LA CALIDAD DE LA DENSIDAD
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La medida usual de la distribucién de la poblacién es su densidad;
una medida de su calidad capta elementos socio-geograficos que
aquella no considera (p. €j., la proximidad a espacios libres y a equi-
pamiento publico o la mezcla social) y ayuda a entender la estructura
residencial de las metrépolis latinoamericanas, una de cuyas caracte-
risticas es la segregacion socio-espacial. En Bogota las densidades mds
altas suelen ser las de peor calidad dada su urbanizacién incompleta.
La divisién de Bogotd en Unidades de Planeamiento Zonal (UPZ)
establecida a comienzos de siglo facilita el anilisis de la densidad bruta
y de su calidad. En la primera seccién de este articulo se repasan los
enfoques tedricos y se propone una medida de la calidad. La segunda
seccién expone el método para hacer esa medicién y construir un
indice de calidad de la densidad (ICD); la tercera analiza la densidad
bruta y su calidad en las UPZ. Las reflexiones finales resaltan el papel
de la politica y la regulacién urbanas en el combate a la segregacion.

TEORIAS DE LA DENSIDAD URBANA

Los enfoques dominantes en el estudio de la densidad presuponen
que los gradientes de densidad tienden a acotarse en las urbes en
crecimiento, lo que era valido en América Latina a mediados del siglo
pasado. La intensa urbanizacién periférica modificé esa tendencia e
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hizo mas dificil el anélisis de la estructura residencial. Otros enfoques
argumentan que se prefiere habitar en zonas con mayor infraestructura
de transporte, propicias para la especulacién inmobiliaria y que, por
ello, los cambios de uso del suelo hacia actividades mis rentables son
mas frecuentes en dreas mejor dotadas de capital fijo urbano. El papel
de la politica y la regulacién urbanas en las pautas de ocupacién poco
se ha considerado, igual que la segmentacién que provoca el mercado
inmobiliario en contextos de profunda desigualdad social.

ESTUDIOS SOBRE LAS CIUDADES DE PAISES CENTRALES

Fouchier (1994) analizé los efectos sociales del incremento de la
intensidad de contactos debido al aumento de la densidad; mas
tarde argumenté que la densidad es modulada por la presencia de
diversas categorias sociales y encontré que la regulacién urbana crea
mecanismos juridicos que pueden modular la intensidad de uso del
suelo (Fouchier, 1997, citado por Le Roux,2015,31). Acioly y Forbes
(1998) plantearon que la densidad afecta la convivencia y la diversidad.
Para esos autores la densidad es un resultado histérico en el que se
imbrican diversas etapas de desarrollo urbano, dificil de reducir a una
constante espacio-temporal.

Los teéricos ortodoxos recurren al modelo de ciudad central que
gravita sobre un distrito central de negocios (DCN) para explicar un
gradiente de densidad que se acota con el paso del tiempo, sobre el
que operan fuerzas de mercado que representan como subastas de
rentas del suelo (Fujita, 1989,11-42) en las que las mayores rentas del
suelo racionan el uso del suelo en el DCN promoviendo desarrollos
con menor drea residencial privada que en otros lugares. Las “buenas”
densidades corresponden a mejores dotaciones de infraestructura
publica (ibid., 202). Wingo (1972, 96 y ss.) supuso una sociedad
irreal homogénea en gustos e ingresos, pero Fujita criticé esa idea y
demostré que es posible un equilibro espacial asi diferentes “tipos”
de familias concurran a la subasta.

Merlin (1994) compara la densidad resultante de viviendas unifa-
miliares y vehiculo particular en paises capitalistas con la de paises ex
comunistas inclinados a edificios colectivos y transporte masivo. Esas
preferencias implican maneras distintas de distribuir la poblacién y
suscitan debates sobre la eficiencia de cada tipo de organizacién social,
en especial sobre el uso del suelo. Algunos de estos debates giraron en
torno a las ciudades monocéntricas, donde hay una estrecha relacién
entre infraestructura de transporte, precios del suelo e intensidad de

uso (Wingo, 1972).
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Clark y Moir (2015) mencionan las caracteristicas para calificar
de “buena” o “mala” a una densidad’, segin las cuales se consideré
que, en Europa, Londres (38%), Paris (13%) y Barcelona (9%) son
las ciudades con mejor densidad; y en el resto del mundo, Singapur
(31%), Nueva York (20%) y Hong Kong (11%). Ese trabajo muestra
que ain se desconoce la potencialidad de la densificacién pese a que
en 2050 dos tercios de la humanidad vivirdn en ciudades.

