E CUADERNOS DE VIVIENDA' Y URBANISMO. ISSN 2027-2103. Vol. 5, No. 9, enero-junio 2012: 46-69. Codigo SICI 2027-2103(201206)5:9<46:CBHPPA>2.0.TX;2-L

Resumen

Palabras clave
autor

Palabras clave
descriptor

El Centro Historico de Bogota “de puertas

”.
para ad e n’[rO . ¢el deterioro del patrimonio al servicio de la gentrificacion?*

Fecha de recepcion: 16 de noviembre del 2011. Fecha de aceptacion: 25 de enero del 2012

Amparo de Urbina Gonzalez

Magister en Planificacion y Administracion del Desarrollo Regional | Docente Investigadora
Universidad Externado de Colombia, Bogota, Colombia. amparo.deurbina@uexternado.edu.co

La gentrificacién es un proceso de sustitucion social identificado en sectores centrales de
ciudades europeas y anglosajonas en la década de los sesenta. En Latinoamérica es un fe-
némeno mds reciente que parece tomar caracteristicas particulares. ;Se puede hablar de
gentrificacion en el Centro Histdrico de Bogotd? Mds alld de dar una respuesta concreta a
la pregunta, se busca plantear un punto de partida a la discusién, interpretando las mani-
festaciones del fenémeno a la luz de la situacién fisica real de las construcciones del Cen-
tro Histérico de Bogotd; construcciones reguladas por normas especiales enfocadas en la
proteccién del patrimonio, el cual estd sometido a las presiones de las actividades propias
de un centro urbano. Esta particularidad es determinante para la reflexion que se propone,
pues se asume que el deterioro del parque inmobiliario ubicado en lugares centrales facilita
los procesos de gentrificacion.

Centro Historico de Bogotd, gentrificacion, deterioro, conservacion,
patrimonio.

Proteccion del patrimonio cultural, espacio publico, conservacion y
restauracion de sitios historicos.

* Estearticulo se deriva de la investigacion cientifica denominada Patrimonio de uso residencial en el Centro de Bogota. Prdcticas de los habitantes y politicas publicas,
financiada por Colciencias y la Universidad Externado de Colombia y ejecutada entre 2009 y 2011. Los investigadores participantes son: Thierry Lulle, director de
la investigacion; Dolly Cristina Palacio, Marfa Clara van der Hammen, Amparo de Urbina, Carlos Augusto Moreno, Gina Paola Sierra, Luis Alejandro Forero, asesores
externos, y Oscar Alfredo Alfonso y Juan Felipe Pinilla.
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Historic Downtown Bogota “Behind Closed

”,
DOOfS . Heritage Decay at the Service of Gentrification?

Gentrification is a process of social substitution that has been identified in central areas of
European and North American cities since the 1960s. In Latin America, it is a more recent
phenomenon that seems to have particular characteristics. Can one talk of gentrification in
historic downtown Bogotd? Beyond a concrete answer to this question, this article aims to
provide a starting point for discussion by interpreting the manifestations of the phenom-
enon in the light of the actual physical situation of the buildings in historic downtown
Bogotd, which are regulated by special norms aimed at heritage protection while subjected
to pressure from the activities of an urban center. This feature is crucial for the proposed
reflection, since it is assumed that the deterioration of the housing located in central areas
facilitates the processes of gentrification.

Historic downtown Bogota, gentrification, deterioration, conservation, heritage.

Cultural property, protection of, Public space, History sites — conservation and
restoration.

0 Centro Historico de Bogota “da porta para

M,
dentro . deterioro do patrimonio ao servigo da gentrificagdo?

Gentrificagdo é o processo de substitui¢io social identificado em setores centrais de cidades
europeias e anglo-saxonas na década dos sessenta. Na America Latina é um fendmeno mais
recente e parece ter caracteristicas particulares. Pode se falar de gentrificacio no Centro
Histérico de Bogotd? Além de uma resposta concreta a pergunta, procura-se levantar um
ponto de partida para a discussao, interpretando as manifestagdes do fendmeno a luz da
situagdo fisica real das construgdes do Centro Histérico de Bogotd, mesmas que sio re-
gulamentadas por regras especiais focadas na protegao do patriménio, que é submetido a
pressdo das atividades de um centro urbano. Esta caracteristica é essencial para a reflexao
proposta, uma vez que assume-se que a deterioragao do parque imobilidrio localizado em
locais centrais facilita os processos de gentrificacio.

Centro Historico de Bogota, gentrificacao, deterioragao, conservacao,
patriménio.

Proteccdo do patrimonio cultural, espaco publico, conservagao e restauracgao
de sitios historicos.
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Introduccion

El término gentrification’ fue acufiado en 1964
por la sociéloga Ruth Glass,* al observar cémo
en dreas centrales de ciudades inglesas se estaba
dando un proceso de desplazamiento de residen-
tes de clases bajas por la llegada de la gentry, es
decir, de la clase més alta. Estos sectores con exce-
lentes construcciones deterioradas son retomados
por una clase burguesa joven, que aprovecha los
bajos precios y la localizacién central. Michael
Pacione’ vincula el concepto al desplazamiento
de un tipo de poblacién por la llegada de otro y
establece tres fases o etapas: un primer momento
de abandono de clases medias y altas del sector,
un segundo momento de repoblacién de clases
populares y un tercer momento de revitalizaciéon
econdmica, cuando se produce el proceso de sus-
titucién social.

Dicho fenémeno urbano, relacionado inicial-
mente con sectores centrales de ciudades europeas
y anglosajonas,* ha sido objeto de discusién por
diversos autores, debido a las distintas formas
que puede adoptar. Este proceso de sustitucion
social se dio de forma paralela a la Revolucién
Industrial, con la llegada del capitalismo y del
suburbio; asi mismo, es producto de las dindmi-
cas del capitalismo posfordista, que se caracteri-
za por la introduccién de nuevas tecnologias de
informacién, con énfasis en el tipo de consumi-
dor, el surgimiento de la prestacién de servicios,
la inclusién de la mujer en la fuerza de trabajo y la
globalizacién de los sistemas financieros.

La ripida valorizacién del suelo, junto con el
deterioro de los activos y los procesos de libre
mercado, detona el desplazamiento de poblacién
de bajos recursos, cuyos bienes tugurizados son
adquiridos por poblacién con mejores recursos
econémicos. Esta diferencia potencial de la ren-
ta o rent-gap —que consiste en dar un uso mds
lucrativo al suelo poniendo en peligro el activo,
que deteriorado pierde valor en el mercado—
es el punto central de la teorfa de Neil Smith
(1979), quien concentra su aporte tedrico en
la oferta de espacio gentrificable y no tanto en la
demanda. Este proceso se da en un tiempo muy
corto, inicialmente en sectores centrales donde
los activos inmobiliarios son mds valiosos por su
escasez. La definicién original de gentrificacién
y sus condiciones han sido acotadas inicialmente
para paises industrializados; pero ;se puede hablar
de gentrificacién en ciudades latinoamericanas?
Aunque la discusidn al respecto empieza a tomar
fuerza, esta tiene cada dia mds relevancia en el
dmbito latinoamericano.

