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INTRODUCCION

El estudio de las ciudades, requiere de la conceptualizaciéon y caracterizaciéon de
comportamientos sociales y escenarios fisicos. La informacién que se produce
diariamente sobre Bogota es cada dia mas notoria. Las diferentes investigaciones, libros,
datos, planos, fotografias e informes sobre los sistemas urbanos son los promotores
mismos de la ciudad y las herramientas con las cuales las generaciones futuras pueden
contar para crear nuevas perspectivas e innovar las condiciones urbanas.

En la dltima década, los procesos de transformacion del sector inmobiliario —en
busca de mayor eficiencia y competitividad- y el ya consolidado modelo de comercio en
Bogota -con la aglomeraciéon en centros econémicos-, han provocado a través del area
central de la ciudad, la sectorizacién y zonificaciéon de servicios y usos del suelo. Las
dinamicas de construccién y apropiacion del suelo, aquellas que indican una etapa
anterior y que se sustentan en sucesos erigidos por la historia y en visiones del futuro
crecimiento urbano, ha significado un tema crucial en al analisis de los procesos de
ciudad.

La historia del desarrollo urbano de Bogota entre el centro histirico y el municipio
de Usaguén, ha representado, progresivamente, la aparicion de importantes nucleos de
desarrollo econémico y social, conectados por vias de distintas tipologfas -Avenida
Circunvalar, Carrera Séptima, Carrera 13, Avenida Caracas y Avenida NQS-, que han
ido provocando y potenciando la urbanizacién desde la parte central hacia la parte norte
de la ciudad (Ver Mapa 1).

Luego del proceso de evacuacion de la oferta y demanda inmobiliaria ocurrido a
finales de los afios 80 en el centro tradicional, generado, entre otras causas, por la
desorganizacién del transporte y del comercio callejero que amenazaba a los barrios
residenciales e institucionales de prestigio, se inicia una fuerte tendencia hacia la

terciarizacion de las actividades econémicas sobre un area de ensanche que se extiende



hacia el norte de la Calle 26 —antro expandido’-, en donde se comienzan a presenciar
elevados ritmos de crecimiento demografico y de desarrollo inmobiliario.

Mapa 1. Area de Estudio — Ubicacién del Centro Expandido

MAPA 1 CONVENCIONES
AREA DE — Vias principales
ESTUDIO — Perimetro urba-no

[ Centro Expandido

Fuente: Mapa elaborado por el autor del presente estudio de caso con base en delimitacién propuesta por
la Consultoria 032 de 1998 “Ciudad Central”. Abril de 2011

Y El 4rea del centro expandide, como fue designado por la Consultoria No 032 de 1998 “Diagnostico,
conceptualizacién y propuesta para el Centro Expandido de Bogota”, llevada a cabo por la firma Ciudades
Ltda., se encuentra comprendida entre la Avenida Circunvalar y la Autopista Norte-Carrera 30, entre
Calles 26 y Calle 100.
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Este centro ampliado que ejerce un poderoso efecto de atraccién presenta
dinimicas inmobiliarias de distinta indole —residenciales, actividades del sector terciario
superior y actividades comerciales- y ha venido atrayendo el interés general, dado su
desarrollo como un hito histérico y nodo de confluencia de los bogotanos,
conformandose actualmente como centro de intervenciones e inversiones —con la
implementacién de nuevos sistemas de transporte, campafias de cultura ciudadana, lugar
permanente de ferias y manifestaciones, y destino de renovaciones arquitecténicas y
nuevas construcciones-.

Teniendo en cuenta la multiplicidad de temas que pueden ser visualizados por
un gestor urbano, la tematica de la investigacién se encuentra relacionada con el sector
inmobiliatio, siendo este uno de los mas dindmicos en la economia de los ultimos 5
afios. En el 2008, el sector de la construccion obtuvo un porcentaje de participacion del
13,1% en el PIB total de la ciudad.? Académicamente, se han podido enlazar algunos
aspectos urbanos de la evolucién de esta area central —sociales, fisicos, patrimoniales y
de movilidad- que representan la base para consolidar y encaminar este estudio.

De esta forma, el principal objetivo de la presente investigacion, es la
descripcion de las tendencias inmobiliarias® en la Carrera Séptima entre calles 26 y 100, a
la luz del estudio de los nodos y las dinamicas del valor del suelo en el centro expandido de
Bogota. Se toma el periodo comprendido entre los anos 2000 al 2008, en donde se
observan algunos hechos a partir de los cuales el sector inmobiliario comienza a
transformar los modelos de oferta y provisiéon de servicios de dicha zona.

El enfoque conceptual por medio del cual se entiende y aplica este estudio de
caso es el sistémico, teniendo en cuenta que la ciudad no puede ser estudiada bajo una
sola idea base. Aldo Rossi (1971) en su texto La arquitectura de la cindad y, posteriormente,
Colin Rowe y Fred Koetter (1981) en La cudad collage, conciben a la ciudad como un

espacio integrado por nucleos diferenciados que actian de manera dependiente o

2 Comparar Patifio, Blanca y Riveros, Egberto. Andlisis de la dindmica del sector inmobiliario en Bogota.
Observatorio Inmobiliario Catastral, 2008. p. 2. Documento Electrénico.

3 Por tendencias inmobiliarias, el autor entiende los procesos, cambios, caracteristicas y dimensiones del
hecho constructivo y habitacional que logran distinguir la evolucién del valor del suelo entre distintos
espacios y generaciones.



independiente, y que se encuentran organizados por un sistema -a partir del cual se
unen—: un sistema circulatorio y organizador vias, redes y servicios.

Mas tarde, Krafta (2005), define a la ciudad como un efecto de la distribucion de
jerarquias interconectadas por espacios que concurren en una centralidad. La nocién del
espacio, se entiende desde éste autor, a partir de dos relaciones sintacticas: espacio
cognitivo y espacio practico. El espacio cognitivo se refiere al espacio formado por la
estructura social de la ciudad. El espacio practico, no es mas que su estructura espacial o
fisica funcional. En éste sentido, el crecimiento de las ciudades, la transformacién de su
estructura espacial, son cambiantes y dependen del comportamiento mental de la
colectividad y del comportamiento de hecho de la estructura socioespacial.

Con base en el planteamiento de estos autores, se fundamenta el analisis del
fenémeno urbano en el centro expandido —su estructura econémica y espacial-, y de la
Carrera Séptima, como uno de sus principales sistemas organizadores, que genera
dinamicas de caracter articulador y en el cual su desarrollo urbano y morfolégico ha
incidido en el mercado del suelo.

Es asf como se interpreta por medio de un esquema cualitativo, un fenémeno
urbano que cada vez se hace mas evidente y es objeto de intervencién publica e
inversion de actores privados. De este modo, la investigacion se basa en la recoleccion
de datos que presentan, a partir de la observacion, revision de documentos y evaluacion
de hechos histéricos, la reconstruccion del fenémeno inmobiliatio del area central a
través de un recorrido por Carrera Séptima de Bogota.

En este sentido, el documento se estructura a partir de tres tipos de
tundamentaciones: Jistorica, estadistica y diagnostica, las cuales se enlazan conductivamente
en cuatro capitulos.

El primer capitulo, describe la transformacion espacial del centro expandido de
Bogota, asi como la conformacién normativa que dio paso a la creacién de la estructura
de zonas econémicas y sociales diferenciadas, como marco para explicar las dinamicas y
el desarrollo del corredor de la Carrera Séptima. En el segundo Capitulo, se analizan las
tendencias del mercado inmobiliario representadas por los precios anteriores y actuales
del suelo, sus tipos de uso, asi como la dinamica edificadora de la dltima década sobre el

centro expandido, a partir de datos sobre los censos de edificaciones llevados a cabo por el
4



DANE. En el tercer capitulo, se describen las dinamicas del valor del suelo en el centro
expandido 'y las tendencias inmobiliarias de la Carrera Séptima con base en la
fundamentacion historica y estadistica generadas en los capitulos uno y dos. Finalmente,
en el Capitulo de conclusiones, se analizan los principales puntos y cuestionamientos
que recoge el estudio de la zona central de Bogota, aportando una serie de
recomendaciones para el desarrollo futuro del entorno urbano en las diferentes zonas
analizadas.

Dado que la tarea del planificador y gestor urbano es la de observar los impactos
y futuras consecuencias de las actividades humanas,’ la presente investigacion se
justifica, en la medida en que estudia los fenémenos a partir de una mirada critica y
propositiva, proporcionandole al lector la descripcion de datos, inferencias vy
sugerencias, aportados y procesados desde una visién generalizada. Esto postula una
nueva perspectiva para incrementar la documentacion y analisis del desarrollo urbano de
la zona oriental de la ciudad, asi como una visién contemporanea de la distribucién de
los usos del suelo e importancia de la localizacién en su configuracion. El lector, podra
utilizar el presente texto como base para entender tanto el fenémeno fisico y social del
area de estudio -apreciando los diferentes aspectos que enmarcan su significado-, asi

como el funcionamiento, en general, de la configuracién urbana de Bogota.

4 Comparar Lewis, David. E/ crecimiento de las cindades. 1971. p. 7.



1. DESARROLLO DEL CENTRO EXPANDIDO Y EL CORREDOR DE
LA CARRERA SEPTIMA

Bogota, ha sido escenario de un sinnimero de transformaciones que dejan huella de las
épocas y condiciones por las que ha trascurrido desde su fundacién. La expansion del
area central tradicional de Bogota y la anexién de seis municipios a la extensiéon de su
petimetro urbano, han provocado la apariciéon de distintas dinamicas y formas de
ocupacion del suelo, en el cual se ha venido realizando un proceso intensivo de
sustitucion de actividades y edificaciones’. La formacién de una ciudad lineal a partir de
un centro expandido, que luego fue conformandose en un area de mayor volumen llamada
cindad central -con una estructura semicircular-, compuesta por una cuadricula continua
central y por radios de periferias residenciales y comerciales, fueron el resultado de las
condiciones de cada proceso de incorporacion, y de la discontinuidad conceptual de los
acuerdos y normas adoptados durante décadas por el Distrito.

En este sentido, la connotacion de aquel nucleo central original —centro expandido-,
puede ser vista a partir del estudio de la transformacion e historia urbana y normativa de
la ciudad, que le han proporcionado a través de los afios una gran transcendencia. Para
tal finalidad, nos remitimos al trabajo compilado por varios autores en los tres tomos de
la Historia de Bogotd’, asi como al completo estudio sobre urbanismo y arquitectura
bogotana del siglo XX, llevado a cabo por el arquitecto Alberto Saldarriaga’ en el afio
2006.

1.1.HACIA UN DESARROLLO URBANO CONSOLIDADO

El contexto histérico abordado por el presente estudio, comienza con la evolucion del
centro tradicional de Bogota, a partir de la anexién de barrios residenciales al norte del
area central, que resulté en un proceso complejo de densificacién y sustitucion de las
actividades que alli se ubicaban. La construccién de las primeras vias modernas y la

urbanizaciéon de Chapinero, dio como resultado la aparicién de un centro ampliado, que

5> Comparar Alcaldia Mayor de Bogota. Diagndstico, conceptualizacion y propuesta para el Centro Expandido de
Bogota. Informe final de consultoria. Bogota, Diciembre de 1998. p. 9

¢ Ver Vargas, Julidn; Gutiérrez, Eugenio y Zambrano, Fabio. Historia de Bogotd. 2007.

7 Ver Saldarriaga, Alberto. Bogotd Siglo XX: Urbanismo, arquitectura y vida urbana. 2006.



polarizaba las actividades mas importantes de la ciudad. ® “Los ferrocarriles del Norte y
del Nordeste, el tranvia y la Carrera Séptima -antigua Carrera Central del Norte-,
iniciaron hacia 1905 un proceso de expansion y estructuracion de la ciudad que permitio
la valorizacion de algunas haciendas y la ampliacion de las fronteras bogotanas hacia
poblados cercanos como Usaquén™’.

Siendo que “Usaquén no era el pueblo mas rico de los alrededores de Bogota ni
el mas atractivo para la oferta de tierras cultivables y la disponibilidad de mano de

obra”m

, su lejanfa del casco urbano de Bogotd y sus precarias condiciones en el
cubrimiento de servicios publicos, no le permitfan un pleno desarrollo social y
econémico. Pese a esto, el trazado de la Autopista Norte y la ampliacion de la Carrera
Séptima hasta la actual calle 116, influyeron de una forma drastica en la expansién de
Bogota hacia el norte y noroccidente de la ciudad.

Por otra parte, las instalaciones de los primeros edificios y campus que
pertenecian al Gimnasio Moderno, fueron participes hacia 1918, del “comienzo de la
urbanizacién en el sector norte de la Calle 72, urbanizaciéon que 20 afos después llegaria
hasta la calle 87 entre carreras 7 y 11. Crecieron alli barrios elegantes, de refinada
arquitectura en diversos estilos europeos™'!.

Superado el limite de la Calle 100 en 1960, la expansiéon de Bogota hacia el norte
resulté incontenible. Numerosas urbanizaciones de estrato 6 se levantaron sobre la
Séptima hacia el oriente tales como Chicéd y Santa Barbara. En los afos 60’s, la
construccion de las avenidas 100, 116 y 127 concebidas bajo el Plan Piloto de Bogota,
empezarian a conectar a la localidad de Usaquén con el occidente de la ciudad, zona que
ya venfa creciendo con la construcciéon de la Autopista Norte y la expansion de
Chapinero.

1.1.1 Modelos y normas que influyeron en el desarrollo del Centro

Expandido. Luego de la implantacion de algunos planes viales y de regulacién urbana

llevados a cabo por el Departamento de Urbanismo —creado en 1933-, y la actuacion del

8 Comparar Alcaldia Mayor de Bogota. Diagndstico, conceptualizacion y propuesta para el Centro Expandido de
Bogota. Informe final de consultoria. Bogota, Diciembre de 1998. p. 9

9 Ver Vargas; Gutiérrez y Zambrano. Historia de Bogota. p. 225.

10 Ver Vargas; Gutiérrez y Zambrano. Historia de Bogota. p. 225.

11 Ver Vargas; Gutiérrez y Zambrano. Historia de Bogota. p. 242.



gobierno nacional a partir de la introduccién de conceptos de legislacion urbanistica y de
principios como el de la funcién social de la propiedad, el Congreso expide la Ley 88 de
1947 en donde se establece la obligaciéon de adoptar en algunas ciudades colombianas un
Plan Regulador, a partir de lo cual a la Alcaldia de Bogota vincularia a arquitectos y
urbanistas de prestigio internacional con el fin de impulsar propuestas de organizacion y
desarrollo urbano.