ENFOQUES LATINOAMERICANOS

Segin Mohan (1975), la distribucién de la poblacién en ciudades
del Tercer Mundo sigue un patrén tipo y=ax”, donde y es el precio
del suelo, x la distancia al centro,y a y & constantes. Rakesh comparé
el patrén de Bogotd, Lima y Santiago de Chile con el de Kinshasa,
Hong Kong, Singapur y varias ciudades de India, y encontré que
Bogota tuvo las mayores tasas de crecimiento poblacional en las dos
décadas anteriores a su estudio. El gradiente de densidades & guar-
daba relacién directa con el de precios del suelo y tendia a acotarse
con el paso del tiempo. En su estudio sobre Bogotd, Amato (1969,
citado por Le Roux, 2015, 130) observé que los hogares mis pobres
tendian a agruparse en zonas alejadas del centro donde se presumia
que aumentaria la densidad y se fragmentaria el gradiente 4%, de
modo que las zonas con mayor densidad bruta no tienen los precios
del suelo mais altos.

Segun Jaramillo (2009), la formacién de rentas precede a la edifi-
cacién; por ello, los precios del suelo son mayores donde su uso es més
intenso, como en la construccién en altura. Abramo (2011a) critica
la visién ahistérica de la sustitucién de la tierra por otros factores
y plantea que la densidad obedece a estrategias de anticipacién del
futuro de la ciudad de los agentes inmobiliarios cuyas innovaciones
generan incertidumbre urbana.

En su estudio de la urbanizacién popular en México, Eibens-
chutz y Benlliure (2009, 191) encontraron que los precios del suelo
aumentan en cada etapa de asentamiento: ocupacién, regularizacién
de la propiedad, aumento de las dotaciones puablicas y consolidacién.
La intervencién reactiva del Estado tarda cada vez menos: los asen-

! En la “buena” densidad hay uso mixto del suelo, es conectada, planeada a
ritmo incremental, cohesiva, vivible, espaciosa, el nivel de vida es similar, hay
buen disefio y un medio ambiente amigable y adecuado. La “mala” densidad
es mondtona, aislada, crece a ritmo inmanejable, hay segregacién, es invivible,
hacinada e inflexible; ademds, hay mal disefio, contaminacién y un paisaje urbano
feo e inapropiado (p. 11).

2 Es decir, dejaria de seguir la tendencia prevista.
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tamientos surgidos a mediados del siglo pasado se regularizaron a
finales de siglo; a los que surgieron a finales de siglo les tomé una
década el inicio de la regularizacién.

Alfonso (2007) atribuye una parte de los cambios de densidad a la
reduccién del tamaifio del hogar debida al aumento de hogares uni-
personales. Y otra parte a la competencia por localizacién residencial
entre hogares adinerados y al papel de las principales jurisdicciones
que proveen suelo habitable a hogares de ingresos muy bajos.

Las dindmicas que dificultan una lectura exacta del orden urbano
latinoamericano son caracteristicas de un nuevo tipo de poblamiento
a escalas temporales y espaciales diferenciadas. La base de esta tesis de
Le Roux (2015, 5) es que la desigual densidad de poblacién refleja la
desigualdad entre grupos sociales, y que depende del contexto, pues en
las urbes de los paises centrales no se observa una relacién lineal entre
mezcla social y alta densidad. A finales de los sesenta, la poblacién
mas rica de Bogota residia en zonas de baja densidad, las capas medias
en zonas de alta densidad y las pobres en zonas de densidad media
(ibid., 31). La densificacién posterior a los noventa se concentra en
la periferia, en especial en antiguos barrios de origen informal, por la
produccién residencial en serie alejada del centro (ibid., 151), pero no
se observa una relacién lineal entre mezcla social y densidad.

CALIDAD Y PROXIMIDAD GEOGRAFICA

La calidad de la densidad urbana refleja los avances o retrocesos de la
segregacion residencial que exigen renovar el estudio de las urbes lati-
noamericanas. Hoy las proximidades organizadas o relacionales entre
individuos son decisivas en la estructuracién social y la proximidad
geogrifica en la estructuracién socio-espacial: “la proximidad ofrece
un recurso, el contacto directo y permanente con otros individuos,
organizaciones o instituciones” (Rallet, 2002, 59).

