegas y Zamora (2014), la
técnica permite estudiar la dependencia entre las
variables y la asociacién entre atributos, para una
revision de la intensidad de las atracciones y re-
pulsiones entre las modalidades que pueden pre-
sentar las caracteristicas cualitativas a partir del
estudio de las frecuencias conjuntas observadas.

Previo a la aplicacién del andlisis factorial, los
indicadores fueron estandarizados y homogeni-
zados en una escala de 1 a 100 mediante el si-
guiente procedimiento (Ecuacién 1):

Tabla 2.
Varianza total explicada

Ecuacion 1.
Modelo de estandarizacion de datos

SjMax(S)
1 Max(5)= Min(s) <10 =)

Fuente: elaboracion propia

Ademis, se tomaron decisiones sobre las varia-
bles a incluir a partir de una revisién de las co-
rrelaciones bivariadas entre ellas, tras aplicar una
prueba de hip6tesis con nivel de significancia de
95 %. Se decidi6 excluir la variable porcentaje de
viviendas tipo cuarto porque no tenia correla-
cién por lo menos con un 70 % de las variables.

En el modelo se redujeron las diez variables a tres
factores, con lo que se logré una explicacién de
77 % de la varianza; esto permite afirmar que el
modelo es vélido®.

Sumas de las saturaciones al cuadrado | Suma de las saturaciones al cuadrado

Autovalores iniciales

de la extraccion

de la rotacion

1 4,86 48,603 48,603 4,86 48,603 48,603 3,147 31,474 31,474
2 1,639 16,39 64,993 1,639 16,39 64,993 2,396 23,956 55,43
3 1,201 12,009 77,001 1,201 12,009 77,001 2,157 21,571 77,001
4 0,683 6,831 83,832
) 0,45 4,504 88,336
6 0,405 4,053 92,389
7 0,25 2,503 94,892
8 0,213 2,134 97,026
9 0,172 1,718 98,744
10 0,126 1,256 100

Método de extraccion: andlisis de componentes principales.

Fuente: elaboracion propia

5 Con las variables seleccionadas se obtuvo un KMO de 0,837, el cual puede ser considerado alto y permite una aceptable adecuacion muestral. Asimismo, se compard la
prueba de esfericidad de Bartlett, con un P valor (0,00) < 0,05 que rechaza la hipétesis nula y acepta la alterna, por lo que el modelo es vélido.



Al aplicar una rotacién para mejorar la distri-
bucién de las correlaciones entre las variables y
los factores, se obtiene que el factor 1 explica un
31,4 % de la varianza total de las variables; el fac-
tor 2, un 23,9 % y el factor 3, un 21,5 %. De tal
forma, se puede afirmar que es un modelo equi-
librado en el que si bien el peso de los factores
muestra una mayor importancia del 1, no du-
plica en peso a los otros dos.

Las comunalidades del modelo indican que to-
das las variables estdn explicadas en mds de un
60 % en los tres factores, como se puede notar

en la Tabla 3.

Tabla 3.
Comunalidades

Inicial  Extraccion

Personas por hogar 1 0,694

Hogares por vivienda 1 0,599
Poblacion que ayuno 1 0,803
Promedio de afios de educacion 1 0,788
indice de dependencia econdmica 1 0,856
Porcentaje de poblacion en desempleo 1 0,771
Porcentaje de poblacion sin educacion 1 0,869
1 ws
Porcentaje de viviendas sin acueducto 1 0,75
Porcentaje de viviendas 1 0835

sin alcantarillado

Fuente: elaboracion propia

A partir de las correlaciones de cada variable con
los factores (Tabla 4) y los resultados del grafico
rotado (Figura 1) de los componentes se obtiene
una definicién de los factores.