Dentro de una reducida gama de estudios exitosos que pretendian regular la
planificacion urbana en Bogota, se destaca, en 1969, la serie de documentos realizados
port el economista Lauchlin Currie, cuyo fin fue el de “contribuir a la preparaciéon de una
programa de largo alcance para el transporte y el desarrollo de la regiéon de Bogota y su
desarrollo metropolitano” ", denominados Estudios de Desarrollo Urbano de Bogota-
Fase Iy IL

Estos estudios pretendfan una descentralizaciéon de las sucursales bancarias
desde el inicio de los afios 1950, sobre las areas comerciales de los centros periféricos en
surgimiento, ademas de un cambio de funciones del centro tradicional con la extension
de sus actividades sobre los subcentros de mejor accesibilidad ubicados al costado norte.

Estas caracterizaciones finalmente concluirfan que:

A pesar del crecimiento y la descentralizacion de las actividades centrales sobre areas
relativamente préximas al centro tradicional, el caracter de la descentralizacién queda opacado
por el fenémeno de crecimiento del area central de la ciudad en un nuevo ente de mayor
extension, denominado Centro Expandido, conformando por una estructura de ciudad
monocéntrica con algunos centros periféricos bastante débiles.!3

El Centro Internacional, vinculado fisicamente al Centro Historico vy
fundacional, adquirfa mas importancia manifestada en el costo del suelo urbano,
teniendo en cuenta la emigracion de oficinas y en general de la poblaciéon que se
trasladaba hacia la zona norte de la calle 26 y Chapinero, dadas las incomodidades del
centro tradicional. “El Centro Internacional, sede de las oficinas de mas prestigio, se

consolida perfectamente sobre la interseccion de la carrera 7%, 10% y 13, entre las calles 26

12 Ver Lemus. Planificacion y Control Urbanistico en Bogotd: Desarrollo Historico y Juridico. p. 84.
13 Ver Alba Castro, José: “Las centralidades del POT de Santafé de Bogota para revisar a contraluz de Fase
27. Revista Bitdcora urbano territorial, No 004. 2000. p. 28. Documento Electrénico.



y 33 (...) se observa que en el tramo de la calle 26 a la calle 34 por el eje de la carrera 77,
la pendiente de precios es mucho mas vertical que en otros sectores del Centro”'".

Es asi como los estudios Fase I y 11, condujeron a la esquematizaciéon de un Plan
General de Desarrollo para Bogota -que no llegd a consolidarse- cuyo modelo se basé
en sugerir la zonificacion, la sustitucion del barrio o urbanizacion por el loteo individual
como principal forma de desarrollo y la densificacién extensiva de la ciudad edificada.”

Hacia 1972, aprobada la Unidad de Poder Adquisitivo Constante, UPAC, como
sistema de financiaciéon de vivienda, se empezarfa a transformar el sector de
construccion y modalidades de compra de los colombianos, y por supuesto, se
reactivaria la intervencion del capital privado produciendo nuevas dinamicas urbanas,
como es el caso de Unicentro, edificado por la constructora Pedro Gémez y Cia, que
fortalecié la concentracion de vivienda y servicios complementarios para estratos altos,
entorno a un proyecto arquitectéonico-funcional concreto.

Solo serfa hasta 1979, cuando se adopta el Acuerdo 7 del mismo afio,
denominado Plan General de Desarrollo Integral para el Distrito Especial de Bogota,
que se creara el primer plan-norma para la ciudad, que introduce nuevos segmentos de
la actual normatividad urbana como la diferenciacion de #ratamiientos del suelo, la
clasificacion del sistema vial, las cesiones para vias de uso publico, la inclusiéon de los
aspectos demograficos, econémicos y fisicos en el planeamiento del suelo, y en
definitiva, la pronunciada densificaciéon que propendia los usos mixtos y el libre actuar
del mercado inmobiliario.

Con el acuerdo 7, la zona central y las zonas comerciales que se extendfan a su
alrededor, se unificaron bajo la categorfa de Area de Actividad Multiple, en donde se
comienza a extender una zona cuatro veces mayor, en la cual se permitia mezclar
actividades de diferentes categorfas con predominio de la actividad terciaria. '° Asi, los
barrios residenciales entrarfan a ser ocupados por el sector terciario superior, factor que

produciria a través de los aflos cambios en la estructura del uso y valor del suelo.

14 Ver Borrero, Oscar y Duran, Esperanza. E/ valor del suelo urbano y sus implicaciones en el desarrollo de la cindad:
andlisis del caso de Bogota. 1980. p. 50

15 Comparar Lemus. Planificacion y Control Urbanistico en Bogota: Desarrollo Histdrico y Juridico. p. 85.

16 Comparar Alcaldia Mayor de Bogota. Diagndstico, conceptualizacion y propuesta para el Centro Expandido de
Bogotd. Informe final de consultoria. Bogotd, Diciembre de 1998. p. 22



Por su parte, el posterior Acuerdo 6 de 1990, denominado Estatuto para el
Ordenamiento Fisico de Bogota, procuré que los conceptos juridicos primaran en la
planeacion de la ciudad para responder al desbordamiento acarreado por la libertad del
mercado inmobiliario de la década anterior. En el caso del centro expandido, zonas
como Chapinero Alto son ejemplo de la densificacion de una ciudad construida predio a
predio, en donde se carecia de un modelo-norma que pudiera, a partir de actuaciones y
sectores normativos especificos, establecer rangos de crecimiento y tipos de
construccion.

Luego de creados estos estatutos normativos, se llevarfa a cabo el Plan de
Ordenamiento Territorial de Bogota — Decreto 619 del afio 2000-, y su revision en el
afio 2003, el cual consolidé6 mediante un solo instrumento, un modelo integral de
desarrollo en el que se establecieron las lineas base y los mecanismos esenciales para
lograr un aprovechamiento territorial equilibrado, equitativo y eficiente.'’

El modelo del Plan del 2000, propone un area urbana continua, compacta y
densa, ordenada por una estructura compuesta por piezas urbanas y sistemas generales
jerarquizados desde la escala metropolitana hasta la escala local. “Los sistemas generales
son la base integradora del Modelo de Ordenamiento Territorial y estan conformados
por el Sistema Vial y de Transporte, el Sistema de Acueducto, el de Saneamiento Basico,
el Sistema de Equipamientos y el Sistema de Espacio Publico Construido”'®. Entre las
piezas urbanas enunciadas en el POT, se define el centro expandido como un area
funcional del Centro Metropolitano cuyos objetivos en el ordenamiento son la
consolidaciéon de sectores con estructuras especializadas, el fortalecimiento de los
nacleos de vivienda existentes, y la transformacién de las estructuras urbanas y
arquitectonicas albergando los nuevos wusos y mejorando las condiciones de

. . ‘19
funcionamiento de la zona .

17 Comparar Secretaria Distrital de Planeacion. Destino Capital: Movilidad Sostenible. Bogota: Noviembre de
2009. pp. 38-40. Documento Electrénico.

18 Ver Secretarfa Distrital de Planeacion. Destino Capital: Movilidad Sostenible. pp. 38-40. Documento
Electrénico.

19 Articulo 117 del Decreto 619 de 2000 — POT de Bogota. Bogota, 2000
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La Estrategia de Ordenamiento para el Distrito Capital de la Revisiéon del POT
del 2003, integra la red de centralidades™ que, junto con otros elementos, define la
estructura socio-econémica y espacial de Bogota. Estas centralidades se clasificaron en
funcién del papel que desempefan tanto en la integraciéon de la ciudad a nivel
internacional, nacional, regional y urbano, como en el desarrollo en términos sociales y

de servicios urbanos.

ILa red de centralidades contempla tanto aquellas existentes y que cuentan con alta
concentracién de actividades econémicas, como nuevas centralidades cuyo nivel de desarrollo
actual es bajo, pero que se consideran basicas para complementar la estructura y garantizar el
cumplimiento de los objetivos de equilibtio urbano y tural, e integracion a diferentes escalas?.

De tal forma, la Revision del POT del 2003, reduce el énfasis en el centro
expandido como pieza urbana y resalta la importancia de algunas zonas en su interior
como el Centro Internacional y las Calles 72-Calle 100, clasificados como centralidades
de integracién internacional y nacional. A su vez, vincula al sector de Chapinero con las
centralidades de integracién urbana.

La finalidad con la cual la administraciéon distrital clasifica estas zonas vy
centralidades es la de consolidar espacial y funcionalmente sus areas actuales, con el
proposito de incentivar la localizacion de nuevas actividades y realizar proyectos de
espacio publico, transporte y equipamientos publicos que cualifiquen las condiciones
urbanas, reforzando su papel de centralidad dentro del ordenamiento general de la
ciudad..

1.2 EL CENTRO EXPANDIDO

Como se ha mencionado anteriormente, el centro expandido de Bogota se ha venido
consolidando como una zona compuesta por diferentes fenémenos, vocaciones y
espacios, representados por sectores especializados en la actividad terciaria, el comercio

y la vivienda.

20 “En nuestro medio, las centralidades han sido abordadas desde 1992, por la economia urbana como
lugares centrales, concentradores de establecimientos econémicos y de empleo, con un drea aferente de
mercado, y desde 1998 por la urbanistica como estructuras del territorio urbano y especialmente de sus
areas periféricas”. Ver Alba Castro, José: “Las centralidades del POT de Santafé de Bogota para revisar a
contraluz de Fase 2”. p. 28

2 Ver Alcaldia Mayor de Bogota. “Dectreto 190 de 2004 Plan de Ordenamiento Territorial de Bogota”.
Bogota, 2004. Articulo 23.
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Mapa 2. Zonas del Area de Estudio — Centro Expandido
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Fuente: Mapa elaborado por el autor del presente estudio de caso con base en delimitacién propuesta por

la Consultoria 032 de 1998 “Ciudad Central”. Abril de 2011
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La estructura urbana de la zona es el resultado de la transformacién historica del
area central de la ciudad. As{ mismo, es un area que abarca pequefios sectores
homogéneos y algunos tramos especificos que se encuentran actualmente en proceso de
reactivacion, o que ain no han sido intervenidos de una forma integral. Con el fin de
describir la estructura urbana del area denominada centro expandido, se caracterizan cinco
zonas de diferente jerarquia (Ver Mapa 2), conformadas por actividades centrales que se
articulan por una estructura lineal definida por tres ejes principales —Carreras 7%, 13 y
Avenida Caracas-, en donde la Carrera Séptima juega un papel singular dado su
emplazamiento entre el centro expandido y 1os Cerros Orientales.

Dentro de las dindmicas inmobiliarias de las cinco zonas extraidas del estudio
denominado ‘Ciudad Central’, especialmente en la zona de vivienda central, la
densificaciéon ha sido un proceso generalizado en el area de estudio, que refuerza la
consolidacion de la centralidad y la tendencia hacia el desarrollo de proyectos nuevos y
de renovacion urbana, asi como actuaciones enfocadas a la recuperacién del espacio

publico y la ampliacién de las redes de movilidad.

1.2.1 Zona A: Centro Internacional
La zona del Centro Internacional, se encuentra ubicada en las UPZ 91-Sagrado
Corazon- y 92 —La Macarena- de la localidad de Santa Fe (Ver Mapa 3), y se ha
considerado a través de las ultimas cuatro décadas como uno de los mas importantes
centros financieros y empresariales de Bogota. Reune edificios que se constituyen como
emblema nacional, considerandose como una de las zonas mas atractivas y turisticas de
la ciudad.

Dada la aparicién de nuevos nucleos de mayor prestigio y especializacion del
mercado, como lo son la Calle 72, Calle 100 y Calle 116, la zona ha tenido ciertos
altibajos, representados en el valor del suelo asi como en la oferta de nuevos mercados
inmobiliarios. Pese a esto, en la ultima década, se ha revitalizado su caracter y actividad
con la construcciéon de importantes proyectos de oficinas y conjuntos multifamiliares
como lo son los edificios Bavaro, Altavista, Panorama y Museo Parque Central, y
actualmente se construyen varias torres de vivienda y oficinas en terrenos aledafios a la

Calle 26. Como se puede ver en la Tabla 3, en la UPZ 91 —Sagrado Corazoén-,
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especialmente en el barrio Samper, en donde se localiza el sector Bavaria, ha crecido

vertiginosamente el nimero de m? construidos —especialmente en apartamentos-,

pasando de 34.467 a 560.409 entre los anos 2000 a 2008.

Mapa 3. Zona A (Centro Internacional) — Centro Expandido

\

MAPA 3

ZONA A

i o=

Fuente: Tomada de www skyscrapercity.com Fuente: Tomada de www.skyscraperlife.com

Fuente: Mapa elaborado por el autor del presente estudio de caso con base en delimitacién propuesta por

la Consultoria 032 de 1998 “Ciudad Central”. Abril de 2011
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La zona del Centro Internacional se caracteriza por la mezcla de usos
comerciales, de oficinas, residenciales e institucionales. Una de las directrices que se
propone para su desarrollo, teniendo en cuenta el fenémeno urbano actual de rehabitar
el centro, es la de promover la renovacioén urbana, proceso en el que se encuentra desde
hace una década, con la edificacion de conjuntos residenciales de excelentes
especificaciones arquitectonicas, ubicados entre las calles 26 y 34 y las carreras 7° y
Avenida Caracas, sector conocido como Centro Internacional Bavaria.

En la parte oriental del Centro Internacional, especificamente en el barrio San
Martin, la zona se ha visto inmersa en un proceso de revitalizacion, -manteniendo la
calidad urbanistica y arquitecténica tradicional-, con la aparicién de nuevas cadenas
comerciales de alta categoria, y el surgimiento de una mayor cantidad de actividades
bancarias y de servicios —trestaurantes y turismo-.

Sobre la Carrera Séptima, se emplaza un area encabezada por edificios de
entidades publicas y financieras, acompanados de comercio y servicios complementarios
a la actividad terciaria. En el periodo 2000-2008 no es evidente la oferta de nuevos
proyectos inmobiliarios, exceptuando la reactivacion del antiguo edificio del Hotel
Hilton, debido en gran parte a la densidad actual de la zona —cuyos niveles se
encuentran saturados-, y a que la mayor parte del mercado se localizé6 durante los
ultimos afios en el costado occidental de la Carrera Décima y el costado oriental de la
Avenida Caracas.