Los procesos tardios de urbanizacién e industria-
lizacién en ciudades latinoamericanas permiten
deducir que es un fenémeno reciente en la regién,
que empez6 a florecer dentro de este contexto
de economia capitalista, en zonas centrales y en
la periferia urbana. Jorge Inzulza (2011) sitGa
su aparicién en ciudades del Tercer Mundo a
principios de la década de los noventa, justo
en el momento donde retorna a las ciudades

1 Aungue no existe una traduccion oficial al espafiol, el término gentrification suelen usarse: gentrificacion, elitizacion o aburguesamiento. En adelante se hard referencia a este concepto

como gentrificacion.
2 Ensu libro London: Aspects of Change, de 1964.
En su libro Urban Problems: An Applied Urban Analysis, de 1990.

w

4 Aunque actualmente no esta relacionado necesariamente con sectores de valor historico.




anglosajonas y de Europa occidental. Segin Fran-
cisco Sabatini (2008), la gentrificacién cobra
fuerza en el mundo en las tltimas décadas, debido
a la reforma de la economia capitalista en los anos
setenta y ochenta, que libera los mercados para
crear nichos inversién privada. En este contexto,
las ciudades quitan restricciones al suelo y gene-
ran un ambiente propicio para los procesos de
gentrificacién, pues muchas empresas inmobilia-
rias y constructoras privadas empiezan a producir
grandes cantidades de vivienda.

Para Francisco Sabatini, la resistencia a hablar del
mismo en el dmbito latinoamericano se debe a
que no hay claramente una expulsién de pobla-
cién, dado que la descripcién original no separa
el proceso de invasidn y el proceso de expulsién.
Acudiendo a los sociélogos de la Escuela de Chi-
cago, propone hacer una separacién analitica de
estos procesos para comprender mejor la gentri-
ficacién en ciudades latinoamericanas, aclarando
que existen altas posibilidades de expulsién por
los posteriores procesos de especulacién (Saba-
tini, Robles y Visquez, 2009). Para mantener
el concepto de gentrificacién y no recurrir a la
elaboracién de otro, Sabatini retoma dos rasgos
universales: la llegada de grupos de mayor capa-
cidad econdémica y el incremento generalizado
y rdpido de los precios del suelo en un contexto
de deterioro fisico de las estructuras, es decir, la
diferencia potencial de la renta o rent-gap.

:Se puede hablar de gentrificacién en el Centro
de Bogotd? Francoise Dureau y Marie Piron
(2010)° no niegan su existencia —al agrupar las

localidades de Santafé y La Candelaria—, pero
plantean que debe matizarse mostrando que no
es tan nuevo y que paralelo a este también se da
una cierta “complejizacién” en la composicién
social, con una disminucién de las dos clases mads
bajas, una concentracién de poblacién de bajos
recursos en sectores especificos, una permanencia
de la clase mds alta y un leve crecimiento de las
clases intermedias.” Al referirse especificamente
al Centro Histérico, Giinter Mertins® es claro en
afirmar que actualmente estd pasando por una
de las etapas cldsicas del proceso “Lo que falta, es
una investigacién profunda sobre este fenéme-
no” (comunicacién personal, 8 de diciembre de

2010).

Con la intencién de contribuir a la discusién, el
objetivo de este articulo es interpretar las manifes-
taciones de la gentrificacion a la luz de la situacién
fisica real de las construcciones (patrimoniales o no)
del Centro Histérico de Bogotd, donde se concen-
tra la mayor cantidad de Bienes de Interés Cultural
de la ciudad; una particularidad determinante
para la reflexién que se propone, pues el sector
estd regulado por una serie de normas especiales
enfocadas en la proteccién del patrimonio cons-
truido, un patrimonio sometido a las presiones
de las actividades propias de un centro urbano:

El cambio de uso de 4reas centrales, tanto en el interior
del centro tradicional como en su expansién, a menudo
se hace sobre un parque inmobiliario que no fue cons-
truido para esos fines y lo somete a una gran tensién con
resultados con frecuencia muy destructivos tanto sobre
los inmuebles mismos como sobre el espacio publico.
(Jaramillo, 2006, p. 16)

Dicha reflexion la hace refiriéndose especificamente a los procesos de gentrificacion que se estan dando en las periferias, donde se localiza la poblacion més pobre de las ciudades
latinoamericanas. Segun el autor, s un proceso caracteristico de la region que no detona un desplazamiento masivo de poblacion, dado que las nuevas construcciones se desarrollan
en terrenos baldios. Esta situacion genera, por lo tanto, un proceso de convivencia, al menos en las primeras etapas. Caracteriza esta gentrificacion como algo positivo que promueve
la construccion de ciudades socialmente integradas.

Trabajo realizado en el marco del programa Metropolis de América Latina en la Mundializacion: Reconfiguraciones Territoriales, Movilidad Espacial, Accion Publica (METAL), bajo la
direccion de F. Dureau, financiado en el marco del Programa de la Agencia Nacional de Investigacion-Agencia Interestablecimientos de Investigacion para el Desarrollo (ANR-AIRD): “Les
Suds aujourd’hui”, de Francia, y centrado en tres metropolis latinoamericanas (Séo Paulo, Santiago de Chile y Bogotd).

Para llegar a estas conclusiones calcularon el Indicador de Condicion Social [ICS] para La Candelaria y Santafé a partir de los ltimos dos censos de poblacion. Este indicador es una
aproximacion que permite conocer la posicion relativa en la que se encuentra cada hogar en la jerarquia social (Dureau, Barbary y Lulle, 2007); es construido a partir del promedio de
los afios de estudio de los miembros del hogar de mas de quince afos, dividido por la tasa de hacinamiento, que se obtiene con el nimero de personas por pieza en el hogar. La cons-
truccion del ICS se apoya en la estrecha relacion que existe en Colombia entre el nivel de estudio, el hacinamiento y los ingresos mensuales del hogar.

Doctor en Geografia de la Universidad de Giessen; licenciado en Geografia, Geologia, Historia y Ciencias Politicas en las universidades de Giessen y Colonia (Alemania). Profesor titular
de la Universidad Philipps de Marburg, Alemania. Sus lineas de investigacion son geografia urbana, geografia de la poblacion, Latinoamérica, planificacion regional y urbana.
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Asumiendo que, de hecho, el Centro Histérico
de Bogotd estd pasando por un proceso de gen-
trificacién con caracteristicas particulares —a
pesar de ser un tema todavia poco explorado y
que requiere complementarse con otros enfoques,
como el sociodemogrifico para profundizar en la
discusién—, se plantean las siguientes preguntas:
¢Cudl es la dindmica de usos en sector? ;Cudl es
el impacto de estos usos en su parque inmobilia-
rio? ;Cudl es el estado fisico real de este parque
inmobiliario? ;Cudl es el impacto de la norma en
la conservacién de este parque inmobiliario? ;La
norma favorece los procesos de gentrificacion en
el Centro Histérico de Bogotd? ;Existe alguna
relacién entre el deterioro fisico y los espacios
gentrificables? Vamos a tratar de contestar a estas
preguntas a partir de la descripcién y el andlisis
de los usos y de la situacion fisica real de los bie-
nes del sector histérico haciendo hincapié en la
actividad residencial; también se va a abordar el
impacto del Decreto 678 de 1994, a través del
cual se define el grado de intervencién para cada
uno de los inmuebles del Centro Histdrico, a
partir de las categorias de tratamiento asignadas.