El factor 1 explica un 31,4 % de la varianza de
las variables. Sus componentes principales son
el ayuno, el promedio de afos de educacién
de la poblacién, el porcentaje de poblacién sin

Tabla 4.
Matriz de componentes rotados®

Personas por hogar 0,128 0,1 0,817
Hogares por vivienda 0,083 0,053 0,768
Poblacion que ayuno 0,852 0,221 0,166

Promedio de afios

" 0,732 0,21 0,457
de educacion

indice de dependencia

o g 0,607 0,218 0,663
economica

Porcentaje de poblacion en
desempleo

Porcentaje de paoblacion
sin educacion

0,874 0,021 -0,083

0,782 0,267 0,431

Porcentaje de viviendas

. L 0,257 | 0,807 0,131
sin energia eléctrica

Porcentaje de viviendas
sin acueducto

Porcentaje de viviendas
sin alcantarillado

0,003 0,862 0,085

0,228 0,881 0,085

Fuente: elaboracion propia

educacién y el porcentaje de poblacién desem-
pleada. Dado que se compone de caracteristicas
de los individuos y su insercién en la estructura
econémica, se denomina Factor socioecondmico.

El factor 2 explica un 23,9 % de la varianza de
las variables. Sus componentes principales son
el porcentaje de viviendas con energfa eléctrica, el
porcentaje de viviendas con servicio de acueducto
y el porcentaje de viviendas con servicio de alcan-
tarillado. Puesto que se conforma por caracteris-
ticas de las viviendas por la presencia de servicios
publicos, se denomina Factor de servicios pabli-
cos en la vivienda.

El factor 3 explica un 21,5 % de la varianza de
las variables. Sus componentes principales son el
namero de hogares por vivienda, el nimero de
personas por hogar y el indicador de dependencia

6 La matriz de componentes rotados, en este caso por el método Varimax, presenta las correlaciones de cada variable con los factores, de manera tal que permite
identificar la asociacion del grupo de variables que definen cada factor. La identificacion de las correlaciones mas altas en cada factor conduce a la denominacion

del mismo.
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econdmica. Ya que se compone de caracteristicas
de la poblacién con respecto a su estructura eta-
ria, la composicién del hogar y la distribucién
de viviendas en los hogares, se denomina Factor
de composicién demografica.

Figura 1.
Gréfico rotado de los componentes
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Fuente: elaboracion propia

Por dltimo, para obtener un indice con base en
los tres factores, dado que en ellos ya estdn los
pesos de las variables’, el indice se concibe como
un promedio en el que cada factor tiene el mismo
peso (Ecuacién 2).

Ecuacion 2.
Modelo de ponderacion de factores (ICV basico)

ICV=f+f,+]
En donde:

f |= caracteristicas socioecondmicas
f = servicios pitblicos en la vivienda

f,= composicion demogrdfica

Fuente: elaboracion propia

Al espacializar los resultados del ICV bdsico
por sectores censales en Bogotd, se obtiene una

distribucién que presenta un patrén fuerte de
concentracién de condiciones favorables hacia el
drea central de la ciudad y de dispersién de con-
diciones adversas en distintas intensidades hacia
la periferia (Figura 2).

Se observa que las condiciones mds bajas de ca-
lidad de vida predominan en la ciudad, aproxi-
madamente en un 50 % de los sectores censales
(262 de los 564 sectores evaluados) con el me-
nor rango del indice. Esta tendencia se presenta
con mayor intensidad hacia la zona sur de la ciu-
dad, en las localidades de San Cristébal, Usme,
Rafael Uribe, Tunjuelito, Ciudad Bolivar y Bosa,
en donde las bajas condiciones predominan en
un 90 % de los sectores que los componen. En
estas dreas, se observa la homogeneidad socioe-
condmica que abarca varias localidades y que su-
pera la escala de “lo caminable”, lo que evidencia
la consolidacién de un polo de segregacién mar-
cada en la ciudad.