1.2.2 Zona B: Chapinero
La centralidad urbana de Chapinero, cuyos ejes viales principales son la Carrera Séptima,
Carrera 13 y Avenida Caracas, fue constituida desde hace mas de cuatro décadas como
el primer nticleo de la actividad terciaria ubicado por fuera del Centro Tradicional™. A
pesar de esto, desde mediados de la década del 70, el sector entré en un proceso de
decaimiento fisico generado en parte por la aparicion de cadenas comerciales semi-
populares y vendedores ambulantes, asi como por las tendencias del mercado hacia los

recintos comerciales cubiertos y a la transicion de usos y servicios hacia una zona

22 Comparar Alcaldia Mayor de Bogota. Diagndstico, conceptualizacion y propuesta para el Centro Expandido de
Bogord. Informe final de consultoria. Bogota, Diciembre de 1998. p. 22
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posterior, la zona residencial y financiera comprendida por los barrios Chico y el Centro

Andino.
Mapa 4. Zona B (Chapinero) — Centro Expandido
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Imagen 3. Carrera 72 con Calle 48

Fuente: Archivo personal del autor

Imagen 4. Edificio de usos mixtos
Calle 45

Fuente: Archivo personal del autor

MAPA 4

ZONA B

Fuente: Mapa elaborado por el autor del presente estudio de caso con base en delimitacién propuesta por

la Consultoria 032 de 1998 “Ciudad Central”. Abril de 2011
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En Chapinero se destacan los usos de vivienda —de estratos 4 y 5-, comercio y la
existencia de varios centros educativos. Segun el POT, las directrices principales para el
desarrollo de ésta centralidad son equilibrar la vivienda con las actividades econémicas,
mejorar la movilidad en la zona, con acciones de intersecciones y espacio publico. Las
instituciones educativas, por su parte, han sido un punto atrayente y a su vez generador
de nuevas dinamicas en la zona, debido al tipo de poblacién flotante que alli permanece.
Las universidades y el comercio tienen un fuerte poder de atraccion que lleva a su
demanda a desplazarse hasta el lugar de su localizacién. Entre otros, su incidencia
responde a un factor de consumo y funcionalidad. En la Zona B, se puede ver como la
Universidad Javeriana actia como limite oriental del sector, siendo condicionante de las
mismas dindmicas inmobiliarias que alli ocurren.

Es asi como el desarrollo futuro de Chapinero depende del nivel de continuidad
y a la mezcla apropiada de usos, teniendo en cuenta el tipo de poblaciéon que posee cada
subsector y los desarrollos ya existentes. A partir de los corredores principales, se
pueden llegar a conformar segmentos diferenciados y homogéneos que nutran a la zona
actualmente dispersa de una vocacion definida. L.os usos comerciales populares se deben
diferenciar y apartar de los usos residenciales y de servicios del terciario superior.
Aquellos pueden ir acompafiados de espacios abiertos para el esparcimiento y usos
dotacionales publicos y privados.

La dinamica de la Carrera Séptima en el sector de Chapinero se encuentra
condicionada por los usos y alturas que alli existen desde hace algunas décadas. Durante
los 70’s y comienzos de los 80’s, se densific6 la mayor cantidad de predios con usos
residenciales —con alturas de entre 5 y 10 pisos-, y se mantuvo la vocacion de algunos
predios de 1 y 2 pisos destinados al comercio. Desde esta época, el mercado
inmobiliatio se concentré en la Zona de Vivienda Central Oriental, ubicada entre la
Carrera Séptima y el perimetro urbano oriental, construyendo alli el mayor namero de
edificios de vivienda. Asi pues, el comercio y servicios bancarios se localizaron
progresivamente sobre la Carrera 11 y 13, dejando a un lado a los pequefios
establecimientos ubicados en la zona occidental del corredor de la Séptima. Como
resultado, se observa un estancamiento dominante sobre este tramo especifico del

corredot.
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1.2.3 Zona C: Zona de Vivienda Central Oriental

Desde el acuerdo 7 de 1979, se permitié para esta zona un cambio acelerado en los
perfiles generales, los cuales estaban determinados por el modelo de desarrollo de
viviendas unifamiliares®.

A pesar de la existencia de algunos sectores cuyo desarrollo fue concebido
informalmente, generalmente ubicados en el extremo oriental del perimetro urbano —
con los Cerros Orientales-, el proceso de redesarrollo y adecuacion de terrenos baldios
para la construccion de edificios de 15 y 20 pisos, se patenta poco a poco, remplazando
y mejorando el entorno en general y sus vias de acceso.

Dentro de la zona residencial, existen diferentes subsectores exclusivos de
vivienda para estratos 5 y 6, cuyos valores del suelo, en algunos casos, exceden a zonas
de servicios de alto prestigio de la ciudad, estas son: Chapinero alto —entre calles 53 y 64,
y carreras 5* y Circunvalar-, Rosales —entre las calles 66 y 74 entre carreras 7* y
Circunvalar-, Chicé Alto —entre calles 85y 92 y carreras 7* y Circunvalar-; y La Cabrera
—entre calles 82 y 88, y carreras 11 y 13-.

Sobre el corredor de la Carrera Séptima, desde la Calle 45 hasta la Calle 63, se
observa durante la ultima década, un periodo general de decaimiento. La ficha
normativa de la UPZ 90 Pardo Rubio, permite en este sector normativo, una altura libre
en pisos —bajo ciertas condiciones- y usos destinados a servicios turisticos, de
comunicacién y entretenimiento masivos sobre los predios con frente a la Cra 7. Un
importante porcentaje de predios se encuentra actualmente en estado de abandono, con
usos mixtos —comercio en primer piso- y vivienda para estratos 3 y 4. Actualmente, este
tramo comenzé a regirse mediante un tratamiento de renovacién urbana y
reactivacién™, de lo cual se espera un cambio favorable en los servicios y equipamientos

que proporciona el sector a escala zonal y metropolitana.

23 Alcaldia Mayor de Bogota. Diagndstico, conceptualizacion y propuesta para el Centro Expandido de Bogotd.
Informe final de consultoria. Bogota, Diciembre de 1998. p. 85

2 Ver Secretarfa Distrital de Planeacién. Ficha Normativa UPZ 90 Pardo Rubio. Ajustes normativos.
Consultado el 21 de Abril de 2011. Disponible en web: http://www.sdp.gov.co

18


http://www.sdp.gov.co/�

Irnagen 5. Barrio Rosales - Chapinero

wi bogetacity.obe com.co

Imagen &. Barrio Chicd Oriental

3

Fuente: Archivo personal del autor

MAPAS

ZONAC

(Zona de Vivienda
Central Oriental)

Fuente: Mapa elaborado por el autor del presente
estudio de caso con base en delimitacion

propuesta por la Consultona 032 de 1903 "Ciudad
Cantral”. Abnil de 2011

19




A partir de la Calle 63 y hasta la Calle 90, las alturas de la Zona Residencial —
incluidas las de la Cra. 7*- son homogéneas, manteniéndose entre 5 y 12 pisos. Las
viviendas, se han visto beneficiadas por servicios y equipamientos complementarios
ubicados en pequefios segmentos de la Carrera 11. A su vez, las viviendas declaradas de
conservacion arquitectonica han sido tratadas bajo condiciones especiales, siendo
actualmente infraestructuras que se integran visual y funcionalmente con los edificios

modernos en altura.

1.2.4. Zona D: Calle 72

El sector terciario en Bogotd, representa las actividades empresariales y de
comercializacion. Desde el afio 2000, las constructoras mas importantes deciden
emprender la formacién de un centro empresarial y financiero en el espacio urbano de la
UPZ 88- El Refugio- (Ver Mapa 06), en donde comienzan a predominar los usos
dotacionales, y la creacion de centralidades de ocio y comercio —Centro Andino, Parque
93 y Zona G -, siendo estas actividades acompafiadas de la construcciéon de vivienda de
excelentes especificaciones, cuyo auge es notorio sobre la Cra. 5% y proporciona cierto
equilibrio en los desplazamientos de procedencia y destino, vivienda-comercio y
vivienda-trabajo.

Los usos principales de esta zona son el institucional, comercial y de servicios
empresariales. Una de las directrices para su consolidacién como centralidad urbana, es
la conformacién servicios globales y la atraccion de inversion extranjera. Segun la Lonja
de Propiedad Raiz, el centro financiero y empresarial de alto nivel, se encuentra
determinado por las calles 72 y 100, y extiende su influencia hasta la calle 113 entre

Carreras 7, 15y 9
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Mapa 6. Zona D (Calle 72) — Centro Expandido

Imagen 7. Calle 72 con Carrera Séptima Imagen 8. Centro Comercial Avenida Chile

MAPA 6

ZONAD

Fuente: Archivo personal del autor Fuente: Archive personal del autor

Fuente: Mapa elaborado por el autor del presente estudio de caso con base en delimitacién propuesta por
la Consultoria 032 de 1998 “Ciudad Central”. Abril de 2011

Sobre la Carrera Séptima se observa que entre las calles 70 y 73 se ubican solo
una pequena parte de las entidades bancarias y firmas multinacionales que componen al
sector financiero de la Calle 72. Aunque los predios localizados sobre el corredor ya se

encuentran desarrollados, durante la dltima década, la Séptima ha reforzado su
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capacidad de atraccion, vinculando importantes proyectos para el sector de turismo y de
servicios bancarios. Las cadenas hoteleras Hilton y BH, junto a edificios de oficinas de
alto nivel, han creado un entorno propicio para la actividad socioeconémica junto a la

aparicion de las entidades bancarias de los grupos empresariales Helm y Davivienda.

1.2.5. Zona E: Zona Calle 100

La Calle 100, cuya trascendencia se encuentra relacionada a la existencia del edificio
World Trade Center -construido a mediados de los 80’s-, se extiende entre la Carrera
Séptima y la Autopista Norte a partir de edificios de uso residencial que se han ido
transformando en oficinas y hoteles de entre 8 y 15 pisos.

Mapa 7. Zona E (Calle 100) — Centro Expandido

Imagen 9. World Trade Center Calle 100
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Fuente: Mapa elaborado por el autor del presente estudio de caso con base en delimitacién propuesta por

la Consultoria 032 de 1998 “Ciudad Central”. Abril de 2011
El costado sur de esta avenida ha sido el mas desarrollado, con la aparicid

n

paulatina de hoteles de alta categoria y edificios modernos de empresas multinacionales
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y de servicios terciarios. El costado norte, por el contrario, “aunque ha sido objeto de
recuperacién, presenta menor consolidacion debido a la presencia de predios
dotacionales Militares, asi como a la zona de vivienda unifamiliar denominada El
Pedregal”®.

De esta forma, la via marca un limite entre las fuerzas de expansion generadas
por el centro urbano de Bogota, y las generadas por la centralidad de Usaquén. Dada su
ubicacién estratégica entre estos dos puntos de la ciudad, las determinaciones que se
tomen frente a su vocacion futura y la implantaciéon de nuevas redes de movilidad en la
zona — intercambiador modal de Transmilenio-, entrard a redefinir nuevas tendencias
inmobiliarias y socio-espaciales.

Dado que desde la Calle 96 hasta la Calle 100, los predios ubicados al costado
oriental de la Carrera Séptima son parte de la Reserva Forestal del Distrito, cuyo suelo
no es urbanizable, el desarrollo inmobiliario sobre el corredor urbano, salvo algunos
predios en el costado occidental de la Cra. 7* con Calle 100, fue nulo en el periodo
analizado. La oferta del sector en el periodo 2000-2008, se localizé en la Calle 100 entre
Calles 11 y Autopista Norte, en donde se construyeron edificios empresariales de
excelentes especificaciones arquitectonicas, hoteles cinco estrellas y oficinas de

multinacionales y de servicios profesionales especializados.

En resumen, podemos apreciar que la Carrera Séptima actia de forma
dependiente o independiente frente la vocacion inmobiliaria especifica de cada zona del
centro expandido. En las zonas C y D, la dindamica del corredor es evidente, dados los
proyectos inmobiliarios que se han llevado a cabo en la dltima década y los nuevos que
se encuentran en proceso de construccion —en la Zona D el Hotel Hilton, el Edificio
QBE y la torre de oficinas Siete 77-. Sobre las zonas A, B y E, por su parte, se observa
que la dinamica inmobiliaria no es tan evidente, o no se ha mostrado de igual forma,
dada la ausencia de nuevas edificaciones presenciada a partir de un recorrido fotografico

(Ver Mapa 8 y Anexo 3).

2> Ver Lonja de Propiedad Raiz. E/ valor del suelo urbano en Bogoti 2008. p. 55
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2. EVOLUCION DE LOS PRECIOS Y DINAMICAS DE
CONSTRUCCION

Desde 1996, la Lonja de Propiedad Raiz ha publicado afio tras afio el “Estudio del Valor
del Suelo en Bogota”, cuya metodologfa se basa en la zonificacién teniendo en cuenta
los sectores normativos, subsectores de uso y subsectores de edificabilidad de las
Unidades de Planeamiento Zonal (UPZ) de Bogota. Este estudio reune las zonas
analizadas por usos comerciales y de servicios, industriales y residenciales, asi como por
ubicacion, estrato, normatividad urbanistica y antigiedad de desarrollo y consolidacion,
con el fin de obtener grupos de zonas homogéneas y precios representativos para cada
zona. Por otra parte, el DANE — Departamento Administrativo Nacional de
Estadistica-, ha hecho publico desde el afio 2001, el Censo Edificaciones de Bogota,
cuya metodologia se basa en calcular trimestralmente los m? de edificaciones en proceso
de construccion por cada barrio y UPZ de la ciudad.

A partir de estos dos estudios, se extrajo la informacién correspondiente a nueve
(9) sectores —delimitados por el Estudio de la Lonja-, que se vinculan de forma fisica al
centro expandido, con el fin de relacionar las principales tendencias en la variaciéon de los
precios del suelo durante los afos 2000 a 2008, asi como su dindmica de construccion

desde el afio 2001.

2.1. EL VALOR DEL SUELO URBANO EN EL PERIODO 2000-2008

El area del centro expandido, entre Calle 26 y Calle 100, abarca 9 de las 108 zonas
estudiadas por la Lonja. Cuatro de estas zonas son Zonas Comerciales y de Servicios, y
cinco son Zonas Residenciales. De tal forma, describimos la evoluciéon de los precios del

suelo urbano de las nueve zonas estudiadas por la Lonja que corresponden al area de

estudio durante los afos 2000-2008.
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Grafico 1. Valores Reales del Suelo 2000-2008

Valores Nominales del Suelo Urbano afios 2000 a 2008, Zonas Centro
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Fuente: Grafico elaborado por el autor del presente estudio de caso con base en datos de Lonja de
Propiedad Raiz (2008)
La dinamica del valor del suelo en el area de estudio se encuentra definida por

dos tipos de zonas: las zonas comerciales y de servicios y las zonas destinadas al uso de
vivienda. LLas zonas de comercio y servicios cuyo incremento del valor del suelo tuvo el
mejor desempefio entre los afios 2000 y 2008 fueron el sector comprendido por la
Avenida Chile —Calle 72- entre Carreas 5% y 11, y el sector de la Calle 100, (Ver Grafico
1). A su vez, las zonas residenciales de estratos altos cuyo auge superé incluso los precios
de algunas zonas comerciales de prestigio de la ciudad, fueron las comprendidas por los
barrios La Cabrera y El Nogal. El valor del suelo en estas dos zonas tiende a igualarse al
de zonas tradicionales como el Centro Internacional Bavaria o la Calle 100.