Lo planteado deriva de la investigacién Patri-
monio de uso residencial en el Centro Historico de
Bogotd. Prdcticas de los habitantes y politicas pii-
blicas,’ financiada por Colciencias y la Universi-
dad Externado de Colombia, y realizada por un
equipo pluridisciplinario. Su objetivo es conocer
las formas de apropiacién de las viviendas reco-
nocidas como bienes de interés cultural (BIC) y
sus entornos barriales en el Centro Histérico de
Bogotd, por parte de sus habitantes, asi como la
incidencia de las politicas urbanas y culturales
en la transformacién de este patrimonio en las
tltimas dos décadas. Aunque la gentrificacion
no es el tema central de dicha investigacién, a

partir de resultados obtenidos en su marco, nace
la reflexién por los procesos de gentrificaciéon en
el sector histdrico de la ciudad.

Este articulo se divide en cuatro partes: en la pri-
mera se aborda la dindmica de usos en el sector
histdrico y su impacto en las estructuras patrimo-
niales; en la segunda parte se trata el tema de la
politica de proteccidn, especificamente el Decreto
678 de 1994 y sus categorias de tratamiento; en la
tercera parte se toca el tema del estado fisico real de
las construcciones del Centro Histérico de Bogo-
t4, relaciondndolo con los procesos de gentrifica-
cién, y en la tltima, desde las reflexiones finales, se
busca interpretar los resultados obtenidos a la luz
de la produccién de espacios gentrificables.

Dinamica de usos en el
Centro Histdrico y su impacto

en las estructuras patrimoniales

La localidad de La Candelaria a la que pertenece
el Centro Histérico de Bogotd estd conformada
por los barrios Las Aguas, La Concordia, Egipto
Bajo, La Catedral, Centro Administrativo, Santa
Bérbara y Belén (figura 1). Este sector constitu-
ye también la Unidad de Planeacién Zonal del
mismo nombre.'” La zona, a su vez, forma parte
de la operacién estratégica Centro Internacional
Centro Histérico, delimitada y definida en la
revisién del Plan de Ordenamiento Territorial
de Bogotd'' como tal “por efecto de su condi-
cién como centro administrativo nacional y por
reunir los espacios de mds alta representatividad
y dindmica econémica de nivel metropolitano,
regional y nacional” (articulo 115, Decreto 619
de 2000). Por su localizacién dentro de la ciudad
y relevancia, el sector histérico tiene las condicio-
nes ideales para la concentracién de actividades

Este articulo retoma planteamientos del libro producto de esta investigacion, Vivir en el Centro Histdrico de Bogota. Patrimonio construido y actores urbanos (Lulle y De Urbina, 2011).
10 Las localidades son unidades territoriales compuestas por barrios. Funcionan como unidades administrativas que estan bajo la jurisdiccion de un alcalde menor. Las unidades de pla-
neacion zonal son la herramienta para planificar el desarrollo urbano zonal; suelen ser en dreas mas pequeiias que las localidades y mas grandes que un barrio. La Candelaria es un
caso especial en la division politico-administrativa y de planificacion urbana en la ciudad, pues corresponde a la misma area.
11 Desde el Plan de Ordenamiento Territorial (POT), aprobado en el 2000, ajustado en el 2004 y en actual proceso de reformulacion, se determina la destinacion general del suelo teniendo
en cuenta la vocacion del territorio. EI POT de Bogota delimita el Centro Metropolitano como centro expandido existente, es decir, la UPZ de la Candelaria y su pericentro, abarcando un

area mucho mayor al area de estudio.



terciarias, por lo que es un centro de servicios; pe-
ro con unas condiciones fisicas especiales: ademads
de ser monumento nacional, concentra la mayor

parte de los BIC de la ciudad.

Los limites del Centro Histérico fueron definidos
a partir del Decreto 326 de 1992, que adiciona
nuevas manzanas hacia el costado norte y occiden-
te al drea declarada originalmente'* como monu-
mento nacional por la Ley 163 de 1959. Con la
adicién de estas nuevas manzanas se establecen en
el Decreto 678 de 1994 unas categorias de trata-

Figura 1
Plano de localizacion area de estudio

Bienes de interés cultural
Bl Sectores de interés cultural
Sistemas de areas protegidas

Fuente: elaboracion propia a partir de Chaparro (2006, p. 188) y DAPD Alcaldia Mayor de Bogota.

12 Entre la carrera 7 y Avenida Circunvalar y entre la calle 7 y la calle 13.

miento para cada uno de los inmuebles ubicados
en el sector, definidas segtin su valor arquitectd-
nico, histdrico, artistico y de contexto. Dicho
decreto define la categoria A como monumento
nacional; la categoria B, como de conservacién
arquitecténica; la categorfa C, como inmueble ree-
dificable y lote no edificado, y la categoria D, co-
mo inmuebles de transicién (plano de la figura 2).

Segtin planos construidos para la investigacién so-
bre el patrimonio de uso residencial en el Centro

Histérico de Bogotd (Lulle y De Urbina, 2011) y

B Area plan zona Centro
I | ocalidad de la Candelaria

Centro Historico
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Figura 2
Plano de las categorias de tratamiento segtn el Decreto 678 de 1994

Catedral

Centro Administrativo

Egipto

Fuente: elaboracion propia a partir del Decreto 678 de 1994.

segtin datos del Observatorio Inmobiliario Catas-
tral (Unidad Administrativa Especial de Catastro
Distrital, 2010), la estructura general de usos
podria resumirse asi (figura 3): la actividad pre-
dominante, que es la comercial, se concentra en
los barrios occidentales, es decir, Centro Adminis-
trativo y La Catedral, que coinciden con la zona
donde se ubican los edificios de mayor altura, tal
como se ilustra en la figura 6. En el barrio Centro
Administrativo prevalece la actividad cultural e
institucional. En los barrios Egipto, La Concordia
y Las Aguas existe una presencia importante de
instituciones educativas, especialmente de univer-
sidades privadas que han construido sus campus
en el borde oriental del 4rea de estudio, con edifi-
cios aislados implantados en grandes zonas verdes
(Zabala Corredor, 2005), justo en el sector con
mayor concentracion residencial (figura 4).