Los valores intermedios se encuentran en la zona
central y hacia los bordes noroccidentales de la
ciudad, en 196 sectores censales que represen-
tan un 34 % de los sectores evaluados y se dis-
tribuyen en las localidades de Antonio Narifio,
Miartires, Puente Aranda, Kennedy, Fontibén,
Engativd, Barrios Unidos y, en menor medida,
Suba. Resulta de particular interés el hecho de que
en estos sectores se entremezclan valores medios y
bajos, con una tendencia predominante de valo-
res medios, que sefialan una variacién progresiva
de la tendencia general de aumento de calidad de
vida hacia la zona central.

Existe una centralidad consolidada de condi-
ciones altas hacia el centro y nororiente en 106
sectores censales que representan solo un 18 %
de los sectores evaluados y se encuentran ha-
cia Chapinero, Teusaquillo y Usaquén, con una

7 Los pesos de las variables se obtienen de las puntuaciones factoriales que estiman el valor de cada factor para cada sector censal mediante el método de regresion. Se pro
ducen valores con media de 0 y una varianza igual al cuadrado de la correlacion multiple entre las puntuaciones factoriales estimadas y los valores factoriales verdaderos



Figura 2.

Espacializacion del ICV basico por sectores censales. Bogota, 2005

Fuente: elaboracion propia
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tendencia predominante de condiciones altas
agrupadas hacia los cerros orientales. Asimismo,
se destacan algunos sectores censales de Santa
fe, Fontibén, Suba y Puente Aranda que, por su
proximidad con estas zonas, presentan dindmicas
similares en los sectores cercanos a la centralidad.

Ofrecen especial interés dos fenémenos que tie-
nen lugar en este patrén: en primer lugar, se iden-
tifican algunas zonas en donde la variabilidad de
valores obtenidos denota alta heterogeneidad de
condiciones de vida que coexisten en zonas de
alta proximidad; se ubican en esta categoria los
sectores de Usaquén, Suba y la zona centro, en
particular hacia Santa fe. En segundo lugar, es
importante destacar el comportamiento que tie-
nen el eje vial de la avenida Caracas y la autopista
Norte, entre las calles 26 y 170, que funciona
como eje articulador de las zonas con mejores
condiciones de vida en la que, como un com-
portamiento atipico, se registra el de la localidad
de Barrios Unidos (al costado occidental del eje
entre las calles 63 y 100), préxima a las concen-
tracién de valores éptimos, pero con predomi-
nio de los valores medios y bajos.

Para evaluar la tendencia espacial del ICV, se
aplic6 un prueba de hipétesis de la autocorre-
lacién espacial global denominada indice de
Moran®. Con un valor de correlacién espacial
de 0,46 y un valor P inferior a 0,05, se acepta
que el comportamiento tipo cluster del ICV bé-
sico es estadisticamente significativo. Por ello,
se considera que la distribucién espacial de los
valores altos y los valores bajos en el conjunto
de datos estd mds agrupada espacialmente de lo

que se esperaria si los procesos espaciales fueran
aleatorios.

Se concluye, entonces, que el fenémeno de la
pobreza en Bogotd sigue un patrdn espacial de-
terminado que presenta distintos indices de se-
gregacién segun la zona. Se consolida un amplio
eje sur, altamente homogéneo, en el que se in-
serta cerca de un 50 % de los sectores analizados
y parece conformar un patrén de segregacién de
escala intermedia. Sin embargo, la heterogenei-
dad también tiene su lugar en sectores amplia-
mente disimiles como los que existen en la zona
norte de la ciudad, en donde la segregacion se
estaria presentando en una escala micro. Allf se-
ria del mayor interés identificar los mecanismos
de diferenciacién y convivencia de los grupos so-
ciales diferenciados.

La localizacion en la ciudad:

¢, Cuestion de acceso al mercado
inmobiliario o autoconstruccion
de identidades?