Aunque en el Grafico 1, es claro que el comportamiento en los precios del suelo
es creciente en todos los sectores analizados, hay algunas zonas del centro expandido en
donde fue notoria una mayor valorizacién. Mientras que las Zonas A y B tuvieron, en
general, las tasas de valorizacion mas bajas (Ver Tabla 3), no superando los 2°000.000 de
pesos por m? al final de periodo, las Zonas C, D y E, crecieron de forma constante —con
la mayor tasa entre los afios 2005 y 2008-, llegando en algunos casos a superar los

4°000.000 de pesos por m?* construido.
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Mapa 8. Zonificacion de los Valores del Suelo en el Centro Expandido
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Fuente: Mapa elaborado por el autor del presente estudio de caso con base en zonificacién propuesta por

la Lonja de Propiedad Raiz 2008
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La evolucion de los valores del suelo denota un leve estancamiento entre los
afios 2000 y 2004, y un crecimiento de entre el 15 y el 25% entre los afios 2005 y 2008.
En este caso, podemos ver como los sectores ubicados en el costado sur del centro
expandido —Centro Internacional y Ecopetrol, no presentan un crecimiento del valor tan

alto como los sectores ubicados a partir de la Calle 63 —zona norte de la UPZ Pardo

Rubio-.

Tabla 1. Valores Nominales del Suelo — Zonas del Centro Expandido

Valores Nominales ($/M?) afios 2000 a 2008, Zonas Centro Expandido

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2008
Bavaria $ 700.000,00 [ $ 700.000,00 | $ 700.000,00 | $ 700.000,00 | § 700.000,00 | $ 750.000,00 | $ 1.700.000,00
Ecopetrol $ 500.000,00 | $ 500.000,00 | $ 500.000,00 [ $ 500.000,00 | $ 550.000,00 | $ 550.000,00 | $ 1.200.000,00
Chapinero Alto [ § 460.000,00 | $ 480.000,00 | § 520.000,00 [ $ 600.000,00 | $ 680.000,00 | $ 780.000,00 | $ 1.500.000,00
Avenida Chile [ $ 2.000.000,00 | $ 1.800.000,00 [ $ 1.700.000,00 | $ 1.700.000,00 { $ 1.700.000,00 | $ 1.800.000,00 [ $ 4.500.000,00
Nogal/Retito [ $ 1.150.000,00 | $ 1.000.000,00 | $ 1.150.000,00 | $ 1.350.000,00 | $ 1.600.000,00 | $ 1.700.000,00 | $ 3.500.000,00
Refugio/Chicé | § 600.000,00 [ § 600.000,00 [ § 600.000,00 | $ 650.000,00 | $ 800.000,00 | § 950.000,00 | $ 2.000.000,00
La Cabrera $ 1.400.000,00 | $ 1.400.000,00 | $ 1.500.000,00 | $ 1.750.000,00 | $ 2.000.000,00 | $ 2.200.000,00 | $ 4.000.000,00
Chicé $ 900.000,00 | $ 900.000,00 | § 950.000,00 | $ 1.300.000,00 | $ 1.500.000,00 | $ 1.600.000,00 | $ 3.300.000,00
Calle 100 $ 1.550.000,00 | $ 1.600.000,00 | $ 1.600.000,00 | $ 1.600.000,00 | $ 1.700.000,00 | $ 1.900.000,00 | $ 4.000.000,00

Fuente: Gréfico elaborado por el autor del presente estudio de caso con base en datos

Propiedad Raiz (2008)

de Lonja de

A partir de un analisis historico, se observa que el incremento del valor en
algunos sectores es provocado por la intensificacion del uso del suelo —de viviendas
unifamiliares a edificios multifamiliares o el cambio de uso industrial o residencial a uso
de comercio y servicios-. Un claro ejemplo es el ocurrido durante la ultima década en los
barrios El Refugio y Chicé Oriental, cuyo patrén de uso se modificé —de vivienda
unifamiliar a multifamiliar, en donde las tasas reales de crecimiento del valor del suelo
alcanzaron el 22%.

También, encontramos que los sectores de estrato 6, que en su mayor parte se
encuentran ubicados entre las calles 72 y 100 (Ver Mapa 10), se vieron beneficiados por
8 afios de estabilidad econémica representada por la oferta y demanda de las nuevas
edificaciones, siendo también las zonas que mas se valorizaron y adquirieron un perfil de
altura frente al resto de la ciudad. Igualmente, los barrios en donde el auge de la
construccion fue evidente — El Nogal, Refugio, LLa Cabrera y Chico-, el valor del suelo
urbano tuvo un crecimiento significativo —con tasas de crecimiento de entre el 10 y el

15%-.
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Mas adelante, se relaciona (Ver Tabla 3), el crecimiento del valor del suelo en

cada sector, con el auge de la construccion en cada UPZ.

2.2. CENSO DE EDIFICACIONES 2001-2008%

Desde el ano 2001, el Departamento Administrativo Nacional de Estadistica -DANE-,

realiza trimestralmente el Censo de Edificaciones de Bogota, con el fin de determinar las

areas en proceso de construccion por barrios, UPZ’s y Localidades de la ciudad, asi

como su destinacion de uso, estrato, tipo y estado de la obra. Con la informacion

proporcionada por el DANE, realizamos la seleccion de los censos aplicados en las seis

UPZ’s que conforman el tramo estudiado -de los afios 2001 a 2008-, haciendo un

recorrido por la actividad edificadora de cada barrio segin el total de m?* construidos

(Ver Anexo 2).

Tabla 2. Censo de Edificaciones UPZ’s Centro Expandido

UPZ y Tipo de Edificacién 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008
92 La Macarena 9.475 13.182 12.905 32.292 70.831 160.301 119.563 25.992
Apartamentos 7.696 11.090 10.813 30.590 44.482 54.082 32915 23.840
Casas 1.599 2.004 2.004 1.702 1.400 1.931 3.698 1.888
Comercio - - - 816 3.084 2.268
Educacion 180 88 88 24.133 101.204 80.154
Oficinas - - -
Otros - - - - - - 528 264
91 Sagrado Corazén 6.500 55.046 42.518 71.932 88.364 226.369 769.608 704.918
Apartamentos 3.000 42.513 30.090 55.832 66.524 161.542 593.504 530.194
Casas - - - - - - 128 128
Comercio 3.500 11.018 10.408 11.296 17.220 46.866 85.800 61.705
Educacion - - 1.155 4.620 4.620 4.620 2.080
Oficinas - - - - 13.341 85.556 74.106
Otros - 1.515 2.020 3.649 - - - 36.705
90 Pardo Rubio 107.806 151.112 235.506 291.937 411.987 409.441 355.469 476.482
Apattamentos 86.608 89.542 175.842 277.619 405.667 393.037 311.880 404.639
Casas 11.664 2.770 2.804 1.074 - 7.616 33.944 35.647
Comercio 260 - 590 180 - 640 320
Educaciéon 2400 51.470 49.950 6.444 - - - -
Oficinas 2.400 2.400 2.400 2.700 2.400 2.400 2.400 31.522
Otros 4.474 4.930 3.920 3.920 3.920 6.388 6.605 4.354
99 Chapinero 473.387 547.071 396.781 283.213 280.367 395.950 169.123 383.566
Apartamentos 6.192 1.800 3.189 38.724 45.350 150.000 98.909 285.443
Casas - - 480 1.923 - - - -
Comercio 283.164 265.980 170.592 21.934 16.528 22.670 8.283 10.812
Educacion 73.573 29.416 5.875 11.750 30.300 30.300 4.470 68.235
Oficinas 81.532 220.544 206.568 213.897 188.189 192.980 57.461 -
Otros 28.926 29.331 10.077 - - 19.076

26 Pese a que el estudio de caso se encuentra delimitado entre los afios 2000 a 2008, solo se encuentran
disponibles datos del Censo de Edificaciones a partir del afio 2001, por lo que se omite el analisis de la
actividad edificadora que se llevé a cabo en el afio 2000.
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99 Chicé Lago 486.157 465.659 405.017 919.214 1.273.806 1.206.693 690.351 2.346.992
Apartamentos 138.578 162.572 217.507 626.106 830.453 (678.887 361.376 761.464
Casas 33.846 2.144 1.928 2.260 2.150 2.511 1.203 1.404
Comercio 4.712 19.768 62442 122.555 120.762 81.298 34.767 72.831
Educacion 25.850 18.012 13.556 11.172 7.166 1.436 718 6.593
Oficinas 262,971 261.743 106.490 118.645 233.861 289.150 237.939 1.175.936
Otros 20.200 1.420 3.094 38476 79414 153.411 54.348 328.764

88 El Refugio 200.594 385.108 653.539 1.299.267 1.723.500 1.532.100 1.208.334 1.231.697
Apartamentos 139.340 342,572 604.176 1.260.494 1.671.158 1.426.166 1.046.385 856.120
Casas 760 7.500 38.124 31.168 18.624 22.070 15.498 47.148
Comercio 8.112 3.456 5.239 2.021 3.042 6.996 3.348 4.597
Educacién 3.462 - - - - - - 6.000
Oficinas 48.920 27.080 3.000 2.584 26.176 72352 125.599 288.978
Otros - 4.500 3.000 3.000 4.500 4.516 17.504 28.854

Totales m* 1.283.919 1.617.178 1.746.266 2.897.855 3.848.855 3.930.854 3.312.448 5.169.647
23.807.022

Fuente: Tabla elaborada por el autor del presente estudio de caso con base en datos Censo de
Edificaciones 2001-2008

Con un total de 13.083.675 m? construidos a lo largo de los afios 2001 a 2008 en
los barrios que constituyen el tramo de la Calle 26 a Calle 100, las UPZ’s 88 El Refugio -
con alrededor de 8°000.000 de m?- y 99 Chicé Lago - con mas de 7°000.000 de m?-,
fueron en donde mas se dinamizé la edificaciéon de apartamentos y oficinas como
principales destinos de la actividad (Ver Anexo 2).

Los barrios en donde se edificaron el mayor nimero de m?* de la UPZ El
Refugio fueron Chicé Norte y Los Rosales, cuya destinaciéon principal son los
apartamentos, y el barrio El Nogal con la construcciéon de oficinas (Ver Anexo 2).
Adicionalmente, en la UPZ Chic6 Lago los barrios mas dinamicos fueron Chicé Norte
IT Sector — Calle 100 entre Carreras 7* y 15- y Chicé Norte 11T Sector —Calle 100 entre
Carreras 15 y Autopista Norte-.

A groso modo, en los datos arrojados por el Censo de Edificaciones se denota
una evolucion gradual del total de metros construidos afio a afio, siendo el afio 2008 el
de mayor envergadura para el crecimiento inmobiliario del centro expandido. Los sectores
que se han vinculado de manera inminente a la transformacion de usos y densidades del
suelo urbano —asi como una mayor concentracion del estrato 6- han sido la Calle 72 y
Calle 100, cuyo auge se demuestra en su conformacién como nodos inmobiliarios.

Las alturas construidas en el centro expandido son homogéneas, en donde
predominan los edificios de 5 y 10 pisos, alimentados principalmente por vias tipo V-2 y
V-3. Actualmente, se observan algunos proyectos de vivienda y oficinas, en las Calles
100 y Centro Internacional, que sobrepasan los 25 pisos, generando expectativas sobre

el aprovechamiento y densidad del suelo sobre este corredor. Asi mismo, la ampliacion
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de algunas vias y la construccion de nuevas intersecciones y puentes vehiculares actuaran
de forma conjunta para mejorar la calidad del entorno urbano de la ciudad central.

Hay que resaltar que en las UPZ 91 Sagrado Corazén y 92 La Macarena, la
mezcla entre los estratos 1 y 2 con estratos 4 y 5, la presencia de una gran cantidad de
inmuebles bajo tratamiento de conservacion y los cambios normativos que existen entre
las dos zonas, han incidido de manera negativa en el mercado inmobiliario del sector.
Esta circunstancia surge a partir de la urbanizacion informal de algunos barrios que
rodean a la Avenida Circunvalar desde el Centro Histérico hasta la Calle 53 que, entre
otras consecuencias, desfavorecen los precios del suelo y crean entornos dispersos para
el mercado. Estos barrios, que se ubican generalmente sobre el perimetro urbano
oriental, forman un segmento que no se cobija bajo las redes y servicios indispensables
para su buen funcionamiento. Recientemente, se han construido en las cabeceras
principales de estos barrios, proyectos de vivienda para estratos 5 y 6, de hasta 25 pisos,
creando fragmentos y zonas discontinuas.

También, se infiere que las UPZ ILa Macarena y Sagrado Corazon, tuvieron una
baja capacidad en el crecimiento del sector inmobiliario, dada la escasez del suelo y el
grado de consolidaciéon de los barrios antiguos que alli se ubican. Pese a esto, en el
barrio Samper, en donde se ubica el sector Bavaria, es evidente la edificacion de grandes
proyectos durante los afios 2007 y 2008%" (Ver Anexo 3).

El sector de La Macarena, a su vez, ha permanecido intacto en los ultimos afos,
siendo su actividad principal el cambio de uso residencial a uso comercial, cuya
destinacién principal fueron los restaurantes —formando en algunos sectores
aglomeraciones- y pequefios locales de uso mixto.

Con respecto a la Carrera Séptima no se puede apreciar de una forma concreta la
dinamica constructiva respecto al Censo, dada la escala de las UPZ frente al corredor.
Sin embargo, es posible afirmar que el tramo de la Séptima ubicado entre las Calle 26 y

Calle 69, no tuvo un crecimiento constructivo tan significativo como el ubicado entre las

27 Cabe anotar que la demanda de vivienda en el barrio Samper y las zonas aledafias es cada vez mds alta,
teniendo en cuenta que aquella es la zona residencial de estratos 4 y 5 mas cercana al centro tradicional con
lo cual los tiempos de desplazamiento procedencia-destino de la poblacién econémicamente activa que alli
reside se reducen favorablemente a partir de la reduccién de las distancias entre su lugar de vivienda y su
actividad econémica.
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Calles 70 y la Calle 100. Es evidente que el segmento de la Carrera Séptima
comprendido por las UPZ 99 Chic6 Lago y 88 Refugio tuvo unas tendencias
inmobiliarias propias diferenciadas del resto del corredor.

Tabla 3. Relacion valores del suelo/ m? construidos

Relacion de Valores del Suelo / M? Construidos en los afios 2001 y 2008
Valor del Suelo Utbano (VR. %Tasa | Censo de Edificaciones UPZ o
. Nominal media . % Crecimiento
Nominal $/m?) de valorizacién (m? Construidos)
Zona/Nombre/No UPZ 2001 2008 2001 2008

Zona 1. Bavaria (91) $ 700.000,00 | $ 1.700.000,00 0,4% 6.500 704.918 10745%
Zona 2. Ecopetrol (91) $ 500.000,00 | $§ 1.200.000,00 6,6% 6.500 704918 10745%
Zona 3. Chapinero Alto (90) $ 480.000,00 | $  1.500.000,00 13,4% 107.806 476.482 342%
Zona 4. Avenida Chile (88) $ 1.800.000,00 | $ 4.500.000,00 4,3% 200.594 1.231.697 514%
Zona 5. Nogal/Retiro (88) $ 1.000.000,00 | $ 3.500.000,00 13,6% 200.594 1.231.697 514%
Zona 6. Refugio/Chicé Oriental (88) | § 600.000,00 [ $  2.000.000,00 13,1% 200.594 1.231.697 514%
Zona 7. La Cabrera (88) $ 1.400.000,00 | § 4.000.000,00 11,7% 200.594 1.231.697 514%
Zona 8. Chico (88) $ 900.000,00 | $ 3.300.000,00 15,3% 200.594 1.231.697 514%
Zona 9. Calle 100 (97) $  1.600.000,00 | $ 4.000.000,00 8,2% 486.157 2.346.992 383%

Fuente: Grafico elaborado por el autor del presente estudio de caso con base en datos de Lonja de
Propiedad Raiz (2008) y DANE.
A partir de la relacion entre los valores del suelo y los m? construidos por UPZ,

se puede ver una estrecho vinculo entre el incremento del valor y el incremento en
numero de metros edificados por UPZ, salvo en la Avenida Chile, cuyo fenémeno se
relaciona a que la Calle 72 entre Carreras 7° y 1* pertenece a la UPZ 90 Pardo Rubio,
mientras que entre Carreras 8" y Caracas pertenece a la UPZ 99 Chapinero.