La medida de la calidad que aqui se propone parte de observar
que se prefieren bajas densidades, y esto sugiere que existe un primer
mecanismo de segregacién socio-espacial: los hogares inclinados a
segregarse pagan mads por vivir en las zonas menos densas. L.os gra-
dientes de densidad toman valores diferentes segin la orientacién
espacial del esquema de segregacion, porque las zonas populares muy
densas estin mads alejadas de las zonas nobles que los vecindarios de
las capas medias-altas o medias. Esos gradientes no convergen en el
tiempo sino que divergen debido a la concentracién del ingreso y al
cardcter reactivo de la intervencién estatal.
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La calidad de la densidad es localizada; por ello la proximidad
geografica entre personas es decisiva, pues a diferencia de otro tipo
de proximidades no espaciales cualifica un vecindario. La exis-
tencia de dotaciones de bienes publicos préximos hace mis facil
que los residentes de ciertas zonas superen dificultades especificas
e influye en su decisién de localizacién. La existencia de bienes
club y el acceso a servicios privados de salud, educacién, cultura y
culto contrasta con el cardcter piblico de esos bienes en las zonas
populares, donde ademads se concentran otros equipamientos de
bienestar social: comedores comunitarios o ancianatos. Y se evita
la existencia de cdrceles, leprocomios, depésitos de combustibles
y cementerios debido a sus externalidades negativas; el sindrome
del “nimbismo” explica el rechazo a construir este tipo de bienes y
la demanda de compensaciones por la pérdida de calidad de vida
(Wolsink, 2000, 50).

El paisaje urbano consiste en construcciones de cemento, acero y
asfalto que aglomeran actividades humanas en espacios que propician
contactos efimeros y provocan estrés. Por ello, hay una demanda cre-
ciente de espacios libres préximos, donde ademis de esparcimiento
y cambio de paisaje se produzcan interacciones menos fugaces que
los encuentros anénimos rutinarios. Muchos residentes no satisfacen
esa demanda 77 sizu 'y se deben desplazar a otros lugares o postergar
el uso del espacio publico hasta el fin de semana.

La dimensién espacial de la interaccién entre personas es central
en los trabajos sobre proximidad (Rallet, 2002, 65). Los enfoques
segun los cuales las capas sociales estin formadas por individuos con
semejanzas econémicas, raciales o idiosincrisicas explican el conser-
vadurismo de los agentes de segregacion residencial; otros enfoques
que promueven la mezcla social denuncian el “clasismo”. El tipo ideal
de mezcla social satisfaria el deseo de los trabajadores de una mejor
localizacién que aumente su productividad y mejore su calidad de vida.
La mezcla social propicia interacciones que aumentan la confianzay,
con ella, mejoras en la “equidad entre personas”y en la “prosperidad
de los lugares” (Richardson, 1986, 169).

Los barrios exclusivos resaltan la precariedad de los demas barrios
de la ciudad. La cercania entre las casonas de los terratenientes y la
vivienda de los capataces, y entre esta y las casuchas de los trabajado-
res, obedecia a que unos y otros dudaban de su buena fe. La cercania
facilita la vigilancia. En las urbes actuales la segregacién socio-espacial
se suele justificar en aras de la seguridad del vecindario, que excluye
familias de “clase inferior”. Aparecen entonces el monoclasismo y su
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ethos diferenciador: competencia y aislamiento en los barrios exclu-
sivos; solidaridad y bullicio en los barrios populares.

La densidad de ocupacién y su calidad reflejan la segregacién
residencial causada por la gestién de la ocupacién del territorio: las
densidades brutas mds bajas son las de mejor calidad, en vecindarios de
familias pudientes; las de peor calidad se observan en zonas populares.
No hay una explicacién dnica para este hecho, pero entre las princi-
pales cabe mencionar que la alta capacidad de las familias adineradas
para pagar la localizacién genera exclusividad residencial y que las
mejoras de la calidad urbanistica son inducidas por la busqueda de
economias de escala en los vecindarios populares mas densos, donde
el Estado ejecuta sus politicas reactivas.

Esa situacién se representa en la grafica 1: la mejor calidad de la
densidad (CD) se encuentra en barrios exclusivos (D,), de residencias
construidas por encargo de sus propietarios, invadidos por conjuntos
cerrados y edificios de apartamentos que aumentan sutilmente la den-
sidad bruta (DB), de por si muy baja, pero mantienen la exclusividad
mediante instrumentos de mercado, como la calidad de la vivienda
y sus dreas privadas, dotaciones complementarias, nimero de garajes
y precio de las viviendas; y de regulaciones como la clasificacién del
suelo, las normas de uso y las licencias urbanisticas y de construc-
cién. Las economias de vecindad son las mds altas y por ello las mis
apetecidas, pero esos instrumentos bloquean la entrada de vecinos
indeseados.