Para Sabatini y Brain (2008), en América Latina
el funcionamiento de los mercados del suelo
produce niveles de segregacién que exceden los
que podrian justificarse por la preferencia de las
personas, lo que lleva a entender la segregacién
espacial por motivos socioeconémicos mds como
una expresién de la “capitalizacién de plusvalias”
que como un mecanismo de defensa de las iden-
tidades ligadas a las diferencias socioeconémi-
cas. Esto quiere decir que en la conformacién y

8 Lanocion de autocorrelacion espacial se vincula con la idea de que valores observados en dreas cercanas o adyacentes seran mas similares que los esperados bajo el su-
puesto de independencia espacial o de aquellos mas lejanos (Paradis, 2015). La formula del coeficiente | de Moran es
DL
Sy Z ‘=17
En donde n significa el nimero de las unidades (areas o puntos) en el mapa W, es la matriz de distancias que define si las &reas o puntos geograficos, /y j, son vecinos

0 no. Z, es la desviacion de un atributo del elemento / de su media (X -X) y S, es el agregado de todas distancias espaciales (Vilalta y Perdomo, 2005)



continuidad de la segregacién en nuestros con-
textos parecen primar los factores objetivos y
estructurales de urbanizacién de la ciudad por
encima de los factores subjetivos que conducen
al autoaislamiento.

Esta condicién empezd a tomar forma en las
principales ciudades latinoamericanas a partir de
su insercién en el sistema competitivo de econo-
mia especializada de escala global, que tuvo lu-
gar sobre todo en la década del ochenta, lo cual
las ha expuesto a grandes inversiones estructu-
rales y sociales que no han resultado del todo
equilibradas, pues las principales metrépolis de
la regién estdn lejos de resolver sus contradiccio-
nes (Brand, 2009). En este contexto, fenéme-
nos como la fuerte acumulacién de riquezas y
los altos flujos migratorios, sumados al deseo de
mantener un crecimiento econémico constante
e ilimitado y a las politicas de desregularizacién
de los mercados de suelo, han profundizado las
condiciones de segregacién residencial.

Desde esta logica econémica y politica que ha de-
terminado la configuracién de los mercados de
suelo e inmobiliarios, la vivienda ha constituido
un objeto de consumo que adquiere un valor de
uso —dado por su potencial de albergue— y un
valor de cambio —que se determina tanto por su
costo de produccién como por su localizacién
respecto a las demds estructuras de la ciudad—.

Asi lo senala David Harvey (2015), al plantear
que el costo de adquisicién de la vivienda estd
determinado por las materias primas y el trabajo,
el margen de beneficio que espera el productor y
el costo del suelo; este dltimo es el que se ve afec-
tado por los fenémenos de diferenciacién y se-
gregacion urbana. En el mismo sentido, Samuel
Jaramillo (2009) propone una renta del suelo de-
terminada por dos elementos: las rentas prima-
rias, que surgen alrededor del proceso productivo
de la construccién y las rentas secundarias, que

se derivan del espacio urbano construido en su
proceso de su consumo, en el que resulta deter-
minante la localizacién.

Aparece una aproximacién a la renta diferencial
del suelo asociado con las condiciones de proxi-
midad a infraestructuras urbanas y centros de pro-
duccién econémicos. Asi lo sefala el mismo autor:

La vivienda es un bien que para poder ser consumido
cabalmente debe estar enlazado espacialmente con
otros valores de uso complementarios: los sitios de
aprovisionamiento, los lugares de reproduccion colec-
tiva de la fuerza de trabajo y, por supuesto, los lugares
de empleo. Ahora bien, la heterogeneidad caracteristica
del espacio urbano determina que no todos los lugares
destinados a la vivienda obrera estén entrelazados de
manera idéntica con estos valores de uso complemen-
tarios [...]. De esta manera, surge el hecho de que las
distintas ubicaciones significan costos diferentes para
apropiarse de valores de uso comparables (Jaramillo,

2009, p. 167).