Es asi como encontramos que los sectores de estrato 6, que en su mayor parte se
encuentran ubicados entre las calles 72 y 100 (Ver Mapa 10), se vieron beneficiados por
8 afos de estabilidad econémica representada por la oferta y demanda de las nuevas
edificaciones, siendo también las zonas que mas se valorizaron y adquirieron un perfil de
altura frente al resto de la ciudad. Igualmente, los barrios en donde el auge de la
construccion fue evidente, el valor del suelo urbano tuvo un crecimiento significativo —
con tasas de crecimiento de entre el 20% y el 30%-. De igual forma se observa que
fueron los apartamentos y las oficinas —cuyo auge en el 2008 sobrepasé la tendencia de
los afios anteriores-, las destinaciones de uso mas recurrentes para las edificaciones

nuevas en el centro expandido.
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3. TENDENCIAS INMOBILIARIAS EN LA CARRERA SEPTIMA
ENTRE CALLES 26 Y 100

Durante los ultimos afios, la zona de centro ampliado se ha fortalecido con la
aglomeracion de cientos de entidades publicas y privadas que atraen tanto un nimero
diario proporcional de poblacién flotante como la ubicacién de establecimientos de
servicios complementarios que se adhieren funcionalmente a su localizacion.

La Carrera Séptima es uno de los tres corredores que atraviesa el centro expandido
y se constituye como un eje estratégico por su papel en la estructura urbana, los flujos de
transporte y poblaciéon que canaliza, y su caracter emblematico derivado de su historia.
La Carrera Séptima, se ha constituido desde comienzos de siglo XX, como la Calle Real
por excelencia de la ciudad®. “Desde la fundacién misma, las calles que salen de la plaza
fueron consideradas como las calles principales de la ciudad, no solo para usos
comerciales, sino para localizar en ellas los edificios mas representativos”?.

En los capitulos anteriores, se describieron cinco zonas del centro expandido en las
cuales se presentan dinamicas de distinta indole, debido a que cada una tiene una
vocacion asi como alturas, valores y construcciones que varfan segin su intensidad de
uso y localizacion en el trazado urbano. Se determind que sobre la Carrera Séptima
existen dindmicas inmobiliarias relacionadas a estas zonas y que en algunos tramos
aquellas se evidencian de una mayor forma.

Con el fin de entender las dinamicas propias de la Carrera Séptima y de estudiar
sus tendencias inmobiliarias durante los ultimos afos a partir de la informacién histérica
y estadistica que se abarco en los capitulos 1 y 2, a continuaciéon se caracteriza el
corredor sobre cuatro (4) tramos -por medio de un recorrido fotografico-, en donde se

identifica qué tipos de desarrollo y patrones han surgido sobre la Séptima como

28 Histéricamente, el desarrollo urbano de las ciudades ha estado representado por la consolidacién de una
calle principal. La Avenida de Mayo en Buenos Aires, la Avenida Javier Prado en Lima, la Avenida Balboa en
Ciudad de Panamid, o el Paseo de La Reforma en Ciudad de México, son ejemplos de transformacion y
desarrollo que, desde la época de la conquista espafiola, conmemoran el paso de los afios e implantan
simbolos y rastros que identifican a la ciudad y la hacen reconocible dentro del dmbito mundial.

2 Ver Salcedo, Jaime. Urbanismo Hispano-Americano Siglos X171, XVII, XVIII: el modelo nrbano aplicado a la
América latina, su génesis y su desarrollo tedrico y prictico.1996. p. 178.
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principal arteria entre el centro tradicional y el perimetro urbano de la zona norte de la

ciudad.

3.1 CARACTERIZACION DE LA CARRERA SEPTIMA ENTRE CALLES 26
Y 100

La Carrera Séptima entre las Calles 26 y 100, se encuentra conformada por zonas en las
que existe una mezcla de usos, estratos y dinamicas, conformando areas de actividad
multiple con diversa intensidad de uso y valores.

A partit de un recorrido fotografico, se pudieron establecer tres tramos
principales sobre la Carrera Séptima, que tienen origen distinto y unos patrones de
ocupacion y uso del suelo especifico: El Tramo 1, de la Calle 26 a la Calle 45, como
centro de negocios y servicios con un alto grado de desarrollo urbanistico; el Tramo 2,
de la Calle 46 a la Calle 68, como nucleo residencial y comercial en proceso de
reactivacion; el Tramo 3, de la Calle 69 a la Calle 95 como nodo del sector terciario y de
vivienda para estratos 5 y 6.; y el Tramo 4, de la Calle 96 a la Calle 100, como espacio
aislado sin desarrollar, con terrenos destinados a Areas de Reserva Ecoldgica.

3.1.1 Tramo 1 (Calle 26 a Calle 45). Se encuentra entre las zonas comerciales y
de servicios del Centro Internacional Bavaria y Ecopetrol. El Centro Internacional
Bavaria se destaca como el mas antiguo centro financiero del pais, y en los dltimos afios,
se evidencia en la parte occidental de la zona un cambio progresivo en su vocacion inicial
—zona de usos especializados de servicios empresariales e institucionales- pasando a
especializarse en los usos de vivienda en altura a partir del crecimiento de la demanda en
este sectof.

En el costado occidental de la Carrera Séptima, podemos observar el
comportamiento de los precios del suelo urbano —parte de la Zona Bavaria evaluada por
la Lonja de Propiedad Raiz-, en donde hubo una tasa nominal promedio de valorizacion

del 5,5%, alcanzando en el ano 2008, un costo por m? construido de 1°700.000 pesos

(Ver Tabla 1).
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En la parte norte del Tramo 1, encontramos una zona de servicios encabezada
por el edificio de Ecopetrol y algunas entidades publicas, acompafiados de comercio y
servicios asi como de un predominante desarrollo de vivienda en altura. Aunque el
desarrollo de la mayoria de edificaciones data de la década de los 70’s, el sector ha
seguido atrayendo inversion y algunos proyectos de renovacion. LLos proyectos que se
destacan actualmente en el tramo son el Edificio de oficinas Bancolombia, el Centro
Comercial San Martin, el Hotel Ibis —inaugurado en el 2010- y el complejo residencial
Plaza 39.

3.1.2 Tramo 2 (Calle 46 a Calle 68). El tramo se encuentra encabezado por un
nucleo residencial con uso mixto de comercio para estratos medios-altos, se encuentra
definido por barrios como Bosque Calderén, La Salle y Granada, y su desarrollo ha sido
posible gracias a su ubicacién estratégica entre las Carreras 7, 5* y Circunvalar.”

Aunque hacia ambos costados de la Séptima no se ha implementado una
estrategia integral de renovacién y reactivacion econdémica —que actualmente se
encuentra en proceso de reglamentacion mediante la revision de la ficha normativa
correspondiente-, hacia el oriente se ha presentado un fenémeno de densificacion y
valoracién constante que poco a poco se va consolidando y adhiriendo a los barrios de

estratos 5 y 6 ubicados en Rosales y la Avenida Chile (Ver Mapa 10).

30 Comparar Lonja de Propiedad Raiz. E/ valor del suelo urbano en Bogotd 2008. Bogota, 2008. p.128.
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Mapa 10. Mapa de Estratificacion Centro Expandido - Carrera Séptima

Cll. 10Q
7,

Sociales Estratificacion

- Sin Estrato

Fuente: Mapa elaborado por el autor del presente estudio de caso con base en Geoportal Bogota
www.bogota.gov.co . Enero 2011

La actividad constructiva en este tramo se ha enfocado en la construccién de

apartamentos, y en menor medida de establecimientos educativos. Esto, ha traido
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pequefas concentraciones de comercio y servicios complementarios a la actividad
estudiantil, como lo son restaurantes, bares y papelerias (Ver Anexo 3).

3.1.3 Tramo 3 (Calle 69 a Calle 95). Es el segmento de la Séptima que se ve
vinculado de una forma directa a las zonas comerciales y de servicios terciarios como la
Calle 72 y los barrios de estratos 5 y 6 El Nogal, Refugio y Chicé. Este tramo ha sido
uno de las mas valorados y apetecidos por los inversionistas a partir de edificaciones
recientes de buenas especificaciones constructivas y arquitectonicas con altura promedio
de 10 pisos y uso mixto —comercial y de oficinas- con importantes subsectores de
comercio como la Zona Gourmet de la Calle 70 y la zona empresarial y financiera
ubicada entre las calles 69 y 77. Las zonas que colindan con este tramo tuvieron una tasa
promedio de valorizacién de entre el 8% y el 15% -exceptuando la Avenida Chile (Ver
Tabla 3).

Las zonas residenciales del Nogal-Refugio —ubicadas al costado occidental de la
Carrera Séptima, Refugio-Chicé Oriental —ubicadas en el costado oriental de la Séptima,
y Chicé —al costado occidental, todas entre calles 80 y 95, tuvieron las tasas de
valorizacién mas altas del tramo, por encima de sectores de servicios como la Avenida
Chile o la Calle 100.

Aunque el sector Nogal-Retiro, se encuentra ya bastante consolidado en el
costado de la Cra 7%, los predios ubicados en la zona oriental y occidental de la Séptima
han sido considerados como representativos de los estratos altos de la poblacion
capitalina. Llas condiciones de accesibilidad son favorables y la oferta de vivienda se
consolida a partir de una gran demanda.”

Asi mismo, en el segmento entre las calles 85 y 93, el sector de Refugio se ha
visto beneficiado por un acelerado proceso de densificaciéon vinculado a la tipologia de
oferta de vivienda en ésta zona de la ciudad. Aunque todavia existen varios terrenos con
viviendas unifamiliares, se espera que en los proximos afios se remplacen estos lotes de

areas amplias para la edificacion en altura que desde hace algunos afos se permite en la

UPZ 88.

31 Comparar Lonja de Propiedad Raiz. E/ valor del suelo urbano en Bogotd 2008. p. 108
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Es asi como el Tramo 3, se encuentra inmerso dentro del amplio sector
denominado Zona de Vivienda Oriental Central, siendo una de las zonas residenciales
de estratos 5y 6 de mayor tradicion. Dada su localizacién y el tipo de loteo —predio a
predio- de esta zona, sobre la Carrera Séptima se ha permitido el desarrollo de varios
proyectos de vivienda con edificios de entre 10 y 18 pisos.”™

3.1.4. Tramo 4 (Calle 96 a Calle 100). Este segmento de la Cra. 7* hace parte
en su zona oriental de la Reserva Forestal del Distrito y en su zona occidental de predios
exclusivos del Parque El Chicé y de senderos peatonales, no puede vincularse a nuevos
desarrollos inmobiliarios. La Carrera Séptima en este tramo es un espacio que aislado de
las dinamicas de construccion, constituyéndose solamente como un eje conector entre
las zonas norte y sur entre las UPZ El Refugio y la UPZ Usaquén.

En la Calle 100, especificamente, la Séptima actua de manera independiente,
estando vinculada fisicamente —y con la presencia de algunos edificios de oficinas sobre
el costado occidental- con uno de los centros de desarrollo mas importantes en la
actividad empresarial, econémica y hotelera de la ciudad. Es asi como la Séptima
representa el nodo vial mas importante para la conectividad del sector con las zonas
residenciales y comerciales ubicadas en las partes norte —Usaquén- y sur —Calle 72- de

aquella area.

3.2 TENDENCIAS INMOBILIARIAS ENTRE LOS ANOS 2000 - 2008

Las tendencias inmobiliarias de la Carrera Séptima son el resultado de las dinamicas y
caracteristicas de zonas y sectores que se encuentran vinculados espacialmente al
corredor. De igual forma, el corredor posee caracteristicas propias —como su modelo de
ocupacioén-, que junto a la presencia de actores econdémicos, crea interés en los
inversionistas, generando especulacion, cambios de usos y densidades, y concentracion
de actividades.

En el marco del centro expandido, 1a Carrera Séptima proporciona la oportunidad
de conocer, en un solo recorrido, las distintas facetas, culturas y elementos urbanos que

han surgido en la evolucién de la ciudad; existe un complejo vinculo entre la linea

32 Comparar Lonja de Propiedad Raiz. E/ valor del suelo urbano en Bogotd 2008. p. 110.
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histérica de Bogota y la linea histérica bajo la cual fue construido cada tramo de la Cra.

7

Con el fin de observar especificamente las tendencias inmobiliarias de cada

Tramo descrito de la Carrera Séptima, a continuaciéon se construye una tabla que

especifica el modelo de desarrollo adoptado por cada tramo durante la dltima década, la

tendencia de los valores del suelo y m? construidos, asi como las caracteristicas

principales que se relataron a partir del estudio diagnostico.

Tabla 4. Tendencias Inmobiliarias - Tramos Carrera Séptima

Tramo Cra. 7a

Tramo 1

‘ Tendencias del sector

Modelo de desarrollo y adecuacion predio a
predio para usos comerciales y residenciales

El valor del suelo por m? subi6 de $ 600.000 a
$1'450.000 entre los afios 2000 a 2008 (promedio
Sector Bavaria y Ecopetrol)

El ntiimero de m? construidos subid de 7.988 a
365.455 entre los afios 2001 y 2008 (promedio
UPZ 92 LLa Macarena y 91 Sagrado Corazon)

Desde el afio 2005, se evidencia un cambio de
patrén en los usos del suelo -de servicios
terciarios y de comercio especializado a usos
residenciales para estratos 5 y 6-.

Tratamiento a inmuebles de conservacién y
densificacion de terrenos baldios y/o lotes 'de
engorde’.