Por debajo de D, se sitian vecindarios con un mejor uso del suelo
para fines residenciales que se refleja en el aumento de la densidad
bruta (D,aD,), aunque se reduce la calidad de la densidad. La escasez
de espacios libres y la congestién debida a la mayor demanda de bienes
publicos no son compensadas por la mejora de las mezclas sociales de
orden intermedio. Las convenciones urbanas son fragiles y por ello
algunos vecindarios son mis propensos que otros a los vaivenes del
mercado inmobiliario y a su eslabén financiero, el mercado hipote-
cario. Los vecindarios de tipo D, cumplen dos funciones cruciales en
las urbes latinoamericanas: establecen el limite inferior de calidad de
la densidad (U_,) producida formalmente y la frontera de densidad
bruta (U,,) permisible por la regulacién urbana.

Por debajo de U, se sitian los barrios de origen informal, al me-
nos la mitad de las zonas de residencia en América Latina. En U,
hay una fractura, que representa la intervencidn estatal reactiva. Los
vecindarios D, han sido objeto de programas de regularizacién de la
propiedad y de mejoramiento urbano que mejoran los equipamientos
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Grafica 1

Densidad bruta y su calidad en las metrépolis latinoamericanas
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Fuente: elaboracién del autor.

y las dotaciones de uso publico, y subsanan la precariedad de capital
fijo urbano; los D, esperan tal intervencién. Las mejoras de dotacién
e infraestructura no permiten superar el umbral de calidad de la
densidad porque la mezcla social es casi inexistente o es tan baja que
tiende al monoclasismo. Este tipo de vecindarios se sittia mds alla de
U, lo que denota el caricter reactivo de la intervencién estatal, es
decir, que el Estado acttia cuando la densidad bruta supera los limites
establecidos para contener el desorden urbano. Los vecindarios de
tipo D, estdn en una fase anterior a la de los de tipo D, y reflejan ese
desorden, pues comienzan con bajas densidades brutas, como las de
los vecindarios D, a D,, pero con una calidad irrisoria.

Los vecindarios de tipo D, han sido poco estudiados. Se ubican
cerca de zonas industriales que generan externalidades negativas y
riesgos latentes para sus residentes. La productividad aparente de
los trabajadores fabriles iz sizu es superior a la del conjunto, pero no
implica una mejor calidad de vida de sus hogares porque el salario no
refleja sus aportes a la produccién. Habitan alli por estabilidad laboral
o porque el desempleo friccional es menor que en el conjunto de la
ciudad. La pendiente negativa de los barrios D, los diferencia de los
D, porque no son objeto de intervencién urbanistica estatal, y el au-
mento de la densidad bruta se relaciona negativamente con su calidad.

La construccién de viviendas para familias de ingreso medio-bajo
mejora la mezcla social en barrios de tipo D,, donde la urbanizacién
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por autoconstruccién contrasta con la mondtona silueta de la urba-
nizacién formal en serie. La densidad bruta aumenta pero la mejora
de su calidad es casi marginal. L.a abrupta redensificacién de estos
vecindarios lleva al colapso de la movilidad cotidiana, con sus efectos
sobre la productividad laboral.

MEDICION DE LA CALIDAD

La unidad de observacién es la UPZ, para la que se acopiaron estadis-
ticas sobre los cuatro componentes del ICD, segtin sus caracteristicas
predominantes. Todas las variables «, se pueden estandarizar captando
las distancias en indices sintéticos y agrupando los componentes del
ICD de modo que reflejen su independencia y su insustituibilidad.

observado minimo

X= e (1)

i -
mdximo minimo

Los valores minimos y maximos pueden resultar de un tipo ideal que
exprese las aspiraciones colectivas y una norma social adecuada a cierta
visién de la sociedad, o derivarse de un ejercicio de parametrizacién.
No obstante las ventajas y desventajas de estos procedimientos, aqui
se emplean los valores observados para evitar discusiones sobre cifras
de densidad 6ptima.