Producto de la misma naturaleza compleja del es-
pacio, el comportamiento del mercado de suelo
y, por ende, el mismo valor de la vivienda fluc-
tian segiin multiples factores; la especulacién es
uno de ellos, asi como lo son los valores de cam-
bio de las unidades cercanas y las caracteristicas
de los grupos sociales que los habitan y sus veci-
nos. Es por ello que clases mas acomodadas evitan
la cercania de los mds pobres y argumentan que
esto dificultaria la valorizacién de sus inmuebles.

En suma, en ciudades como Bogotd, la provision
de vivienda ha desplazado el interés en la produc-
cién de valores de uso por la busqueda del au-
mento del valor de cambio y la convierte en un
objeto de especulacién, en mercancia para ven-
der en un mercado al costo de quien pueda pa-
garla, lo que explica por qué existen ofertas de
vivienda para diferentes grupos socioeconémicos
(Harvey, 2015). De alli se deriva una relacién in-
greso-localizacién de residencia en la que los ba-
jos ingresos afectan las posibilidades de eleccién
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de la ubicacién y restringen las relaciones espacia-
les con la ciudad (Brain, Prieto y Sabatini, 2010).

Calculo del indicador

Con el objeto de identificar cudn libres podrian
ser las elecciones de localizacién de la vivienda
dependiente de los ingresos socioeconémicos, se
ha calculado y georreferenciado el promedio del
valor del suelo residencial en cada sector censal.
Para ello se utilizé como fuente la informacién
catastral de Bogotd del afio 2006, de manera que
se tuviera cercania temporal con los datos cen-
sales y no se requiriera transpolar los resultados.

El procedimiento utilizado consisti6, en primer
lugar, en filtrar los predios con uso residencial.
Luego se convirtieron a punto (centroide) para
hacer un cilculo del promedio del valor del suelo
por sector censal mediante una unién espacial y
se obtuvieron los resultados presentados en el si-
guiente plano (Figura 3).

Como resultado, se estima que solo un 10% de
los sectores censales considerados presentan va-
lores promedio superiores a 1.000.000 de pesos
por metro cuadrado, situacién que permite iden-
tificar el alto grado de desigualdad de distribu-
cién de la renta del suelo de la ciudad. Estas zonas
se localizan principalmente hacia Chapinero y
Usaquén, en las que se destaca el eje de la avenida
Caracas y la autopista Norte, ahora entre calles
26 y 151, a partir del cual se localiza la mayo-
ria de sectores con valores de suelo para uso re-
sidencial superiores en promedio a 1.000.000 de
pesos por metro cuadrado. De manera excepcio-
nal, se encuentran tres sectores con un compor-
tamiento similar, uno hacia la zona de Fontibén
y Teusaquillo, otro en Suba y otro en un drea re-
ducida del centro de la ciudad.

Con valores medios comprendidos entre 500.000
pesos y 1.000.000 de pesos, se encuentra un 40 %
de los sectores censales (que corresponde a 226 de
los 564 evaluados), ubicados en la zona central
y hacia el borde norte y occidental. La distribu-
cién de los valores medios en este caso tiene un
patrén similar al expuesto en el andlisis anterior,
pero con una extensién mayor. La tendencia pre-
domina en las localidades de Antonio Narifo,
Miartires, Puente Aranda, Rafael Uribe, Fontibdn,
Engativd, Barrios Unidos y Suba y con menores
intensidades en Usaquén y Santa fe.

Por dltimo, con los valores promedio inferiores a
500.000 pesos por metro cuadrado se encuentra
un 50 % de los sectores, en 283 de los 564 secto-
res evaluados. Este comportamiento se concentra
hacia la zona sur de la ciudad, en las localida-
des de San Cristébal, Usme, Tunjuelito, Ciudad
Bolivar y Bosa y agrupaciones en el limite occi-
dental, en Fontib6n y Suba. Este tltimo com-
portamiento se contrapone en términos generales
a la nocién de una centralidad de valores altos
que disminuye su tendencia hacia las periferias,
en la medida en que se encuentran dispersos en
la mayor extensién de la ciudad sectores censales
de bajos valores. Esto permite inferir los proce-
sos de segmentacién que han tenido lugar en la
ciudad y que inciden en la generacién de valores
diferenciales de suelo en zonas préximas entre si.