Tramo 2

Densificacion predio a predio para usos
residenciales de estratos 4y 5

El nimero de m? construidos subié de 290.597 a
430.024 entre los afios 2001 y 2008 (promedio
UPZ 90 Pardo Rubio y UPZ 99 Chapinero)

El valor del suelo por m? subi6 de $ 460.000 a
$1'500.000 entre los afios 2000 a 2008 (promedio
Sector Chapinero Alto)

Desarrollo condicionado a edificios existentes
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Tramo 3

Concentracion de edificios del sector terciario y
viviendas para estratos 5y 6

El nimero de m? construidos subid de 343.376 a
1'789.345 entre los afios 2001 y 2008 (promedio
UPZ 99 Chicé Lago y UPZ 88 El Refugio)

El valor del suelo por m? subié de § 1'210.000 a
$3'550.000 entre los afios 2000 a 2008 (promedio

Sectores Av. Chile, Nogal, Refugio, L.a Cabrera y
Chico)

Cambio de patrén en la ocupacion del suelo e
intensidad de uso -de viviendas unifamiliares a
edificios multifamiliares-

Activacion econdmica derivada de la existencia
de centros de servicios de la Calle 72

Tramo 4

Desarrollo inmobiliario impedido por la
presencia de terrenos de la Reserva Forestal de
Bogota

El Barrio Chico Norte Sector 11 -Calle 100- el
numero de m? construidos subié de 215.040 a
420.866 entre los afios 2001 y 2008 (promedio
UPZ 99 Chicé Lago)

El valor del suelo por m? subié de $§ 1'550.000 a
$4'000.000 entre los afios 2000 a 2008 (promedio
sector Calle 100)

Juega un papel determinante en la conectividad
del sector de la Calle 100 con el norte y sur

Fuente: Tabla elaborada por el autor del presente estudio de caso

Las dinamicas inmobiliarias de la Séptima dependen, en gran medida, de los

sectores normativos y los desarrollos ya existentes que restringen la apariciéon de nuevos

mercados. Podemos ver cémo los predios que se ubican en la parte occidental del

corredor urbano posee unas dinamicas diferentes a los que se localizan en la parte

oriental de la Séptima. Una de las mayores evidencias se encuentra en la zona de

Chapinero, en donde la vivienda para estratos 5 y 6 se ubica con mayor potencial en el

costado oriental de la Carrera Séptima, mientras que la vivienda de estratos 3 y 4 se

ubica en su costado occidental. Alli, también se ubican servicios y equipamientos para
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distintas demandas — comercio popular y comercio de alta categoria en pequefios
nucleos centrales-. También, la presencia de numerosas instituciones educativas en el
sector, vincula actividades de recreacion nocturna y pequefios almacenes distribuidos de
forma discontinua.

Por dltimo, cabe anotar que, aunque se reconoce que en el centro expandido hay
diferentes nodos-sectores que atraen -por su misma existencia- la localizacién de
actividades terciarias, la Carrera Séptima, es un corredor que canaliza los mayores flujos
norte-sur resultando una facil conectividad al transporte publico y a las vias secundarias
de transporte privado y ligero que conectan al corredor con el resto de la ciudad. Hoy en
dia la Séptima cuenta con 135 de un total de 498 rutas de transporte publico existentes
en la ciudad. Asi mismo, su calidad arquitecténica y el indice de desarrollo que se
presenta sobre esta zona de la ciudad, hace que la via genere una mayor cantidad de
valor y que este repercuta en forma descendiente — cono- a la medida que los sectores se

van alejando de ella®.

3 Desde 1959 Hansen calificaba a la accesibilidad como uno de los ejes estructurantes de cualquier
centralidad. La mejor visibilidad y cercanfa a bienes y servicios y las ventajas de la localizacion de
actividades dependen de como la accesibilidad define el uso y valor del suelo. Comparar Krafta, Romulo.
“Fundamentos del analisis de centralidad espacial urbana”. Revista de la Organizaciéon Latinoamericana y
del Caribe de Centros Histéricos No. 2, Diciembre 2008. p.58. Documento Electrénico.
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4. CONCLUSIONES

A partir de la ultima década, el sector inmobiliario se ve enfrentado a una serie de
hechos, que comienzan a transformar los modelos y conceptos de la oferta inmobiliaria
en el centro expandido: 1a escasez de terrenos baldios para estratos 5 y 6 en las vias
principales sugirié6 cambios en la densidad y la mezcla inminente de los usos del suelo —
unidades residenciales mixtas-; la reactivaciéon de la economia después de la crisis de
1999, proporcioné nuevas posibilidades de crecimiento del sector de construccién; la
existencia y consolidacion de centros de comercio y servicios influyé en la zonificacion
de la oferta de vivienda entre las Carreras 15 y Séptima; el inicio de las operaciones del
Sistema de Transporte Transmilenio en el afno 2000 -que en su tercera Fase se
implementara a través de la Carrera Séptima- cumplié un papel trascendente en las
intervenciones fisicas e inmobiliarias en los principales corredores viales; la
Tercerizacion de alto nivel por medio de centros empresariales y grandes proyectos de
oficinas, provocaron una mayor demanda de suelos estratégicamente ubicados en las
diferentes zonas.

La conformacion actual del centro expandido es el resultado de la evoluciéon de un
area central tradicional que concentraba la mayor cantidad de servicios urbanos y
actividades terciarias, area que abarcaba una extension maxima de treinta manzanas. Casi
medio siglo después, el area de influencia de aquel centro llegaria a medir diez veces mas
de su tamafio original y a albergar las actividades del sector terciario mas representativas
para la economia bogotana y del pafs.

Dado que las circunstancias histéricas y los proyectos futuros de la ciudad,
producen nuevos esquemas de localizaciéon y concentracién econémica y social a lo
largo de sus vias principales y sectores, algunos puntos crean mas interés para la
construccion y la localizacién empresarial, comercial y de vivienda, complementados por
una mayor cantidad de servicios urbanos y fuerzas de atraccion.

Las cinco zonas estudiadas del centro expandido, se encuentran constituidas por
sectores en donde la mezcla de vivienda y servicios de alta categoria resultan atractivos

para la inversion y la consolidacién de espacios.
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La Carrera Séptima actia de forma dependiente o independiente frente la
vocacion inmobiliaria especifica de cada zona del centro expandido. 1a dinamica
inmobiliaria que ocurre sobre el corredor de la Carrera Séptima es mas notoria en las
Zonas C y D, mientras que en las Zonas A, B y E, por factores analizados en el estudio
—como el nivel de consolidacion y la saturacion del mercado-, que han provocado el
traslado de las actividades de construccién hacia nuevos sectores localizados en las
zonas oriental y occidental del corredor. Sin embargo, aunque el desarrollo de la mayoria
de edificaciones en la Séptima data de la década de los 70’s —en la mayoria de sectores-,
el corredor, dada su importancia historica y espacial, ademas de su flujos de transporte,
ha seguido atrayendo inversion y algunos proyectos de renovacion.

La tendencia de los precios del suelo y los m? construidos a lo largo de la dltima
década, se estuvieron asociadas a un crecimiento constante. Los valores del suelo de los
sectores delimitados por la Lonja, se relacionaron con el auge de la construcciéon en las
UPZ que se sittan en el area del centro expandido.

Dentro de las vias que atraviesan y le proporcionan conectividad a este centro
ampliado, la Carrera Séptima, vista como un corredor urbano, es un espacio concreto
que tiene la capacidad de atraer interés e inversioén, dada su conectividad, servicios y a la
existencia de varios nodos de desarrollo dentro de su area de influencia. Este corredor
concentra funciones que proporcionan una diversidad de servicios de influencia zonal y
metropolitana a grupos socioeconémicos altos. Es asi como la influencia que tienen las
zonas de distinta vocacion en la Séptima es notoria y tiene que ver con la especializacion
en los usos del suelo y la concentracion de servicios urbanos. Algo que hay que resaltar
es que las dinamicas inmobiliarias en la Carrera Séptima se han constituido a partir de
procesos de renovacion y densificacion que empiezan a concebirse desde finales de los
afios 80’s y comienzos de la década del 2000. Este es el caso de la zona del Parque
Central Bavaria y la Calle 72 cuya influencia ha trascendido y se ha enlazado en la
construccion de sectores cada vez mas competitivos y extensos.

Lo que ocurre hoy con el crecimiento inmobiliario en la Séptima, repercute en
los valores del suelo y hace parte de la competencia entre los principales nodos y centros

de la ciudad. Asi como existen areas propicias para la construccion e inversiéon en la
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ciudad, la Calle Real proporciona motivos para acentuar su significado urbano-
inmobiliario a partir del fortalecimiento de nuevas zonas sin densificar.

Pero, no solo las zonas sobre la Carrera Séptima tienen potencialidades y
caracteristicas que garantizan el desarrollo inmobiliario y la localizacién de actividades
econdmicas y sociales. Se identificaron en el estudio tres tramos del centro expandido que
si bien no poseen aun los servicios urbanos necesarios para atraer inversion, si poseen
un entorno propicio para desarrollar proyectos de renovacion urbana —reactivacion
econémica y fisica- capaces de acrecentar la influencia de las actuales zonas de
desarrollo, o de crear nuevos espacios en donde surjan actividades complementarias que
ain no han tenido suficiente cabida en el area central —parqueaderos en altura, senderos
peatonales, o complejos deportivos y de entretenimiento- . Estos tramos son en la Cra
7* entre calles 45 y 73, Cra 5 entre calles 47 y 51, y las Calles 63 y 64 entre Carreras 7*y
4% Precisamente, el tramo de la Cra. 7* entre Calles 45 y 63, ubicado en la UPZ 90 Pardo
Rubio, entrd recientemente a ser un sector con tratamiento urbanistico de renovacion
urbana y reactivaciéon econémica, dadas sus condiciones de decaimiento actuales™.

La formaciéon de este centro expandido, se encuentra dada por la apariciéon de
instituciones de rango nacional e internacional que fueron atrayendo a través del tiempo
proyectos inmobiliarios de igual o mayor envergadura cuya demanda creaba la necesidad
de localizar equipamientos urbanos que fortalecieran esa centralidad y que dada su
misma importancia la fueran aislando del suelo localizado fuera de un radio
determinado.

Como resultado de este modelo de crecimiento, tenemos una ciudad central
densa, construida de forma progresiva a partir de pequefias actuaciones. El centro
expandido proyectado hace mas de una década fue ocupandose de forma indiscriminada
por una masa de poblacién cinco veces mas grande que la estimada. Las vias que
actualmente se encargan de movilizar y conectar a cada nucleo de la ciudad no son
capaces de suplir tal demanda con una infraestructura de transporte apropiada.

Es por esto que se supone que la tendencia hacia la proyeccién del modelo de

centralidades planteado por el Distrito repercutira en la extensiéon de las zonas

3 Ver Secretarfa Distrital de Planeacién. Ficha Normativa UPZ 90 Pardo Rubio. Ajustes normativos.
Consultado el 21 de Abril de 2011. Disponible en web: http:/ /www.sdp.gov.co/
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residenciales y de servicios que se localizan en el centro ampliado, consolidandolo como la
mayor extension fisica de inversion y prestadora de servicios del pafs.

Sin embargo, dados los inconvenientes de movilidad en el centro expandido de la
ciudad, se debe promover un desarrollo inmobiliario que respalde la configuracion de la
movilidad y que proporcione a la ciudadanfa mayores comodidades a la hora de usar y
priorizar el transporte publico. La productividad, eficiencia e imagen del centro debe
trazarse metas parciales entre la consolidacion urbanistica y la densificacion moderada.

Lo que evidencia el estudio es que existe un centro principal con una densidad y
extension ya bastante saturada, lo que deberia suceder en otros puntos de la ciudad es
atraer una mayor competencia para la estructura de los valores del suelo, la localizacion
de nuevas actividades y la consolidacién socioespacial del territorio del Distrito, que
tenga en cuenta las caracteristicas y necesidades de la demanda del lugar, que siempre es
distinta y puede variar consecuentemente de un tramo a otro.

Asi mismo, existen areas deterioradas dentro de las centralidades urbanas de
Bogota que demuestran la ausencia de aprovechamiento econémico y una escasa
prestacion de servicios urbanos. Es alli donde se puede platear la reestructuracion de las
formas de ocupacion del suelo, vinculando a estos sectores con planes de mejoramiento
vial y proyectos de vivienda, y creando finalmente un conjunto de proyectos prioritarios
que puedan sobrellevar las demandas actuales del centro expandido.

Es asi como a partir de las herramientas normativas y esquemas de gestion ya
existentes, se espera que se promuevan con decision grandes intervenciones de
renovacion urbana, planes parciales, recuperacion de espacios publicos y mejoramiento
de las condiciones de la movilidad. Con estos objetivos trazados, la ciudad podra ofrecer
a sus habitantes entornos propicios para invertir, con un mayor desempefo, y con

mejores y mas centros para Vivir.
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Anexo 1. Tablas. Tendencia Valores del Suelo Urbano afios 2000 a 2008. Zonas Centro Expandido

Tabla 1. Zona Bavaria (Calles 26 a 33; Carreras 7* a Avenida Caracas)

Aiio VR. Nominal (/M?) | VR. Real ($/M?) | Tasa Nominal Tasa Real
2000] $§ 700.000,00 | $ 951.091,00 0,00% -8,05%
2001{ $ 700.000,00 | $ 883.472,00 0,00% -7,11%
2002) $§ 700.000,00 | $ 825.741,00 0,00% -6,53%
2003[ $ 700.000,00 | $ 775.410,00 0,00% -6,10%
2004 $ 700.000,00 | $ 735.000,00 0,00% -5,21%
2005{ $ 750.000,00 | $ 750.000,00 7,14% 2,04%
2008] $ 1.700.000,00 | $ 1.465.517,00 31,36% 25,02%,
Tabla 2. Zona Ecopetrol (Calles 35 a 39; Carreras 7* a 13)
Aiio VR. Nominal ($/M?) [VR. Real ($/M?) |Tasa Nominal Tasa Real
2000] § 500.000,00 | $ 679.350,00 0,00% -8,05%
2001( $ 500.000,00 | $ 631.052,00 0,00% -7,11%
2002( $ 500.000,00 | $ 589.815,00 0,00% -0,53%
2003| $ 500.000,00 | $ 553.865,00 0,00% -6,10%
2004] § 550.000,00 | $ 577.500,00 10,00% 4,27%
2005( $ 550.000,00 | $ 550.500,00 0,00% -4,76%
2008 $ 1.200.000,00 | $ 1.034.483,00 29,70% 23,44%,

Tabla 3. Zona Chapinero Alto (Calles 53 a 64; Carrera 6* a Avenida Circunvalar —sin incluir el Barrio Maria Cristina)

Afio VR. Nominal ($/M?) |VR. Real ($/M?) |Tasa Nominal Tasa Real
2000( $ 460.000,00 | $ 625.002,00 -5,15% -12,79%
2001 $ 480.000,00 | $ 605.810,00 4,35% -3,07%
2002 $ 520.000,00 | $ 613.407,00 8,33% 1,25%
2003 $ 600.000,00 | § 664.637,00 15,38% 8,35%
$ $
$ $
$ $

2004 680.000,00 714.000,00 13,33% 7,43%
2005 780.000,00 780.000,00 14,71% 9,24%
2008 1.500.000,00 1.293.103,00 24,36% 18,35%,




Tabla 4. Zona Avenida Chile (Calle 72; Carreras 5* a 11)

Tabla 5. Zona Nogal/Retiro (Calles 80 a 85; Carreras 7* a 10%)