Aguas

Concordia
C. Reedificable  A. Monumento Nacional
29% 3%
BC
simul

1%
B. Conservacion Arquitectonica
57%

Aunque de 1994 a la actualidad la estructura de
usos en el Centro Histérico parece haberse con-
servado (figura 5), en el interior de los inmuebles
se han venido dando ciertos cambios de uso que
afectan no solo la estabilidad de las construc-
ciones, sino ciertas dindmicas urbanas. A partir
de la propuesta del Plan Especial de Proteccién
(Zabala Corredor, 2005) entre 1982" y 2005
se identificaron algunas dindmicas especificas:
consolidacién de la actividad educativa en la zona
oriental, con consecuentes procesos de terciariza-
cién en sectores cercanos a universidades privadas
que presionan la actividad residencial; procesos
de deterioro fisico constante, y fuga de pobla-
cién residente, situaciones que se acentian entre
1996 y 2000, momento en el cual se menciona
también un déficit de equipamientos bdsicos para
la poblacién residente.



Figura 3
Destinacion catastral de los inmuebles en el Centro Histdrico (2010)

Figura 4
Plano de intensidad de uso residencial vs. localizacion de uso educativo (2010)

Fuente: elaboracion propia a partir de datos del Observatorio Inmobiliario Catastral (Unidad Administrativa Especial de Catastro Distrital, 2010).

Universidad de los
Andes

Torres Sonzalo Jiménes

de QuesadaAndes
Paza de la
Concordia
Universidad Intensidad uso educativo
Universidad ~ Externado
de la Salle

Fuente: elaboracion propia a partir de Observatorio Inmobiliario Catastral (Unidad Administrativa Especial de Catastro Distrital, 2010).
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Figura 5
Usos del suelo en el Centro Historico en 1994 y 2010

Actividad residencial Actividad comercial

Actividad educativa

Actividad Institucional

Fuente: elaboracion propia a partir del inventario arquitecténico (Martinez y Jordan, 1996; Saldarriaga, 1996) y Observatorio Inmobiliario Catastral (Unidad Administrativa Especial de Catastro

Distrital, 2010).

Si bien no existen manzanas dedicadas exclusiva-
mente a la actividad residencial, es evidente que
esta se concentra al costado oriental de la carrera
cuarta, especialmente en los barrios Egipto, La
Concordia y Las Aguas, asi como las manzanas
del borde oriental de los barrios Centro Adminis-
trativo y La Catedral (figura 4)."* En este sector
pueden diferenciarse tres zonas segtin el tipo de
vivienda presente (Zabala Corredor, 2005): entre
las calles 7 y 11 (barrio Egipto) se concentran
casas amplias, con espacios de calidad, modifica-
das y adecuadas para las necesidades de familias
con ingresos mds bien altos, lo que produce bajas
densidades de poblacién. El subsector entre ca-
lles 11 y 15 (barrio La Concordia) muestra tam-
bién una tendencia a bajas densidades, pues sus
construcciones son de pocos pisos y se caracteri-
zan por estar ocupadas por una mezcla de sectores
populares, grupos de artistas y bohemios. Al norte
de la calle 15, en el barrio Las Aguas, es evidente
la presencia de multifamiliares de mayor altura
(figuras 6 y 7), por lo que la densidad de pobla-

cién es superior a las otras zonas. En toda la zona

residencial se ha identificado, ademds, la aparicién
dispersa de multifamiliares de baja altura, con
apartamentos de espacios reducidos (figura 8).

El constante y prolongado proceso de consoli-
dacién que ha mostrado la actividad educativa
en el sector oriental y la consecuente presioén que
genera esta situacién en la actividad residencial
de los barrios orientales han tenido consecuencias
irreversibles: ;cudl es el impacto de la actividad
educativa en la dindmica residencial de los barrios
Egipto, Las Aguas y Concordia? ;Cudl es el im-
pacto de toda esta dindmica de usos en las es-
tructuras del Centro Histérico? Encontrar una
respuesta a estas preguntas a partir de levanta-
mientos urbanos, datos y cifras catastrales es muy
dificil. Desde la percepcién del peatén pareciera
que nada especial sucede alli, pero de puertas para
adentro la situacién es distinta, pues las fachadas
no reflejan lo que ocurre en el interior de cada
construccién: detrds de fachadas sencillas puede
haber construcciones llenas de lujo y; al contrario,
detrds de fachadas en muy buen estado, puede

14 Para identificar la concentracion de usos especificos y de estructuras segun su estado de conservacion se utilizd y ajusté el Indice de Intensidad del Centro de Negocios (ICN) no en
funcion de los metros cuadrados por manzana dedicados a un uso comercial, sino el nimero de metros cuadrados por manzana dedicados al uso residencial. EI lICN expresa en por-
centaje la proporcion del suelo utilizada para usos comerciales, y es un indicador utilizado dentro del ndice de Negocios Centrales (INC). El INC es un método utilizado para delimitar los
Central Bussines District (CBD), que utiliza varios indices, entre ellos el lICN (Zarate Martin, 2004).



Figura 6
Plano de alturas de las construcciones en nimero de pisos (2010)

1A 2 Pisos

3 A 4 Pisos

6 A7 Pisos

8 A 11 Pisos
12 A 16 Pisos
17 A 31 Pisos

Fuente: elaboracion propia a partir de datos del Observatorio Inmobiliario Catastral (Unidad Administrativa Especial de Catastro Distrital, 2010).

Figura 7
Plano de localizacion de multifamiliares y unifamiliares en el Centro Histdrico (2010)

Multifamiliares ubicados por el sector oriental de forma dispersa y cada
vez mas evidentes, apartamentos de areas reducidas. Pocos pisos de altura

Es evidente la presencia de un importante nimero de multifamiliares de
alturas mayores, por la densidad de residentes en esta zona es superior
a las vecinas

Mezcla de los sectores populares con grupo de artistas y bohemios especialmente.
tendencia a las bajas densidades, las construcciones se caracterizan por ser de baja
altura, especialmente alrededor de la plaza del Chorro de Quevedo

Viviendas amplias con espacios de calidad. Subdivisiones o modificaciones de
estructuras; este tipo de viviendas en la zona producen una my baja densidad.
Rehabilitacion de casas ocupadas generalmente por un solo hogar cuyos ingresos
son mas bien altos

Fuente: elaboracion propia a partir del Observatorio Inmobiliario Catastral (Unidad Administrativa Especial de Catastro Distrital, 2010).
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Figura 8

Plano con los tipos de actividad residencial en el sector oriental del Centro Histdrico

Propiedad horizontal

Propiedad no horizontal

Fuente: elaboracion propia a partir del Plan Especial de Proteccion del Centro Histdrico de Bogoté (Zabala Corredor, 2005).

haber construcciones deterioradas e incluso de-
molidas completamente. Entonces, ;cudl es real-
mente el papel de la norma de protecciéon del
patrimonio en el Centro Hist6rico?