Mientras tanto, al aplicar la prueba de hipéte-
sis para el indice de Moran, con un valor de co-
rrelacién espacial de 0,69 y un valor P inferior
a 0,05, se acepta que el comportamiento tipo
clister es estadisticamente significativo, es de-
cir, la distribucién espacial de los valores altos
y los valores bajos en el conjunto de datos estd
mds agrupada espacialmente de lo que se espe-
rarfa si los procesos espaciales fueran aleatorios.
La distribucién de valores de suelo con destina-
cién residencial en Bogotd para el afo 20006 te-
nia un patrén claro de concentracién de valores



Figura 3.
Distribucion de los valores del suelo residencial. Bogotd, 2006
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altos hacia la zona oriental, con una tendencia
de disminucién hacia los bordes perimetrales,
que se expresa en comportamientos diferencia-
les hacia el limite occidental y la zona sur de la

ciudad (Figura 3).

Lo anterior permitirfa confirmar que el peso del
mercado residencial en Bogotd disminuye la po-
sibilidad de escoger libremente la localizacién de
la vivienda y se torna un elemento fundamen-
tal para la agrupacion en el espacio de personas
de las mismas caracteristicas socioecondmicas.

¢.GCausas o consecuencias?
Relacion entre calidad de
vida y precios del suelo

Como ya se observd, tanto las condiciones de ca-
lidad de vida en la ciudad como los precios del
suelo, presentan patrones geogrificos que mues-
tran una alta concentracién de grupos sociales si-
milares en la ciudad, lo cual puede interpretarse
como un indicador de segregacion residencial.

La relacién entre estas dos dimensiones de la se-
gregacion permite abordar el debate sobre las
causas y consecuencias del fenémeno, que pare-
cen ciclicas e interdependientes. Segin Sabatini
y Brain, (2010), una de las motivaciones de la
segregacion es la busqueda de calidad de vida,
pues los grupos que pueden elegir la localizacién
de su vivienda buscan el acceso a bienes y servi-
cios a los que suele accederse de manera colec-
tiva: “En medida importante, la conformacién
de una suerte de cono geogréfico de concentra-
cién de los grupos altos y medios en la ciudad
latinoamericana del siglo XX se puede explicar
por estas externalidades de vecindad” (p. 20).
De modo simultdneo, la consolidacién de dreas

aventajadas en términos de calidad de vida re-
fuerza el mecanismo de segregacién que se aso-
cia con el mercado inmobiliario.

De alli que se considere como clave la premisa
de que “los mercados urbanos producen nive-
les de segregacion residencial més altos que los
que resultarian de las preferencias de las perso-
nas” (Sabatini, y Brain, 2010, p. 21). Es decir,
se producen condiciones de aislamiento supe-
riores a las que los grupos similares generarian
para consolidar sus identidades “de clase”. Lo
anterior afecta en particular a aquellos sin capa-
cidad de pago que, por ende, pierden capacidad
de decisidn frente a su localizacién en la ciudad
y quedan relegados a tomar las peores opciones
en términos de calidad residencial, material y ur-
bana, en muchos casos relacionados con los mer-
cados informales de la vivienda.

Para Bogotd, el estudio de Fuentes (2010) ha se-
fialado que la demanda efectiva de suelo no ha
dependido directamente del crecimiento de la
poblacién, sino de las posibilidades econémicas
de la misma. Sefala ademds que la dindmica de
segregacién de la ciudad profundiza la precarie-
dad de las condiciones sociales de los mds pobres,
situacién que “es aprovechada por el mercado
o los precursores de €, los constructores de vi-
vienda privada, para obtener ganancia a través
de proyectos que promueven la segregacion so-
cio espacial, via exclusividad en el uso y acceso a
los suelos” (p. 124).