Afio VR. Nominal ($/M?) [VR. Real (§/M?) [Tasa Nominal Tasa Real
2000 $ 2.000.000,00 | $ 2.717.402,00 -4,76% -12,43%
2001| § 1.800.000,00 | $ 2.271.786,00 -10,00% -16,40%
2002( $ 1.700.000,00 | $ 2.005.370,00 -5,56% -11,73%
2003[ $ 1.700.000,00 | § 1.883.139,00 0,00% -6,10%
2004| $ 1.700.000,00 | $  1.785.000,00 0,00% -521%
2005| § 1.800.000,00 | $ 1.800.000,00 5,88% 0,84%
2008) $ 4.500.000,00 | $ 3.879.310,00 35,72% 29,17%,
Afio VR. Nominal ($/M?) |VR. Real ($/M?) |Tasa Nominal Tasa Real
2000] $ 1.150.000,00 | $ 1.562.506,00 0,00% -8,05%
2001 $ 1.000.000,00 | $ 1.262.103,00 -13,04% -19,23%
2002| $ 1.150.000,00 | § 1.356.574,00 25,00% 7,49%
2003 $ 135000000 | $ 149543400 17.39% 10,24%
2004| $ 1.600.000,00 | $ 1.680.000,00 18,52% 12,34%
2005| $ 1.700.000,00 | $ 1.700.000,00 6,25% 1,19%
2008 $ 3.500.000,00 | $ 3.017.241,00 27,22% 21,07%,
Tabla 6. Zona Refugio/Chicé Oriental (Calles 85 a 93b; Catrera 7* al Oriente)
Afio VR. Nominal ($/M?) [VR. Real ($/M?) |Tasa Nominal Tasa Real
2000] $ 600.000,00 | § 815.221,00 0,00% -8,05%
2001 $ 600.000,00 | § 757.262,00 0,00% -7,11%
2002| $ 600.000,00 | § 707.778,00 0,00% -6,53%
2003] $ 650.000,00 | § 720.024,00 8,33% 1,73%
2004| $ 800.000,00 | § 840.000,00 23,08% 16,66%
2005] $ 950.000,00 | § 950.000,00 18,75% 13,10%
2008 $ 2.000.000,00 | $ 1.724.138,00 28,16% 21,98%,




Tabla 7. Zona La Cabrera (Calles 86 a 88; Carreras 7° a 10* y 12)

Tabla 8. Zona Chicé (Calles 92 a 95; Carreras 7* a 11)

Tabla 9. Zona Calle 100 (Calle 100; Carreras 7* a 15)

Ao VR. Nominal ($/M?) |VR. Real ($/M?) |Tasa Nominal Tasa Real
2000| $ 1.400.000,00 | $ 1.902.181,00 0,00% -8,05%
2001| $ 1.400.000,00 | $ 1.766.945,00 0,00% -7,11%
2002| $ 1.500.000,00 | $ 1.769.444,00 7,14% 0,14%
2003| $ 1.750.000,00 | $ 1.938.526,00 16,67% 9,56%
2004/ $ 2.000.000,00 | $ 2.100.000,00 14,29% 8,33%
2005/ $ 2.200.000,00 | $ 2.200.000,00 10,00% 4,76%
2008 $ 4.000.000,00 | $ 3.448.276,00 22,05% 16,16%,
Afio VR. Nominal ($/M?) [VR. Real ($/M?) [Tasa Nominal Tasa Real
2000 $ 900.000,00 | $ 1.222.831,00 -5,26% -12,89%
2001] § 900.000,00 | $ 1.135.893,00 0,00% -711%
2002] $ 950.000,00 | $ 1.120.648,00 5,56% -1,34%
2003| $ 1.300.000,00 | $ 1.440.048,00 36,84% 28,50%
2004 $ 1.500.000,00 | $ 1.575.000,00 15,38% 9,37%
2005] $ 1.600.000,00 | $ 1.600.000,00 6,67% 1,59%
2008 $ 3.300.000,00 | $ 2.844.828,00 27,29% 21,15%,
Aifio VR. Nominal ($/M?) [VR. Real ($/M?) |Tasa Nominal Tasa Real

2000( $ 1.550.000,00 | $ 2.105.986,00 0,00% -8,05%
2001] $ 1.600.000,00 | $ 2.019.365,00 3,23% -4,11%
2002 $ 1.600.000,00 | $ 1.887.407,00 0,00% -6,53%
2003 $ 1.600.000,00 | $ 1.772.366,00 0,00% -6,10%
2004| $ 1.700.000,00 | $ 1.785.000,00 6,25% 0,71%
2005] $ 1.900.000,00 | $ 1.900.000,00 11,76% 6,44%
2008( $ 4.000.000,00 | $ 3.448.276,00 28,16% 21,98%,

Fuente: Tablas elaboradas por el autor del presente estudio de caso con base en datos de Lonja de Propiedad Raiz (2008)




Anexo 2. Tablas. Censo de Edificaciones 2001-2008 en UPZ’s del Centro Expandido

Censo de Edificaciones 2001-2008 (Barrios UPZ 92 L.a Macarena)

Barrios y tipo de edificacién 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008| Totales m?
LA MACARENA 7696 11090 10813 30590 32167 49290 32497 23840 197.983
Apartamentos 7696 11090 10813 30590 32167 49290 32497 23840
Casas 0 0 0 0 0 0 0 0
Comercio 0 0 0 0 0 0 0 0
Educacion 0 0 0 0 0 0 0 0
Oficinas 0 0 0 0 0 0 0 0
Otros 0 0 0 0 0 0 0 0
LA PERSEVERANCIA 199 604 604 302 1112 6219 8614 288 17.942
Apartamentos 0 0 0 0 1022 836 418 0
Casas 199 604 604 302 0 531 1098 288
Comercio 0 0 0 0 90 180 90 0
Educacién 0 0 0 0 0 4672 7008 0
Oficinas 0 0 0 0 0 0 0 0
Otros 0 0 0 0 0 0 0 0
LAS AGUAS 180 0 0 0 24859 99436 76524 1600 202.599
Apartamentos 0 0 0 0 0 0 0 0
Casas 0 0 0 0 0 0 1200 1600
Comercio 0 0 0 0 726 2904 2178 0
Educacion 180 0 0 0 24133 96532 73146 0
Oficinas 0 0 0 0 0 0 0 0
Otros 0 0 0 0 0 0 0 0
LAS NIEVES 1400 1400 1400 1400 1400 1400 1400 0 9.800
Apartamentos 0 0 0 0 0 0 0 0
Casas 1400 1400 1400 1400 1400 1400 1400 0
Comercio 0 0 0 0 0 0 0 0
Educacién 0 0 0 0 0 0 0 0
Oficinas 0 0 0 0 0 0 0 0
Otros 0 0 0 0 0 0 0 0
PARQUE NACIONAL 0 88 88 0 0 0 0 0 176
Apartamentos 0 0 0 0 0 0 0 0
Casas 0 0 0 0 0 0 0 0
Comercio 0 0 0 0 0 0 0 0
Educacion 0 88 88 0 0 0 0 0
Oficinas 0 0 0 0 0 0 0 0
Otros 0 0 0 0 0 0 0 0
BOSQUE IZQUIERDO 0 0 0 0 11293 3956 0 0 15.249
Apartamentos 0 0 0 0 11293 3956 0 0
Casas 0 0 0 0 0 0 0 0
Comercio 0 0 0 0 0 0 0 0
Educacién 0 0 0 0 0 0 0 0
Oficinas 0 0 0 0 0 0 0 0
Otros 0 0 0 0 0 0 0 0
Total m? por Afio 9.475 13.182 12.905 32.292 70.831 160.301 119.035 25.728 443.749




Censo de Edificaciénes 2001-2008 (Barrios UPZ 91 Sagrado Corazén)

Barrios y tipo de edificacion 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008| Totales m?
SAGRADO CORAZON 3500 17579 18772 19924 4620 40353 52392 17719 174.859
Apartamentos 0 5622 7496 5939 0 0 0 0
Casas 0 0 0 0 0 0 128 128
Comercio 3500 10442 9256 9181 0 29283 39044 10661
Educacion 0 0 0 1155 4620 4620 4620 2080
Oficinas 0 0 0 0 0 6450 8600 2150
Otros 0 1515 2020 3649 0 0 0 2700
SAN MARTIN 3000 3000 0 0 0 0 31800 27580 65.380
Apartamentos 3000 3000 0 0 0 0 0 0
Casas 0 0 0 0 0 0 0 0
Comercio 0 0 0 0 0 0 16800 17580
Educacion 0 0 0 0 0 0 0 0
Oficinas 0 0 0 0 0 0 15000 10000
Otros 0 0 0 0 0 0 0 0
SAMPER 0 34467 23746 50508 83744 186016 571128 560409 1.510.018
Apartamentos 0 33891 22594 49893 66524 161542 520860 512033
Casas 0 0 0 0 0 0 0 0
Comercio 0 576 1152 615 17220 17583 22704 20812
Educacion 0 0 0 0 0 0 0 0
Oficinas 0 0 0 0 0 6891 27564 27564
Otros 0 0 0 0 0 0 0 0
SAN DIEGO 0 0 0 1500 0 0 114288 99210 214.998
Apartamentos 0 0 0 0 0 0 72644 18161
Casas 0 0 0 0 0 0 0 0
Comercio 0 0 0 1500 0 0 7252 12652
Educacion 0 0 0 0 0 0 0 0
Oficinas 0 0 0 0 0 0 34392 34392
Otros 0 0 0 0 0 0 0 34005

Total m?> por Afio 6.500 55.046 42.518 71.932 88.364 226.369 769.608 704.918 1.965.255




Censo de Edificaciénes 2001-2008 (Barrios UPZ 90 Pardo Rubio)

Barrios y tipo de edificacion 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008| Totales m?
BOSQUE CALDERON 18820 13050 25098 49693 114394 66565 59194 36092 382.906
Apartamentos 18560 12800 23892 48319 114394 64765 59194 34908
Casas 0 250 1206 1074 0 1800 0 1184
Comercio 260 0 0 0 0 0 0 0
Educacion 0 0 0 0 0 0 0 0
Oficinas 0 0 0 300 0 0 0 0
Otros 0 0 0 0 0 0 0 0
GRANADA 2400 2400 13788 68366 33313 29236 55050 99659 304.212
Apartamentos 0 0 11388 65966 30913 26836 42650 73068
Casas 0 0 0 0 0 0 10000 21191
Comercio 0 0 0 0 0 0 0 0
Educacion 0 0 0 0 0 0 0 0
Oficinas 2400 2400 2400 2400 2400 2400 0 5400
Otros 0 0 0 0 0 0 0 0
INGEMAR 12972 3546 996 9440 23805 10392 15576 27486 104.213
Apartamentos 0 546 546 9440 23805 10392 15576 27486
Casas 10572 1800 450 0 0 0 0 0
Comercio 0 0 0 0 0 0 0 0
FEducacion 2400 1200 0 0 0 0 0 0
Oficinas 0 0 0 0 0 0 0 0
Otros 0 0 0 0 0 0 0 0
LA SALLE 46128 75522 58920 23120 38348 82503 77837 78939 481.317
Apartamentos 46128 26922 10320 23120 38348 82503 77837 52817
Casas 0 0 0 0 0 0 0 0
Comercio 0 0 0 0 0 0 0 0
Educacién 0 48600 48600 0 0 0 0 0
Oficinas 0 0 0 0 0 0 0 26122
Otros 0 0 0 0 0 0 0 0
MARITA CRISTINA 4257 4344 7945 36522 84464 64555 37693 123170 362.950
Apartamentos 2904 2904 6077 35622 83744 55551 10824 109584
Casas 584 720 1148 0 0 5816 23464 12432
Comercio 0 0 0 180 0 0 0 0
Educacion 0 0 0 0 0 0 0 0
Oficinas 0 0 0 0 0 0 0 0
Otros 769 720 720 720 720 3188 3405 1154
PARDO RUBIO 21521 49380 126209 75008 49967 81028 101303 50004 554.420
Apartamentos 17816 45170 122419 71808 46767 77828 97463 46484
Casas 0 0 0 0 0 0 0 0
Comercio 0 0 590 0 0 0 640 320
Educacién 0 0 0 0 0 0 0 0
Oficinas 0 0 0 0 0 0 0 0
Otros 3705 4210 3200 3200 3200 3200 3200 3200




SIBERIA CENTRAL 1708 1520 1200 1200 1200 1200 1680 1520 11.228
Apartamentos 1200 1200 1200 1200 1200 1200 1200 1200
Casas 508 0 0 0 0 0 480 320
Comercio 0 0 0 0 0 0 0 0
Educacion 0 320 0 0 0 0 0 0
Oficinas 0 0 0 0 0 0 0 0
Otros 0 0 0 0 0 0 0 0
LLAS ACACIAS 0 1350 1350 28588 66496 73962 7136 59612 238.494
Apartamentos 0 0 22144 66496 73962 7136 59092
Casas 0 0 0 0 0 0 0 520
Comercio 0 0 0 0 0 0 0 0
Educacion 0 1350 1350 6444 0 0 0 0
Oficinas 0 0 0 0 0 0 0 0
Otros 0 0 0 0 0 0 0 0
Total m? por Afio 107.806 151.112 235.506 291.937 411.987 409.441 355.469 476.482 2.439.740




Censo de Edificaciénes 2001-2008 (Barrios UPZ 97 Chic6 Lago)

Batrios y tipo de edificaciéon 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 Totales m?
ANTIGUO COUNTRY 39.575,00 25.190,00 10.860,00 26.205,00 35.792,00 67.555,00 44.650,00 205.360,00 455.187,00
Apartamentos 24.433,00 23.800,00 9.470,00 23.848,00 31.825,00 55.137,00 36.630,00 175.647,00
Casas - 1.280,00 1.280,00 1.280,00 1.280,00 1.280,00 640,00 -

Comercio 542,00 - - - 750,00 750,00 - 2.265,00

Educacion - - - 1.077,00 1.436,00 1.436,00 718,00 1.436,00

Oficinas - 110,00 110,00 - 501,00 2.264,00 2.022,00 20.780,00

Otros 14.600,00 - - - - 6.688,00 4.640,00 5.232,00

CHICO NORTE 55.081,00 56.182,00 65.792,00 92.330,00 155.245,00 205.621,00 109.993,00 474.165,00 1.214.409,00
Apartamentos 825,00 - - 23.928,00 42.269,00 48.731,00 26.986,00 125.540,00

Casas - - - - - - - -

Comercio 3.600,00 9.788,00 10.826,00 23.346,00 21.634,00 19.548,00 5.600,00 12.672,00

Educacion - - - - - - - -

Oficinas 45.056,00 46.394,00 54.966,00 45.056,00 66.442,00 104.142,00 55.065,00 248.704,00

Otros 5.600,00 - - - 24.900,00 33.200,00 22.342,00 87.249,00

CHICO NORTE II SECT]| 215.040,00 195.340,00 31.130,00 78.768,00 136.092,00 98.744,00 74.132,00 420.866,00 1.250.112,00
Apartamentos 20.000,00 - 10.290,00 41.160,00 31.320,00 23.628,00 - -