Norma de proteccion y conservacion
del patrimonio de uso residencial

Con la consolidacién de la actividad educativa
en el sector oriental del Centro Histérico, la de-
manda de servicios para estudiantes se incrementa
(habitaciones estudiantiles’” y comercio como
papelerias, cafés internet, restaurantes, cafeterias,
etc.) en detrimento del equipamiento bdsico pa-
ra la poblacién residente. Ante la oportunidad
de obtener ganancias por prestar estos servicios,
algunos propietarios, poseedores e incluso inqui-
linos modifican las estructuras de sus viviendas y

las adecuan a estos usos complementarios. ;Estdn
permitidas estas actividades en el sector histéri-
co y para bienes de interés cultural? Si, si estdn
permitidas mientras el propietario, teniendo en
cuenta la categoria de tratamiento asignada para
su inmueble (Decreto 678 de 1994), haga los
tramites correspondientes para las modificaciones
pertinentes (figura 2).

Las categorias definen el tipo de intervencién
posible, segtn si se trata de monumentos na-
cionales (A), conservacién arquitecténica (B) o
reedificables (C); pero no definen los usos, los
cuales son determinados por la Unidad de Pla-
neacién Zonal. Teniendo en cuenta que la cate-
goria A es objeto de las mayores restricciones de
modificacién, seguida por la categoria B y luego
la C, la asignacién de cada una genera derechos

15 Es evidente que ha crecido la potencial demanda de alojamiento para estudiantes pues su presencia se ha incrementado en el sector historico. Si bien es cierto que segun la Encuesta
de Calidad de Vida (ECV) del 2007 el 18,8% de los hogares de La Candelaria viven en inquilinato (una cifra bastante alta), la reciente demanda de vivienda para estudiantes pudo haber
provocado una disminucion de este tipo de vivienda en el Centro Histérico y el incremento de residencias estudiantiles. Hay que precisar que el perfil del estudiante demandante es
relativamente reciente, generalmente la vivienda de sus padres queda bastante lejos del centro o incluso de la ciudad.



de construccién (categorias C y D) y exenciones
tributarias (categorias A y B), que afectan directa-
mente a la tierra y que pueden beneficiar o afectar
los propietarios, seglin sea su interés particular.
Para el 2010, la categoria B o de conservacién ar-
quitectdnica predominaba en el sector, con 6499
inmuebles; le sigue la categoria C (inmuebles
reedificables y sin edificar), con 3352 casos. Solo
existen 78 monumentos nacionales cuyo mane-
jo corresponde al Ministerio de Cultura.’ En el
momento en que la actividad residencial deje de
ser el uso exclusivo del inmueble, especificamente
para las categorfas A y B, se pierden los beneficios
a los que tienen derecho, como rebajas en tarifas
de servicios publicos, entre otros (tabla 1)."”

Los cambios de uso y modificaciones interiores
que se han hecho en las estructuras del Centro
Histérico de Bogotd afectan su integridad fisica.
Segtin Samuel Jaramillo, el impacto de estas di-
ndmicas, propias de un centro histérico como el
de Bogot4, las pone en peligro, putes “El cambio de
uso de dreas centrales, tanto en el interior del cen-
tro tradicional como en su expansién, a menudo
se hace sobre un parque inmobiliario que no fue
construido para esos fines y lo somete a una gran
tensién con resultados con frecuencia muy des-
tructivos tanto sobre los inmuebles mismos como
sobre el espacio publico” (2006, p. 16). Dado que
ciertos de los servicios demandados por la pobla-
cién estudiantil pueden funcionar en espacios re-
ducidos, las modificaciones en viviendas pueden
pasar inadvertidas. Aunque el aporte en metros
cuadrados destinados para la actividad comercial
en la zona residencial es apenas del 24% —segn
datos del Observatorio Inmobiliario Catastral
(2010)—, no quiere decir que no esté afectando
la integridad de las estructuras del patrimonio de
uso residencial (figura 9).

Con los servicios de habitaciones para estudiantes
la situacién es més sutil, pues obviamente desde
las fachadas no se evidencia este uso, como si
sucede con las actividades comerciales, que re-
quieren un acceso independiente desde la calle.
La adecuacién de estructuras residenciales para
multifamiliares de pocos apartamentos, asi como
la adecuacién de casas para viviendas unifamilia-
res, requieren también tramites ante el Instituto
Distrital de Patrimonio Cultural (si el bien es de
conservacién arquitectonica) o ante el Ministe-
rio de Cultura (para monumentos nacionales), y
luego ante una curadurfa urbana,'® todo con el fin
de garantizar su integridad. ; Todas estas medidas
y trdmites han logrado garantizar la conserva-
cién y estabilidad fisica de los bienes de interés
cultural?

Todos los complejos trdmites que se imponen
desde la norma a los propietarios de bienes de in-
terés cultural buscan proteger el patrimonio, para
garantizar su conservacién y permanencia en el
futuro ;Realmente estdn funcionando? ;Cudl es
el estado fisico de las construcciones en el Centro
Histérico? Una fuente muy util para responder
estas preguntas es el Observatorio Inmobiliario
Catastral (Unidad Administrativa Especial de
Catastro Distrital, 2010). Esta base de datos que
construye para toda la ciudad el Departamento
Administrativo de Catastro busca mantener ac-
tualizada, entre otros datos, la informacién fisica
real de cada inmueble. Cada vez que se registra un
cambio de uso o modificacién en su estructura,
visitadores de la entidad revisan la construccidn,
teniendo en cuenta cuatro variables consideradas
representativas para el avaldo: estructura y acaba-
dos, que definen las condiciones propias de cada
edificacién, y bafos y cocinas, como elementos
que orientan y complementan la estratificacion.

16 Sin categoria por cambio de numero catastral, veintiocho inmuebles, y sin asignar desde el Decreto 678 de 1994, 282 bienes. Informacion extraida a partir de datos del Observatorio
Inmobiliario Catastral (2010) y el listado de clasificacion de categorias de tratamiento Decreto 678 de 1994.

17 “Los inmuebles de conservacion arquitectonica o inmuebles declarados como Bienes de Interés Cultural del ambito Nacional (monumentos nacionales) y Distrital [conservacion arqui-
tectonica], estan parcialmente exentos del pago del impuesto predial y pueden ser equiparados al estrato 1 (aplica solo para vivienda) para el pago de las tarifas de servicios publicos”

(Instituto Distrital de Patrimonio Cultural, 2011)

18 Las curadurias urbanas son oficinas donde se orienta al ciudadano en temas de norma urbana, se emiten los conceptos de uso y norma para un predio especifico, y desde donde se
estudian, tramitan, expiden y otorgan los permisos de construccion y modificacion de inmuebles en la ciudad. Son las encargadas también de ejercer control y supervision en las obras
aprobadas. Fueron creadas para agilizar los procedimientos de expedicion de licencias de construccion y descongestionar las oficinas de Planeacion.