La densidad bruta es el cociente entre la poblacién de la UPZ y su
area urbana. El deseo de bajas densidades se expresa en un indice del
inverso de la densidad bruta (1,); asi, el deseo de las densidades mais
bajas se acerca a 1y el de las mads altas a 0. La dotacién de bienes pu-
blicos se capta en un indice (I,) que cubre bienes y activos culturales,
edificaciones para culto, equipamientos para atencién al ciudadano
y bienestar social, hospitales y colegios publicos y privados. Para los
espacios libres cercanos el indice (I,) capta la existencia de espacios
deportivos y recreativos, la extensién de parques metropolitanos y
de parques barriales. Como proxy del indice de mezcla social (1,,)
se usa la estratificacién socioeconémica, elaborada a comienzos de
los ochenta para subsidiar los servicios publicos domiciliarios y que
hoy refleja las diferencias sociales e incide en el precio de la vivienda,
los impuestos a la propiedad y la segregacién socio-espacial (Uribe,
2008, 143). En este anilisis se emplea como proxy de la capacidad
de pago y se aprovecha su actualizacién reciente para establecer las
diferencias con una mezcla social con caracteristicas de un tipo ideal
de 3,5, intermedia entre el estrato medio-bajo (3) y el estrato medio
(4), que supone un numero igual de residentes de los seis estratos en
cada UPZ. Por encima de ese valor es una mezcla social virtuosa y por
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debajo una mezcla indeseable. El valor de I, oscila entre 1 y 0. Los
indices estandarizados captan las distancias entre las variables respec-
tivas. Cuando se promedian, esos indices dan la misma ponderacién
a fenémenos no sustituibles per se.

1CD - IL+1,+1,.+1, )
ElICD se basa en el hecho de que el espacio geografico y sus dominios
determinan la calidad de vida; por ello la politica urbana del Estado
no puede relegarse a un segundo plano, a la espera de que las poli-
ticas de redistribucién del ingreso y la riqueza mejoren la capacidad
de pago de los pobres para vivir en mejores vecindarios y se reduzca
la segregacién residencial (Alfonso y Alonso, 2015). El apartado
siguiente analiza la densidad y su calidad a la luz de la clasificacién
del suelo urbano.

REGULACION, CALIDAD DE LA DENSIDAD Y SEGREGACION

De los tres modos posibles de satisfacer la demanda de espacio habi-
table causada por el crecimiento de la poblacién —formacién de nuevas
ciudades, expansién de las existentes y densificacién—, en Colombia se
ha optado por los dos dltimos. La densificacién es el mas empleado
en Bogota (cuadro 1).

Cuadro 1
Densidad de poblacién promedio, 1900-2015

~ .. Area Densidad
Afio Poblacién (ha) (habitantes/km?)
1900 96.605 260 37.156
1910 116.750 538 21.701
1985 4.351.240 37.998 11.102
2015 7.862.277 37.998 20.691

Fuente: Alfonso (2012) y proyecciones de poblacién del DANE.

La regulacién urbana incide en la densidad a través de la clasificacién
de usos del suelo. En 1990 la Alcaldia adoptd tres niveles de zonifica-
cién y previé la regulacion de areas de actividad multiple y de actividad
especializada. En 2000 se aprobé un nuevo plan de ordenamiento
territorial que delimité 108 UPZ o “unidades territoriales conformadas
por un barrio o conjunto de barrios tanto en suelo urbano como en
suelo de expansién, que mantienen unidad morfolégica o funcional”
(art. 447, Decreto 619 de 2000) para establecer los requerimientos
de equipamientos, vias y espacio publico. En el documento técnico
de soporte se establecieron ocho tipos:
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1. Residencial de urbanizacién incompleta: periferia sin consolidar
habitada por familias pobres, de uso residencial predominante con
acceso, equipamientos, espacio y bienes publicos deficientes.

2. Residencial consolidado: zonas consolidadas habitadas por fa-
milias de estrato medio, de uso residencial predominantemente, con
potencial de cambio de uso y aumento descontrolado de la ocupacion.

3. Residencial cualificado: zonas consolidadas habitadas por
familias de estrato medio y alto, de uso residencial, con las mejores
dotaciones publicas de la ciudad.

4. Desarrollo: zonas poco desarrolladas, con vacios urbanos.

5. Con centralidad urbana: zonas consolidadas donde el uso resi-
dencial dominante ha sido desplazado por otros usos, con aglomera-
cién de otras actividades econémicas.