Casas - - - 980,00 470,00 - - -

Comercio - - - 1.840,00 1.034,00 - 492,00 1.696,00

Educacion - - - - - - - -

Oficinas 195.040,00 195.040,00 20.240,00 32.576,00 95.020,00 66.868,00 71.578,00 419.170,00

Otros - 300,00 600,00 2.212,00 8.248,00 8.248,00 2.062,00 -

CHICO NORTE III SEC/| 7.480,00 52.286,00 46.456,00 | 169.512,00 257.067,00 332.532,00 223.932,00 608.318,00 1.697.583,00
Apartamentos 7.480,00 50.244,00 43.264,00 | 134.088,00 201.297,00 211.773,00 140.244,00 297.339,00

Casas - - - - - - - -

Comercio - 2.042,00 3.192,00 - - 9.452,00 8.606,00 12.815,00

FEducacion - - - - - - - -

Oficinas - - - - 20.346,00 45.754,00 54.996,00 282.510,00

Otros - - - 35.424,00 35.424,00 65.553,00 20.086,00 15.654,00

EL CHICO 17.000,00 22.136,00 57.030,00 | 240.236,00 374.603,00 316.620,00 146.432,00 215.788,00 1.389.845,00
Apartamentos 17.000,00 22.136,00 57.030,00 | 229.280,00 341.369,00 249.208,00 141.502,00 150.196,00

Casas - - - - - - - -

Comercio - - - - - - - -

Educacion - - - - - - - -

Oficinas - - - 10.956,00 24.894,00 31.587,00 - 48.212,00

Otros - - - - 8.340,00 35.825,00 4.930,00 17.380,00

ESPARTILLAL 35.702,00 2.990,00 27.004,00 99.528,00 107.622,00 36.173,00 11.555,00 25.602,00 346.176,00
Apartamentos 2.720,00 2.720,00 680,00 - 9.942,00 - - -

Casas 32.982,00 - - - - - - -

Comercio B 270,00 18.59300 | 72.772,00 72.252,00 26.319,00 9.936,00 9.864,00

Educacion - - - - - - - -

Oficinas - - 6.357,00 26.756,00 25.428,00 9.710,00 1.331,00 15.450,00

Otros B B 1.374,00 B B 144,00 288,00 288,00

LA CABRERA 32.632,00 33.264,00 66.765,00 | 145.774,00 146.575,00 86.481,00 59.436,00 42.517,00 613.444,00
Apartamentos 32.632,00 33.264,00 66.365,00 | 143.394,00 140.913,00 67.604,00 16.014,00 12.742,00

Casas B B B B B 1.231,00 563,00 }

Comercio - - 400,00 2.380,00 1.930,00 618,00 - 203,00

Educacion - - - - - - - -

Oficinas - - - - 1.230,00 15.777,00 42.859,00 29.572,00

Otros - - - - 2.502,00 1.251,00 - -




LAGO GAITAN 28.645,00 45.879,00 54.172,00 6.900,00 - 14.320,00 2.180,00 10.776,00 162.872,00
Apartamentos - - - - - - - -
Casas - - - - - - - 900,00
Comercio - 7.668,00 18.465,00 3.599,00 - 3.760,00 - 1.166,00
Educacién 15.770,00 18.012,00 11.456,00 - - - - -
Oficinas 12.875,00 20.199,00 24.251,00 3.301,00 - 10.560,00 2.180,00 8.710,00
Otros - - - - - - - -
PORCIUNCULA 55.002,00 32.392,00 34.926,00 43.453,00 37.648,00 25.465,00 8.718,00 236.314,00 473.918,00
Apartamentos 33.488,00 30.408,00 30.408,00 30.408,00 31.518,00 22.806,00 - -
Casas 864,00 864,00 648,00 - 400,00 - - 504,00
Comercio 570,00 - 84,00 2.110,00 - 171,00 810,00 1.200,00
Educacién 10.080,00 - 2.100,00 10.095,00 5.730,00 - - 5.157,00
Oficinas 10.000,00 - 566,00 - - 2.488,00 7.908,00 26.492,00
Otros - 1.120,00 1.120,00 840,00 - - - 202.961,00
Total m? por Afio 486.157,00 465.659,00 394.135,00 | 902.706,00 1.250.644,00 1.183.511,00 681.028,00 | 2.239.706,00 7.603.546,00




Censo de Edificaciones 2001-2008 (Barrios UPZ 99 Chapinero)

Barrios y tipo de edificacién 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008| Totales m®
CATALUNA 23.173,00 - 5.875,00 12.893,00 16.914,00 22.508,00 8.758,00 57.984,00 148.105,00
Apartamentos - - - 1.143,00 16.914,00 22.508,00 8.758,00 21.984,00
Casas - - - - - - -

Comercio - - - - - - -
Educacion 23.173,00 - 5.875,00 11.750,00 - - 36.000,00
Oficinas - - - - - - -
Otros - - - - - - -
CHAPINERO CENTRAL 14.130,00 3.676,00 1.600,00 12.893,00 47.842,00 82.386,00 39.359,00 39.110,00 240.996,00
Apartamentos 4.604,00 1.800,00 - 15.210,00 13.442,00 49.686,00 38.159,00 39.110,00
Casas - - - - - - -
Comercio - 900,00 1.600,00 2.698,00 4.100,00 - -
Educacion - - - - 30.300,00 30.300,00 -
Oficinas 6.200,00 976,00 - - - 2.400,00 1.200,00 -
Otros 3.326,00 - - - - - -
CHAPINERO NORTE 21.648,00 | 164.810,00 | 164.000,00 | 170.064,00 | 149.305,00 | 176.570,00 52.491,00 25.909,00 924.797,00
Apartamentos 1.588,00 - - - - 16.546,00 11.720,00 6.894,00
Casas - - - - - - -
Comercio 660,00 13.074,00 12.264,00 12.262,00 12.348,00 13.660,00 1.448,00 -
Educacion - - - - - - 4.470,00 2.235,00
Oficinas 14.000,00 | 151.736,00 | 151.736,00 | 157.802,00 | 136.957,00 | 146.364,00 34.853,00 -
Otros 5.400,00 - - - - - 16.780,00
MARLY 349.736,00 | 322.061,00 | 220.483,00 82.637,00 66.306,00 56.384,00 33.683,00 91.227,00 1.222.517,00
Apartamentos - - 2.446,00 20.885,00 14.994,00 11.202,00 8.956,00 52.819,00
Casas - - - 483,00 - - -
Comercio 282.504,00 | 252.006,00 | 156.728,00 6.974,00 80,00 966,00 3.319,00 6.112,00
Educacién - - - - - - 30.000,00
Oficinas 51.232,00 51.232,00 51.232,00 54.295,00 51.232,00 44.216,00 21.408,00 -
Otros 16.000,00 18.823,00 10.077,00 - - - 2.296,00
SUCRE 64.700,00 56.524,00 4.823,00 4.726,00 - 58.102,00 34.832,00 | 169.336,00 393.043,00
Apartamentos - - 743,00 1.486,00 - 50.058,00 31.316,00 | 164.636,00
Casas - - 480,00 1.440,00 - - -
Comercio - - - - - 8.044,00 3.516,00 4.700,00
Educacion 50.400,00 29.416,00 - - - - -
Oficinas 10.100,00 16.600,00 3.600,00 1.800,00 - - -
Otros 4.200,00 10.508,00 - - - - -
Total m? por Afio 473.387,00 | 547.071,00 | 396.781,00 | 283.213,00 | 280.367,00 [ 395.950,00 | 169.123,00 | 383.566,00 2.929.458,00




Censo de Edificaciénes 2001-2008 (Barrios UPZ 88 El Refugio)

Barrios y tipo de edificacion 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 Totales m?
BELLAVISTA 31600 41340 79541 138147 123199 118965 78567 96233 707.592
Apartamentos 30400 41340 79541 135147 116139 117925 70095 40831
Casas 0 0 0 0 1560 1040 0 38688
Comercio 1200 0 0 0 1000 0 0 0
Educacion 0 0 0 0 0] 0 0 0
Oficinas 0 0 0 0 0 0 10360
Otros 0 0 0 3000 4500 0 8472 6354
CHICO NORTE 8046 83764 146592 271447 455881 353117 140548 99346 1.558.741
Apartamentos 8046 83764 118468 256529 455081 349917 138148 93346
Casas 0] 0 28124 14918 800 3200 2400 0
Comercio 0 0 0 0 0 0 0 0
Educacion 0 0 0 0 0 0 0 6000
Oficinas 0 0 0 0 0 8] 0 0
Otros 0 0 0 0 0 0 0 0
CHICO NORTE II SECTO}Y 25344 35128 59628 138956 147202 158783 168435 178795 912.271
Apartamentos 25344 35128 59628 138956 147202 158783 168435 169395
Casas 0 0 0 [0] 0 0 0 [0]

Comercio 0 0 0 0 0 0 0 0
Educacion 0 0 0 0 0 0 0 0
Oficinas 0 0 0 0 [0] 0 0 9400
Otros 0 0 0 0 0 0 0 0
EL CHICO 65762 72249 148203 235105 201900 153162 125600 149227 1.151.208
Apartamentos 65762 72249 148203 235105 201900 153162 125600 149227
Casas 0 0 0 0 0 0 0 0
Comercio 0 0 0 0 0 0 [0] 0
Educacion 0 0 0 0 0 0 0 0
Oficinas 0 0 0 0 0 0 0 0
Otros 0 0 0 0 0 0 0 0
EL NOGAL 3000 18461 20795 73805 101747 136939 158553 206284 719.584
Apartamentos 0 15401 17795 71435 77081 77159 69226 28600
Casas 0 0 0 4] 0 0 8] 0
Comercio 0 0 0 0 812 900 200 400
Educacion 0 (0] (0] 0 0 0 0 0
Oficinas 3000 3000 3000 2370 23854 54364 80095 177284
Otros 0 0 0 0 [0] 4516 9032 0
EL RETIRO 62620 43134 42747 34807 16930 12563 32092 69213 314.106
Apartamentos 9788 16718 37508 32786 16930 9563 31092 32085
Casas 0 0 0 0 0 0 0 (0]
Comercio 6912 3456 5239 2021 0 3000 1000 2804
Educacion 0 0 0 0 0 [0] 0 0
Oficinas 45920 22960 0 0 0 0 0 34324
Otros 0 0 0 0 0 0 0 0




LLAS ACACIAS 3192 0 0 0 0 5914 17742 0 26.848
Apartamentos 0 0 0 0 0 5914 17742 0
Casas 0 0 0 0 0 0 0 0
Comercio 0 0 0 0 0 0 0 0
Educacion 3192 0 0 0 0 0 0 0
Oficinas 0 0 0 0 0 0 0 0
Otros 0 0 0 0 0 0 0 0
SAN ISIDRO 270 0 0 0 0 0 0 0 270
Apartamentos 0 0 0 0 0 0 0 0
Casas 0 0 0 0 0 0 0 0
Comercio 0 0 0 0 0 0 0 0
Educacion 270 0 0 0 0 0 0 0
Oficinas 0 0 0 0 0 0 0 0
Otros 0 0 0 0 0 0 0 0
SEMINARIO 760 0 0 17418 13960 16462 36488 37483 122.571
Apartamentos 0 0 0 12708 4236 0 24758 29023
Casas 760 0 0 4710 9724 16462 11730 8460
Comercio 0 0 0 0 0 0 0 0
Educacion 0 0 0 0 0 0 0 0
Oficinas 0 0 0 0 0 0 0 0
Otros 0 0 0 0 0 0 0 0
EMAUS 0 1120 4451 22059 14306 34552 27759 41274 145.521
Apartamentos 0 0 4451 21845 12434 16828 14823 18933
Casas 0 0 0 0 0 0 0 0
Comercio 0 0 0 0 1230 3096 1936 969
Educacion 0 0 0 0 0 0 0 0
Oficinas 0 1120 0 214 642 14628 11000 21372
Otros 0 0 0 0 0 0 0 0
LA CABRERA 0 4500 13024 85649 196985 125983 89583 162842 678.566
Apartamentos 0 0 10024 85649 195305 122623 54867 126180
Casas 0 0 0 0 0 0 0 0
Comercio 0 0 0 0 0 0 212 424
Educacion 0 0 0 0 0 0 0 0
Oficinas 0 0 0 0 1680 3360 34504 36238
Otros 0 4500 3000 0 0 0 0 0
L.OS ROSALES 0 6732 53828 193491 344725 368457 295241 157852 1.420.326
Apartamentos 0 6732 53828 186951 338185 368457 295241 135352
Casas 0 0 0 6540 6540 0 0 0
Comercio 0 0 0 0 0 0 0 0
Educacion 0 0 0 0 0 0 0 0
Oficinas 0 0 0 0 0 0 0 0
Otros 0 0 0 0 0 0 0 22500
EL REFUGIO 0 0 84730 88383 106665 47203 37726 33148 397.855
Apartamentos 0 0 74730 83383 106665 45835 36358 33148
Casas 0 0 10000 5000 0 1368 1368 0
Comercio 0 0 0 0 0 0 0 0
Educacion 0 0 0 0 0 0 0 0
Oficinas 0 0 0 0 0 0 0 0
Otros 0 0 0 0 0 0 0 0
Total m? por Afio 200.594 306.428 653.539 1.299.267 1.723.500 1.532.100 1.208.334 1.231.697 8.155.459

Fuente: Tabla elaborada por el autor del presente estudio de caso con base en datos Censo de Edificaciones (2001-2008)



Anexo 3. Recorrido Fotografico Carrera Séptima y Centro Expandido

Imagen 1. Bavaria — Centro Internacional Imagen 2. Museo Parque Central
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Imagen 5. Centro Comercial San Martin — Calle 34  Imagen 6. Costado Oriental Cra. 7° con Calle 36




Imagen 9. Fachadas Cra 7% con calle 47 Imagen 10. Fachadas Cra 5" con calle 48
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Imagen 11. Perfiles Cra 7* con calle 51




Imagen 18. Cra 7° con calle 67

Imagen 17. Restaurantes Zona Gourmet

Imagen 19. Hotel Hilton Calle 73

Imagen 21. Edificios Cra 7° con Calle 72
-

~
~
Sy
-
T

Imagen 24. Centro empresarial — La Porciuncula

Imagen 23. Centro Comercial Avenida Chile




Imagen 25. Valor m2 Barrio Chicé Oriental

Imagen 24. Barrio Chicé Oriental

Imagen 26. Edificios Barrio Refugio Imagen 27. Edificios Barrio Refugio
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Imagen 28. Cra 7* con Calle 90
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Fuente: fotografias tomadas por el autor del presente Estudio de Caso. Abril de 2011



Anexo 4. Mapa. Estructura Socio-econémica de Bogota -Red de Centralidades (POT)

5 lontiese - Aarop. Elsorda - Engatvi

& G Heackest da Sn Litbania

Fuente: Cartografia del Plan de Ordenamiento Territorial — Dectreto 190 de 2004
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