Debido al complejo entramado que se conforma
entre calidad de vida y precios del suelo, es re-
levante identificar las relaciones estadisticas que
existen entre estas dos variables para la ciudad de
Bogotd, con el fin de establecer empiricamente las
condiciones de la segregacién residencial actual.



Calculo de la correlacion

Al establecer la correlacién entre el indice de ca-
lidad de vida bdsico y los valores promedio del
suelo residencial en los sectores censales, con un
p valor de 0,000 se acepta que el ICV bdsico y los
valores del suelo residencial si estdn correlacio-
nados. El coeficiente de correlacién Pearson in-
dica que las dos variables tienen una correlacién
de 0,657, la cual puede ser considerada como
adecuada para explorar un modelo de regresion.

El modelo de regresion entre las variables indica
que hay un mejor ajuste con una curva de tipo
logaritmica, dado que el coeficiente de determi-
nacién es de 0,588, mientras en un modelo lineal
es de 0,432. La tendencia logaritmica se puede

Figura 4.

apreciar en la Figura 4. Se concluye entonces que
el ICV bdsico se puede explicar en un 58,8 % por
la distribucién de los valores del suelo residen-
cial en la ciudad’.

Puesto que el valor-P en la tabla Anova es menor
que 0,05, existe una relacién estadisticamente
significativa entre ICV bésico y valor metro suelo
con un grado de confianza de 95,0 %. De lo an-
terior se desprende que en Bogotd el ICV bdsico
por sectores censales se puede predecir en fun-
cién de los precios del suelo, con un modelo lo-
garitmico que tiene la siguiente ecuacién:

Ecuacion 3.
Ecuacion de regresion

ICV =-8,3628 + 0,641 In (valor m suelo)

Fuente: elaboracion propia

Gréafico de dispersion entre ICV basico y el promedio del valor del suelo residencial

3,0

2,0

Logaritmica R2 = 0,5883
y = 0,641In(x) - 8,3628

0,0

$0 $500.000 $1.000.000

$1.500.000

$2.000.000 $2.500.000 $3.000.000

Valor m? suelo residencial

Fuente: elaboracién propia

9 Las pruebas de normalidad Kolmogorov-Smirnov y Shapiro-Wilk, ambas con significancia de 0,000, indican que se cumple el supuesto sobre los residuales y tienden a una
distribucion normal. Con un Durbin Watson de 1,342, las pruebas de independencia de los errores indican que son independientes. De tal forma, se validan los supuestos
de normalidad e independencia de los residuales, lo cual sefiala que el modelo es adecuado

E José Mario Mayorga, Diva Marcela Garcia, Laura Hernandez. Calidad de vida y su correlacion con los precios del suelo: aproximaci6n a la segregacion residencial en Bogota



E CUADERNOS DE VIVIENDA' Y URBANISMO. ISSN 2027-2103. Vol. 10, No. 19, enero-junio 2017: 22-40 -. doi: 10.11144/Javeriana.cvu10-19.cvcp

Conclusiones

Con este trabajo se ha generado evidencia em-
pirica sobre tres fenémenos ampliamente estu-
diados y debatidos en la caracterizacién de la
segregacion social y residencial en Bogota.

El primero de ellos corresponde al andlisis del
comportamiento espacial que presenta la calidad
de vida en la ciudad. Esta caracterizacién se llevé
a cabo en el sector censal, para conseguir detalles
mucho mds especificos en comparacién con la
escala meso que representa la localidad, general-
mente utilizada para este tipo de revisién. Gracias
a esto, se consigui() una mejor aproximacion al
comportamiento de esta variable y se identifica-
ron los grados de concentracién de grupos en
condiciones socioecondémicas homogéneas en su
interior y un patrén de distribucién general en
la ciudad mds heterogéneo, que tiende a evitar la
mezcla de grupos entre si.