6. De predominio comercial: zonas destinadas al intercambio de
bienes y servicios.

7.De predominio industrial: zonas para uso industrial y atividades
complementarias.

8. De predominio dotacional: zonas para equipamientos urbanos
que requieren tratamiento especial.

Cuadro 2
Densidad bruta por caracteristicas predominantes de las UPZ, 2014

. Densidad bruta
UPZ Poblacién (Personas/ha)

Nuamero de Participacién

Clasificacién del suelo Habitantes Mixima  Minima
zonas (%)
Residencial, urbanizacién incompleta 32 3.439.677 44,4 622 124
Residencial consolidado 29 2.540.481 32,8 466 132
Residencial cualificado 11 520.411 6,7 200 78
Desarrollo 9 228.421 2,9 235 1
Con centralidad urbana 6 565.785 7,3 303 8
Comercial 6 192.843 2,5 208 63
Industrial 8 165.532 2,1 121 14
Dotacional 7 93.235 1,2 166 14
Total 108 7.746.385 100,0 622 1

Fuente: DANE, Secretaria Distrital de Planeacién y Unidad Administrativa de Catastro Dis-
trital; cdlculos del autor.

El cuadro 2 muestra que en las 32 UPZ de urbanizacién incompleta
vive la mayor parte de la poblacién, con las densidades mds altas: 622
hab./ha en Patio Bonito y Tunjuelito, una densidad un 342% mayor
que la de Manila, la metrépoli més densa segtin el Centre for Liveable
Cities de Singapur (citado por Clark y Moir, 2015, 13), cuyo radio se
extiende 200 km a partir de su centro, de apenas 38,6 km?, donde la
densidad bruta llega a 428 hab./ha, similar a la de Minuto de Dios
y Timiza, las mds densas entre las zonas de desarrollo residencial

consolidado (29), donde reside el 32,8% de la poblacién bogotana.
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Un 77,2% vive en zonas con la mayor presién poblacional, algunas
de ellas existentes desde hace 55 afios cuando estudios como el de
Amato ya alertaban sobre las consecuencias socio-espaciales.

ANALISIS POR TIPOS DE UPZ

Las zonas de urbanizacién incompleta son producto de la necesidad y
de la intervencién reactiva del Estado (Abramo, 2011b), que determi-
nan las decisiones de localizacién de las familias excluidas por la 16gica
mercantil y estatal de produccién de espacio habitable. Cuando el uso
de la tierra ocupada en forma espontdnea es bajo, el Estado aplaza
su intervencién y da prioridad a asentamientos de mayor densidad
donde la comunidad asume los costos de la regularizacién, como en
La Flora (Hataya, 2010, 362). En los barrios populares de densidades
mads altas la autoconstrucciéon y el desarrollo residencial progresivo
inducen un crecimiento vertical (grafica 2 y mapa 1).

Los barrios de las UPZ de uso residencial consolidado son mis
antiguos que los de urbanizacién incompleta y tienen mejores dota-
ciones. Muchos son asentamientos autoproducidos con baja movi-
lidad residencial (Gilbert, 2001), lo que aumenta la densidad bruta
sin mejorar su calidad. Las diferencias de calidad no son tan bajas
como en el grupo anterior (grifica 3 y mapa 2), aunque en algunos
barrios de Arborizadora atn hay problemas urbanisticos y de dotacién
de bienes publicos. Las UPZ con densidad de mejor calidad, como
Teusaquillo y La Alhambra, tienen barrios con relativa homogenei-
dad social, y a medida que esta se reduce aumenta la densidad bruta,
pero la pendiente de su tendencia es la menor de todos los grupos.
Son escasas las mezclas sociales como la de Pardo Rubio, y las capas
medias predominan a medida que aumenta la densidad.

En uso residencial cualificado hay un nimero menor de UPZ y
de barrios que en los dos anteriores, con calidades mayores asociadas
a densidades brutas menores. Chicé Reservado y Alto, La Cabrera,
El Nogal y Rosales, barrios “exclusivos” por el perfil empresarial de
los jefes de hogar que viven alli, mientras que en Ciudad Salitre
Occidental y Oriental se edifica una nueva centralidad que compite
por localizaciones terciarias superiores con El Nogal, en particular
por el auge de la construccién en Sauzalito. La cercania al Centro
Administrativo Nacional ha impulsado la construccién en altura de
Rafael Nufiez. La densidad bruta aumenta a costa de la calidad, de
modo mds notorio que en los grupos anteriores (grafica 4 y mapa 3).