E Amparo de Urbina Gonzélez. El Centro Histdrico de Bogota “de puertas para adentro”: ;el deterioro del patrimonio al servicio de la gentrificacion?
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La estructura y los acabados, que son las dos varia-
bles que se van a utilizar para determinar el estado
fisico real de las estructuras del Centro Histérico,
se definen a partir de componentes que determi-
nan finalmente el estado general del inmueble

Tabla 1

(tabla 2)."” Toda esta informacién existe para cada
una de las estructuras del sector fundacional de
Bogotd y se utiliza para descubrir el estado fisico
general de los inmuebles, mds alld de las fachadas,
de lo que determinan las apariencias.

Categorias de tratamiento segtn el Decreto 678 de 1994: derechos de construccion y exenciones tributarias

Articulo 6. Tipos de obras e intervenciones

Capitulo III.

Intervenciones
para conservar

Exenciones e incentivos

Intervenciones
para revitalizar

La categoria no se pierde al desaparecer la construccion

Impuesto delineacion urbana construccion y complementarios

de que trata el articulo 1 del
presente decreto.
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Fuente: elaboracion propia a partir del Decreto 678 de 1994.

19 No se van a utilizar las categorias que se refieren a la calificacion de bafios y cocinas, debido a que no todas las construcciones del area de estudio cuentan con esta evaluacion; tampoco

cuentan con esta calificacion la totalidad de inmuebles de uso residencial.



Figura 9
Plano de la actividad comercial en zona residencial vs. uso educativo
(2010)

Actividad educativa

% Area construida de la manzana
dedicada al uso comercial

5%-15%

15%-25%
25%-35%
35%-50%
50%-80%

Fuente: elaboracion propia a partir del Observatorio Inmobiliario Catastral (Unidad Adminis-
trativa Especial de Catastro Distrital, 2010).

Las construcciones y su estado
general en La Candelaria: suna
estrategia del caracol?%

Segtin datos del 2010 del Observatorio Inmobi-
liario Catastral, predominan en el Centro His-
térico las fachadas definidas como sencillas®!
(83%), es decir, sin mayores lujos, con termi-
nados en materiales econdmicos y en general en
estado aceptable (figura 10). Por el buen estado
general en el que se encuentran —pueden tener
cierta ornamentacién con pinturas y pafetes de
mejor calidad que las descritas—, llama la aten-
cién que no estén clasificadas en una categoria
un poco superior, descripcién que corresponde a

Tabla 2
Variables utilizadas para evaluacion de construcciones

Madera

Prefabricado

Ladrillo, bloque

Concreto hasta tres pisos
Concreto cuatro 0 mas pisos
Materiales de desecho, esterilla
Bahereque, adobe, tapia

Muros Madera

Armazon

Concreto prefabricado

Bloque, ladrillo

Materiales de desecho, tela asfaltica

Estructura

Cinc, teja de barro, Eternit rdstico

Entrepiso (cubierta provisional) prefabricado
Cubierta Eternit o teja de barro (cubierta sencilla)

Azotea, aluminio, placa sencilla con Eternit o teja de
barro

Placa impermeabilizada, cubierta lujosa u ornamental
Malo
Conservacion Regular
general Bueno
Excelente
Pobre
Sencilla
Fachadas Regular
Buena

Lujosa

Sin cubrimiento

Pafiete, ladrillo prensado

Cubrimiento

Estuco, cerami | col I
mUros stuco, ceramica, papel colgadura

Madera, piedra ornamental

Marmol, lujos y otros

Tierra pisada

Cemento, madera burda

Baldosa com(n, cemento, tablén ladrillo

Acabados principales

Pisos Listén machiembreado
Tableta, caucho, acrilico, granito, baldosa fina
Parquet, alfombra, retal de marmol (grano pequefio)

Retal marmol, marmol, otros lujos
Malo

Conservacion _Regular
general Bueno

Excelente

Fuente: elaboracién propia a partir del Observatorio Inmobiliario Catastral (JAECD, 2010).

20 Este apartado se basa en el capitulo “Rasgos fisicos espaciales y usos en el Centro Histdrico”, del libro Vivir en el Centro Histdrico de Bogota. Patrimonio construido y actores urbanos

(Lulle y De Urbina, 2011).

21 “Fachada sencilla: puerta: en madera sin trabajar o laminas metalicas sin ornamentacion. Ventanas: pequefias o de regular tamafio, en madera sin trabajo ornamental o metal con
pintura de aceite. Cubrimiento de muros. En la mayoria de los casos se encuentran pafietes con pinturas econémicas o ladrillo prensado a la vista, generalmente un solo plano en el

frente” (Departamento Administrativo de Planeacion, 2010, p. 21).
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las fachadas regulares;* sin embargo, existen dos
condiciones que deben tener en esta categoria y
que son muy dificiles de encontrar en La Can-
delaria: un antejardin o un frente de entre siete
y diez metros —debido a los fuertes procesos de
subdivisién predial que se han dado especialmen-
te en los barrios orientales—. Solo el 9% de ellas
estan clasificadas como regulares, la mayoria de
las cuales se localizan en La Catedral, un barrio
que concentra el uso comercial del Centro Histé-
rico. A pesar de estar clasificadas en una categoria
inferior a la que en apariencia podrian estar, en

Figura 10
Plano del estado general de fachadas en el Centro Historico (2010)

general, las fachadas en el Centro Histérico estan
en buen estado. ;Qué pasa detrds de las fachadas
sencillas? ;Cudl es el estado general de las estruc-
turas del sector?

Detras de las fachadas sencillas del Centro His-
tdrico, el 55% de las estructuras estdn en mal
estado de conservacién,” que se definen como
précticamente inhabitables, pues corresponden
a la categoria con mayor grado de deterioro, y
el 23%, a regular estado de conservacién,* es
decir, necesitan reparaciones urgentes; pero no

Regular ~ Buena  Pobre
9% 1% %

Sencilla 83%

Fuente: elaboracion propia a partir del Observatorio Inmobiliario Catastral (Unidad Administrativa Especial de Catastro Distrital, 2010).

22 “Puerta de distintos tamafios, construidas en madera elaborada, o metal en lamina doblada, con rejas en ornamentacion metalica en la mayoria de los casos. Cubrimiento: se encuentran
frecuentemente pafietados y enlucidos con pintura de regular calidad. En urbanizaciones se utiliza bastante el pafiete rdstico pintado con cal o carburo. Otras opciones son: en ladrillo
prensado a la vista, el granito y la chapa de piedra de presentacion sencilla. Hasta dos planos en frente y con una longitud entre 7'y 10 metros, con antejardin, donde la puerta de garaje
forma parte integral de esta fachada” (Unidad Administrativa Especial de Catastro Distrital, 2010, p. 22).

23 “Se agrupan en este concepto [Estructuras en mal estado de conservacion] aquellas estructuras con el mayor grado de deterioro que se puedan encontrar en condiciones precarias,
lo cual las hace practicamente inhabitables. Generalmente se presenta en construcciones antiguas o con material de muy mala calidad” (Unidad Administrativa Especial de Catastro

Distrital, 2010, p. 18).