Se encontré que el comportamiento de las condi-
ciones de calidad de vida estd altamente sectori-
zado en la ciudad, en una escala macro generada
por la yuxtaposicién de sectores micro que, en su
conjunto, configuran vastas zonas de la ciudad ha-
bitadas por grupos socioeconémicos similares en
sus condiciones de vida. Con ello se comprueba
que la sociedad bogotana refleja en el espacio cons-
truido la magnitud de su segregacién y cumple a
cabalidad con la discutida teoria del espejo.

Esta teorfa también tiene una dimensién tempo-
ral que da cuenta de la dindmica de las estructu-
ras sociales y espaciales que no se comprobd en
este estudio, porque se trabajé con datos de un
solo momento. La comparacién con otros esce-
narios temporales es una linea a desarrollar, para
explorar con mds riqueza la teorfa mencionada.

En segundo lugar, frente al andlisis del compor-
tamiento del mercado inmobiliario, se identi-
ficé un patrén espacial fuertemente aglomerado
que presenta importantes similitudes con la pri-
mera variable caracterizada. Con esto se demos-
tré que la segregacién tiene una fuerte relacién
con el comportamiento del mercado inmobilia-
rio, dado que los precios del suelo en la ciudad
también estdn altamente sectorizados.

Este comportamiento refleja una reduccién dra-
matica de los grados de libertad con la que cuen-
tan los grupos con menor poder adquisitivo para
decidir sobre la localizacién de sus viviendas y
muestra el escaso peso que tiene la voluntad de
residir cerca de personas similares, con el fin
construir una “identidad de clase”; esto refleja
que la segregacién en la ciudad se relaciona con
las condiciones estructurales mds que con deseos
de asociacién en el territorio.

En tercer lugar, pudo observarse que existe una
correlacidon directa entre la calidad de vida y el
valor de suelo en la ciudad, de la cual se obtiene
que cuanto mayor sea el valor del suelo, mayor
serd la calidad de vida. Aunque de entrada esta
afirmacién parece obvia, en el contexto de las
ciudades latinoamericanas, hasta ahora ha sido
poco explorada empiricamente, lo que afecta la
comprensién de las causas y consecuencias de
una segregacion residencial con las caracteristi-
cas ya expresadas. De una parte, este vinculo lleva
a reflexionar acerca de las condiciones de vida a
las que se ven sometidos los expulsados del sis-
tema inmobiliario y, de otra, pone de manifiesto
la consolidacién de una trampa de pobreza ligada
ala “endogamia de clase”, que evita el intercam-
bio de capitales entre personas de diferentes gru-
pos socioecondmicos.

En este sentido, es fundamental plantear que
las politicas de reduccién de la pobreza para la



ciudad deben tener un componente territorial e
ir aparejadas de estrategias de regulacién del mer-
cado del suelo via ordenamiento territorial, cuya
premisa sea que en el funcionamiento de los mer-
cados del suelo estd la clave para comprender la
segregacion residencial.

Por dltimo, en términos metodoldgicos, es im-
portante resaltar el potencial de la aplicacién de
técnicas estadisticas y de andlisis espacial como
complemento para el estudio de la segregacién re-
sidencial, pues en la medida en que se desarrollen
andlisis en diversas escalas, serd posible obtener
una aproximacién mds precisa de su comporta-
miento, hecho que ha sido uno de los retos mds
representativos en el estudio del fenémeno. Al res-
pecto, lograr mediciones en unidades mds ajusta-
das a la heterogeneidad de un territorio permite
la estimacién de modelos que indiquen la rela-
cién compleja entre variables espaciales y varia-
bles socioeconémicas, lo cual, a su vez, constituye
una herramienta fundamental para el disefio de
politicas publicas urbanas que busquen mejorar

la calidad de vida de la poblacién.
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