En las nueve UPZ de desarrollo se observan los mayores contrastes

de localizacién y calidad (gréfica 5 y mapa 4). Las de mejor calidad
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Grafica 2

Oscar A. Alfonso Roa

Calidad de la densidad y densidad bruta UPZ de urbanizacién incompleta,

2014
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Grifica 3
Calidad de la densidad y densidad bruta UPZ de uso residencial consolidado,
2014
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estan en el norte de la ciudad, cerca de los humedales de Guaymaral y
Torca, asentadas en antiguas haciendas que acogen cementerios, clubes
recreacionales y centros privados de educacién basica y superior. Los
vacios urbanos propician el aumento de la densidad para uso resi-
dencial popular en UPZ del sur como El Mochuelo y Ciudad Usme,
sin que se avizore una visible mejora de la calidad, como ocurrié con
la fragmentacién de E1 Porvenir.

El policentrismo urbano genera contrastes (grafica 6 y mapa 5).
Mientras que en Santa Béarbara y Usaquén se ha consolidado un co-
mercio para capas de altos ingresos —en 1991 los zd6calos del barrio
San Patricio se transformaron en comercios de bienes importados—, en
Las Ferias y el Restrepo hay un variado comercio popular diferente del
comercio especializado de Fontibén y Américas asociado a las zonas
industriales mds cercanas. Es notorio el vacio espacial en las zonas
de expansién popular donde la inexistencia de centralidad induce los
mayores desplazamientos diarios de la residencia al lugar de trabajo y,
por tanto, las dificultades de sus habitantes para reproducir su fuerza
de trabajo y disfrutar el tiempo de ocio.

El epicentro de la terciarizacién de la economia es la localidad de
Chapinero, a la que pertenecen Chicé Lago y Chapinero. En estas
UPZ (grafica 7 y mapa 6) vive la proporcién mds alta de jefes de hogar
que son patrones o empleadores (16%), mis alta que en Teusaquillo
(la segunda, con el 11%). Alli la proporcién de empleados domésti-
cos es del 10% y la de obreros o empleados del 59%. Este perfil las
distingue de otras, como Sagrado Corazén, que agrupa la mayoria de
los barrios del Centro Internacional, y Las Nieves, con la que tiene
vinculos perennes por su proximidad geografica. En La Sabana hay
zonas populares como San Victorino, y en Toberin el eje comercial
se extiende por la Autopista Norte, con tramos especializados donde
se aglomeran comercios de bienes afines.

Quienes viven cerca de las zonas industriales han formado ve-
cindarios que en conjunto tienen las densidades brutas y calidades
promedio mis bajas de la ciudad (grafica 8 y mapa 7). El flujo de
carga en estas zonas es el mds alto en dias habiles y no habiles (Se-
cretaria de Movilidad, 2015). Algunas de esas UPZ se formaron por su
proximidad al Aeropuerto Eldorado y a las zonas francas; las demas,
en el poligono industrial tradicional localizado alrededor del Parque
Montevideo en la localidad de Puente Aranda. LLa contaminacién,
auditiva y del aire, generada por el transporte de carga terrestre y las
aeronaves limita la demanda residencial en estas zonas, que tienden
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Grifica 4
Calidad de la densidad y densidad bruta UPZ de uso residencial cualificado,
2014
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Grifica 5
Calidad de la densidad y densidad bruta UPZ de desarrollo, 2014
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Grafica 6
Calidad de la densidad y densidad bruta
UPZ con centralidad urbana, 2014
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Grifica 7
Calidad de la densidad y densidad bruta UPZ comerciales, 2014
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Grifica 8
Calidad de la densidad y densidad bruta UPZ industriales, 2014
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a acoger familias obreras en vecindarios con poca dotacién de bienes
publicos, baja mezcla social y falta de espacios libres.

La mayoria de las UPZ dotacionales alojan los parques metropolita-
nos, escasos para una urbe con una densidad de poblacién en aumento
(grafica 9 y mapa 8). Excepto La Candelaria que aloja actividades
terciarias superiores: sedes del gobierno nacional y distrital, de 6rga-
nos legislativos y de justicia, y universidades. Es el lugar central del
centro tradicional de la ciudad y muestra mezclas sociales peculiares,
matizadas por la presencia de extranjeros. Las Margaritas es un espacio
libre cada dia mds estrecho para los habitantes del suroccidente y es la
UPZ dotacional con la mayor presién poblacional, la mayor densidad

bruta y la calidad mds baja del grupo.