24 “En esta categoria [Regular estado de conservacion] se clasifican aquellas estructuras que tienen algunos dafios menores (agrietamiento de paredes, hundimiento de pisos, etc.) pero
que todavia se encuentran en condiciones aceptables, sin peligros eminentes o exigencias imperativas de reparaciones inmediatas. Se presenta con frecuencia en las construcciones
mas 0 menos antiguas o materiales de regular calidad” (Unidad Administrativa Especial de Catastro Distrital, 2010, p. 18).



representan adn un peligro (Departamento Ad-
ministrativo de Planeacién, 2010). De hecho, en
todo el Centro Histérico (figura 11), el 81% de
las estructuras estdn clasificadas en la categoria
de mal estado de conservacién (las estructuras
residenciales, un 91%), lo que refleja una situa-
cién preocupante. ;Cudles son los criterios que
se utilizan para llegar a definir el estado general
de una estructura?

El estado general de una estructura se define a par-
tir de tres factores: calidad de los materiales, edad
de la construccién y mantenimiento. En lineas
generales, las estructuras de viviendas de estratos
bajos no presentan buenos estados de conserva-
cién por la poca capacidad de sus propietarios de

Figura 11
Plano del estado general de estructuras (2010)

mantenerlas en buenas condiciones generales y
por la calidad de los materiales (Departamento
Administrativo de Planeacién Distrital, 2010);
las estructuras antiguas o mds o menos antiguas
suelen clasificarse como en mal o regular estado
general, por la edad de la construccién. Dado que
el drea de estudio corresponde al Centro Hist6ri-
co, es normal que el 90% de las estructuras estén
clasificadas en las dos peores categorias. ;Qué tan
antiguas son entonces las estructuras del Centro
Histérico?

Segun datos del Observatorio Inmobiliario Catas-
tral (2010), resumidos en la figura 12, el 80% de
las estructuras clasificadas en mal estado fueron
construidas entre 1940 y 1970, lo que evidencia

Real Buena Lujosa
eguar— gor 0% Mal
10% 81%

Fuente: elaboracion propia a partir del Observatorio Inmobiliario Catastral (Unidad Administrativa Especial de Catastro Distrital, 2010).
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que la antigiiedad no fue el criterio para incluirlas
en las categorias con mayor grado de deterioro.
En lineas generales, el 88% de estas no pasan
de los tres pisos; el 55% tiene muros de carga
en ladrillo y bloque, y un 20% es en concreto.
Solo el 21%? estd hecho en adobe, bahereque y
tapia, materiales definidos para construcciones
antiguas. El 53% tiene como dnico uso el resi-
dencial; el 21%, el comercial, y 13%, el uso mixto
(residencial y comercial).

El uso residencial con problemas estructurales
se concentra en los barrios orientales (Egipto,
Concordiay Las Aguas), y el uso comercial, en los
barrios occidentales (Catedral y Centro Adminis-
trativo). Las estructuras comerciales en mal estado
con estructura de concreto se concentran, en su
mayoria, en el barrio La Catedral. ;Estamos ante
un Centro Histdrico en tan graves condiciones
estructurales? ;Qué tan complejo es el problema
de conservacién de los bienes de interés cultural
del centro fundacional?

Figura 12
Antigliedad de las estructuras en mal estado

Es desalentador el panorama mostrado hasta el
momento; sin embargo, podria matizarse tenien-
do en cuenta un nuevo criterio de evaluacién
incluido en la base de datos del Observatorio
Inmobiliario Catastral 2010, donde se asigna
un puntaje a cada caracteristica observada en la
construccion. Esta calificacién resume las caracte-
risticas generales de estructura, acabados, bafios y
cocina. Para este estudio de caso, la calificacién se
ajustd teniendo en cuenta Gnicamente el puntaje

asignado a las variables de estructura y terminados
(tabla 2).2

Teniendo en cuenta el puntaje ajustado, la situa-
cién en el sector histérico deja de ser dramdtica,
pero no menos preocupante: el 59% de los me-
tros cuadrados construidos estdn en buen estado;
el 31%, en estado regular, y el 10%, en mal estado
general (figura 13). Aunque el 59% de los metros
cuadrados construidos estdn en buenas condicio-
nes generales, su distribucién en el centro sigue
estando condicionada a la actividad comercial y

Fuente: elaboracion propia a partir del Observatorio Inmobiliario Catastral (Unidad Administrativa Especial de Catastro Distrital, 2010).

25 De hecho, dentro de las estructuras existentes en el Centro Historico en adobe bahereque y tapia, existe un 7% clasificadas dentro de la categoria de estructura en buen estado, lo que

demuestra que a pesar de la antigiiedad no estan incluidas en las dos peores categorias.

26 Dado que los bafios y cocina no fueron evaluados para todo el drea de estudio, pues distorsiona la calificacion final de los predios, las variables tenidas en cuenta seran los materiales
de la estructura, de los muros interiores y de cubierta, la calidad acabados y cubrimiento de interiores y de fachada, el material de los pisos y el criterio general de conservacion de

estructura.



de servicios, que se concentra casi exclusivamente
en el barrio La Catedral, donde se encuentran lo-
calizados los edificios de mayor altura (figura 14).
Esta zona casi coincide con los limites adminis-
trativos del barrio, a excepcién de su borde orien-
tal, que estd definido por el costado oriental de
la carrera 4, donde hay una fuerte presencia de
actividad residencial (figura 14) y donde el estado
general de las construcciones ya no estd en tan
buenas condiciones.

Existe también una franja de manzanas con estas
mismas condiciones en el barrio Centro Adminis-
trativo, entre las carreras 7 y 8, que corresponden
a usos institucionales, y que parecen dividir el
barrio en dos sectores. Finalmente, en las man-
zanas orientales figuran también como en buen

Figura 13
Plano del puntaje general (ajustado) por predios (2010)

estado las construcciones que corresponden a los
campus de las universidades privadas mds grandes
del sector (La Salle, Externado y los Andes), asi
como a las torres residenciales Gonzalo Jiménez

de Quesada.”

Solo el 10% de los metros cuadrados construi-
dos estdn clasificados como en un mal estado,
es decir, estdn en la categoria de mayor grado de
deterioro general, por estar en condiciones pre-
carias; su localizacién en el sector histérico pare-
ce estar vinculada con manzanas ubicadas entre
los barrios de uso residencial dominante. Casi
el 75% de los bienes con puntajes bajos fueron
construidos entre 1940 y 1960, y el 74% de las
estructuras, en materiales como adobe, bahere-
que y tapia. Predomina el uso residencial, con

Regular
31%

Fuente: elaboracion propia a partir del Observatorio Inmobiliario Catastral (Unidad Administrativa Especial de Catastro Distrital, 2010).