VISION DE CONJUNTO

Por clasificacién del suelo, Bogoti tiene dos grupos diferenciados de
UPZ. El primero compuesto por vecindarios de predominio dotacional,
comercial, con centralidad urbana y residencial cualificado, donde
vive el 17,7% de la poblacién. En el segundo, donde reside la mayor
parte de los habitantes, estin las zonas residenciales de urbanizacién
incompleta y consolidadas, las de desarrollo y de predominio indus-
trial caracterizadas por su baja densidad (grafica 10 y mapa 9). Las
diferencias de densidad bruta que capta el indice del mapa 9a indican
que las mas altas se encuentran en los ejes de expansién residencial
popular, hacia el sur, el nordeste y el noroeste, alli donde se observan
los indices de calidad mis bajos (mapa 9b).

Cabe destacar que las familias pudientes prefieren localizarse en
zonas de baja densidad bruta, con ventajas dotacionales y préximas a
aglomeraciones de actividades terciarias, donde hay una yuxtaposicién
de la densidad bruta y de la calidad. Pero hay zonas donde esta regla
no se cumple debido a la regulacién del uso del suelo y es pertinente
el andlisis particular a la luz de la clasificacién del cuadro 2.

REFLEXIONES FINALES

La transformacién social de América Latina tiene diferentes manifes-
taciones, una de ellas en el orden residencial, ligado a la intensidad de
uso del suelo para vivienda. Como regla, se prefieren las bajas densi-
dades a las mds altas. Aunque en las urbes de América Latina, como
Bogota, existen vecindarios de baja densidad en una etapa previa a la
regularizacién de la propiedad y a la legalizacién ante el Estado. Esta
ambigiiedad es reciente, a diferencia de lo que ocurria hace medio
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Grafica 9

Calidad de la densidad y densidad bruta UPZ dotacionales, 2014
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Fuente: DANE, Secretaria Distrital de Planeacién y Unidad Administrativa de Catastro Dis-

trital; elaboracién del autor.
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Calidad de la densidad y densidad bruta segtn clasificacién del suelo, 2014
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Mapa 9b
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siglo cuando el gradiente de densidad era muy nitido en la ciudad y
en otras metrépolis del Tercer Mundo (Mohan, 1975).

Aunque la regulacién urbana incide en la configuracién del orden
residencial por tipo de UPZ, buena parte del suelo desarrollado en Bo-
gotd es producto de la intervencién reactiva del Estado: de programas
de regularizacién de la propiedad y de mejoramiento integral de los
barrios. La informalidad urbana se produce y se reproduce con altas
densidades para acoger familias pobres cuya baja capacidad de pago
no les permite satisfacer su necesidad de vivienda a través de mecanis-
mos formales. Las diferencias de calidad de la densidad son también
diferencias de calidad de vida. De alli la importancia social y politica
de la regulacién y de la politica urbana para modificar el orden social
excluyente pues, a diferencia de una siempre aplazada redistribucién
delingreso, el acceso a viviendas de buena calidad tiene gran potencial

RevisTa pE Economia INSTITUCIONAL, VOL. 18, N.° 34, PRIMER SEMESTRE/2016, PP. 229-253



252 Oscar A. Alfonso Roa

para lograr la justicia espacial. La tarea es enorme pues solo el 17,7%
de los habitantes de Bogota viven con una calidad aceptable.

Varios procesos en curso agudizan la segregacién socio-espacial y
afectan la densidad bruta y su calidad. Por un lado, la espontaneidad
de la ocupacién propia de los vecindarios informales es inseparable
del desarrollo progresivo de la vivienda que provoca aumentos de la
densidad bruta, mientras que las viviendas en serie y la construccién
vertical ocupan velozmente las pocas dreas edificables. Por su parte,
la gentrificacién es impulsada por instrumentos de renovacién y
regeneracién urbana, como la construccién en altura de viviendas
de poca drea en el centro tradicional para hogares unipersonales,
que hoy representan un 15% del total. Este factor demogrifico
reduce la densidad poblacional y aumenta la densidad constructiva
en el centro, fenémeno yuxtapuesto al que ocurre en los ejes de
expansién popular donde viven las familias de mayor tamafio; por
ello, la densidad de poblacién aumenta secularmente. La gestién
socio-territorial de la transicién demogréfica es asi otro factor de
segregacion residencial.
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