27 Las Torres Gonzalo Jiménez de Quesada corresponden al conjunto multifamiliar més alto del Centro Histdrico, con veintitin pisos. Son cinco torres donde se encuentran alrededor de

390 apartamentos, construidas entre 1974y 1977.
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un 70%. Alrededor de un 10% es de uso mixto
(es decir, residencial y comercial), y un 21%, de
uso comercial exclusivo. Es evidente la concen-
tracién especial de construcciones en mal estado
en un grupo de manzanas continuas ubicadas en
La Concordia, Egipto y Centro Administrativo,
donde existen una serie de locales comerciales con
servicios destinados a estudiantes de las institu-
ciones educativas aledanas: universidades de La
Salle y Externado y Colegio Salesiano (figura 15).
Es curioso encontrar que dentro de los bienes
de uso residencial clasificados como en mal es-
tado general solamente existe un multifamiliar,
el resto no pertenece a un régimen de propiedad
horizontal.

Llama la atencién verificar que en el grupo de
manzanas en mal estado, donde la concentracién

Figura 14
Plano de la concentracion de construcciones en buen estado (2010)

de actividad residencial es alta (figura 16), predo-
mina la categoria B o de conservacién arquitecté-
nica definida en el Decreto 678 de 1994, teniendo
en cuenta todas las restricciones de modificacién y
remodelacién que esta categoria impone. ;No ten-
drian que estar en mejores condiciones generales?

Reflexiones finales

¢El estado fisico de las estructuras en el Centro
Histérico de Bogotd podria considerarse indi-
cador del proceso de gentrificacién en el sector?
Mis que una respuesta a esta pregunta, vale la
pena dejar planteado el tema, pues es un fené-
meno que merece ser analizado profundamente,
aunque las condiciones parecen estar ddndose.
Para Diaz Parra (2009) una vivienda gentrificable
es una construccién deteriorada y devaluada en

% Del area construida por manzanas en buen
estado general
Menos del 20%
20%-40%
40%-60%
60%-80%
80%-100%

Fuente: elaboracion propia a partir del Observatorio Inmobiliario Catastral (Unidad Administrativa Especial de Catastro Distrital, 2010).



Figura 15
Plano de la concentracion de construcciones en mal estado (2010)

Fuente: elaboracion propia a partir del Observatorio Inmobiliario Catastral (Unidad Administrativa Especial de Catastro Distrital, 2010).

Figura 16
Plano de las categorias de tratamiento de manzanas en mal estado (2010)

Fuente: elaboracion propia a partir del Decreto 678 de 1994.
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Menos del 20%
20%-40%

40%-60%

60%-80%

80%-100%
Instalaciones educativas

Monumento nacional (A)
Conservacion arquitectonica (B)
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una localizacién central, ocupada por inquilinos
vulnerables. Estas constituyen algunas de las con-
diciones de una diferencia potencial de la renta o
rent-gap (donde el tiempo es una variable deter-
minante), situacién planteada por Smith como
necesaria para los procesos de gentrificacién, pues
garantizan una oferta de espacio gentrificable:
por el estado de deterioro de la construccién la
tierra es mds valiosa en el mercado inmobiliario
que el activo.

Aunque en apariencia (fachadas) el Centro His-
térico de Bogotd parece estar bien conservado,
de puertas para adentro la situacién no es asi:
pueden encontrarse construcciones deterioradas,
completamente demolidas o, al contrario, llenas
de lujos. Ademds del deterioro causado por la falta
de inversién en el mantenimiento de las estruc-
turas, modificaciones hechas sin la debida auto-
rizacién de las autoridades y sin el conocimiento
que requiere el manejo de este tipo de estructuras
afecta su integridad fisica. Intervenciones como
implementar actividades comerciales al servicio
de los estudiantes o que responden a hacer mds
confortable el espacio® afectan las estructuras
patrimoniales, especialmente las de uso residen-
cial. Entonces, cabe preguntarse, si estamos en
un sector patrimonial con normas de proteccién
disenadas para garantizar la integridad fisica de
los inmuebles, ;qué estd pasando? ;Por qué las es-
tructuras estdn en tan mal estado? ;No se supone
que la norma estd protegiendo estos bienes?

A partir de datos del Observatorio Inmobiliario
Catastral (Unidad Administrativa Especial de Ca-
tastro Distrital, 2010), Oscar Alfonso (2011)
logra determinar que un inmueble en el Centro
Histérico de Bogotd, declarado como de conser-
vacién arquitectdnica (es decir, categoria B dentro
del Decreto 678 de 1994), incrementa en mds de

un 3% sus posibilidades de deterioro, respecto a
otros bienes del sector (figura 17). Si tenemos en
cuenta que la mayoria de los bienes del sector his-
térico son de conservacion arquitectdnica, el indi-
cador disefiado por el economista —que incluye
como variables la categoria de tratamiento, el uso
econdémico del activo, la vetustez y el aprovecha-
miento del suelo— estaria evidenciando que, de
hecho, el decreto estarfa ayudando a los procesos
de deterioro. ;La norma estd favoreciendo esta
situacién? ;Es algin tipo de efecto perverso o
indeseable pero real?

Figura 17
Casa de conservacion arquitectonica en Las Aguas (calle 16 # 1-11)

Fuente: foto tomada por Amparo de Urbina (marzo de 2011).

El proceso de gentrificacién que se estaria vivien-
do en el Centro Histérico de Bogotd se estd dando
a pesar de las restricciones impuestas a la tierra a
través del mencionado Decreto 678 de 1994.
Cabe recordar que si bien las categorias de trata-
miento fueron asignadas a partir del estado fisico
de los bienes en 1994, las restricciones se aplican
al suelo; es decir, si la construccién desaparece,
la restriccién se mantiene. Esto se hizo buscando
garantizar la permanencia de las estructuras patri-
moniales, pero la realidad es que para la mayoria

28 Las transformaciones mas comunes registradas en bienes de uso residencial son intervenciones para lograr una mejor iluminacion, ventilacion y visuales, lo mismo que mezzanines,
escaleras o niveles para diferenciar un espacio de otro, aprovechando muchas veces las pendientes caracteristicas de la zona (Forero y De Urbina, 2011). Dado que los bafios y cocinas
empezaron a incluirse en los patrones arquitectonicos en el periodo republicano —es decir, entre 1880 y 1930— y a integrarse espacialmente a la vivienda en el periodo moderno
—entre 1945y 1970— (Martinez y Jordan, 1996), deben implementarse dentro de las construcciones en intervenciones posteriores. Surge también la necesidad de implementar

garajes, y de acceso a gas domiciliario.



de los lotes del sector estd prohibido hacer obras
nuevas, lo que seguramente aleja las inversiones
de capital privado. Estas restricciones parecen no
detener el proceso, pero imponen unas condi-
ciones especiales —entre otras, las modificacio-
nes de particulares, donde se respeta la volume-
tria y fachada, pero de puertas para adentro las
situaciones son diversas—. ;Estdn reunidas las
condiciones que facilitan la gentrificacién en el
Centro Histdrico de Bogotd? ;Se puede hablar de
gentrificacién en el Centro Histérico de Bogotd?
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