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Macrosegregacion y densificacion expansiva

Espacio residencial en el Borde Metropolitano de Bogota

Macrosegregation and expansive densification. Residential space in the
Metropolitan Border of Bogota

Alejandro GUERRERO HURTADO?

Resumen

Elarticulo analiza los patrones de segregacion residencial y ocupacion territorial ca-
racteristicos del proceso de urbanizacién periférica en el Borde Metropolitano de
Bogota entre 2005 y 2020. El crecimiento de la produccién habitacional por gran-
des desarrolladores, particularmente en los segmentos de interés social, muestra la
transformacién de las condiciones de produccion del espacio edificado respecto a
formas tradicionales de provisién de vivienda, como la autoconstruccién. Este proce-
so ha contribuido a la diferenciacién socioespacial a escala metropolitana, creando
patrones de segregacion residencial que combinan la ocupacién expansiva de sue-
los rurales y su densificacion, un rasgo particular respecto al modelo de ocupacion
periférica dispersa. El estudio adopté un enfoque cuantitativo para el analisis de la
distribucién espacial de la vivienda nueva por intervalos de precios, tomando la varia-
cién de densidades como indicador de las modalidades de ocupacién territorial para
identificar tendencias subregionales. Los datos muestran que, en un contexto macro-
econdmico que favorecié la concentracién de capital en los segmentos de Vivienda
de Interés Social y Prioritario, el incremento del precio del suelo en Bogota estimulé
la ocupacién expansiva de suelos en municipios de bajos ingresos; posteriormente, la
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apreciacion del sueloy lavivienda nueva en el Borde Metropolitano impulsé procesos
de densificaciony reacomodo de la oferta hacia segmentos de mayores ingresos.

Palabras claves: Segregacion residencial; Densidad urbana; Area metropolitana; Vivienda;
Urbanizacion periférica.

Abstract

This article analyzes the patterns of residential segregation and land use characteris-
tic of the process of peripheral urbanization in Bogota’s metropolitan fringe between
2005 and 2020. The growth in housing development by large developers, particu-
larly in the social housing segment, reflects a transformation in the conditions of
built-up space production compared to traditional forms of housing provision, such
as self-construction. This process has contributed to socio-spatial differentiation at
the metropolitan scale, creating patterns of residential segregation that combine
the expansive occupation of rural land with its densification—a distinctive feature
compared to the model of dispersed peripheral occupation—. The study adopted
a quantitative approach to analyze the spatial distribution of new housing by price
ranges, using variations in density as an indicator of land-use patterns to identify
subregional trends. The data show that, in a macroeconomic context that favored the
concentration of capital in the Social and Priority Housing segments, the increase in
land prices in Bogota stimulated the expansive occupation of land in low-income mu-
nicipalities; subsequently, the appreciation of land and new housing in the Metropoli-
tan Periphery drove processes of densification and a realignment of supply toward
higher-income segments.

Keywords: Residential segregation; Urban density; Metropolitan area; Housing; Peripheral
urbanization.

Introduccion

El objetivo del articulo es analizar los patrones de segregacién residencial a escala
urbano-regional, provocados por el acelerado incremento de la produccién de vivienda
en los municipios que conforman el Borde Metropolitano de Bogota, entre 2005 y 2020.
Para esto, se estudia la diferenciacion espacial de la oferta habitacional, considerando
la relacién entre la segregacion residencial y las modalidades de ocupacién territorial
subsumidas a la l6gica del capital financiero—inmobiliario.

Los datos de la produccién habitacional muestran que la ocupacién expansiva de suelos
para la construccion de vivienda en el Borde Metropolitano de Bogota se desarrolld
bajo la forma de oligopolios inmobiliarios altamente concentrados (Guerrero, 2025).
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De esa forma, se ha conformado una estructura metropolitana espacialmente diferen-
ciada pero articulada dentro de un régimen de produccién habitacional dominado por
grandes desarrolladores inmobiliarios.

El problema tedrico que aborda el articulo son las formas espaciales discernibles, y
sus fundamentos econémicos, que adopta la segregacién residencial a escala urbano-
regional, teniendo en cuenta que la ampliacién del drea urbanizada en la periferia
metropolitana ha supuesto, simultineamente, la consolidacién de un régimen de desa-
rrollo desigual sobre la base del esquema de distribucion residencial caracteristico de
Bogota, con densidades constructivas crecientes en los suelos urbanos y de expansion
de areas periféricas del Borde Metropolitano; dos procesos que han configurado un
paisaje urbano dominado por conjuntos habitacionales cerrados, en agrupaciones de
vivienda unifamiliar o multifamiliar.

En este contexto, la categoria de macrosegregacién problematiza el consenso tedri-
co sobre la ampliacion de los patrones de segregacién residencial de Bogota sobre
su area de influencia metropolitana (Alfonso, 2012; Secretaria Distrital de Planea-
cidén, 2014). El reescalamiento de una estructura de macrosegregacion ha supuesto
un nuevo contenido histérico—social: el dominio del capital financiero—inmobiliario
sobre las formas de produccion de vivienda y estructuracién territorial. Para analizar
adecuadamente este proceso, el enfoque multiescalar permite delimitar el ambito
espacial en el que se desarrolla el proceso de acumulacion directamente subsumido a
lalégica del capital financiero—inmobiliario (Smith, 2020): el imbito metropolitano,
captando los movimientos diferenciadores a menores escalas, en areas subregionales
y municipales.

El Borde Metropolitano esta constituido por quince municipios, que conformaron
la escala de andlisis y la primera unidad de observacién para la investigacién. Como
muestra la Figura 1, es posible identificar dindmicas subregionales que corresponden
a factores de diferenciacién socioespacial del Borde Metropolitano, entre ellas estan: la
existencia previa de sistemas productivos regionales en proceso de disolucién o transi-
cién, fracciones de capital agricola, industrial o agroindustrial y el nivel de autonomia
respecto a Bogota; patrones de ocupacién territorial que formaron tendencias de dis-
tribucién espacial de las clases sociales a escala urbano-regional y que constituyen la
base del patrén de macrosegregacién contemporaneo.

Antecedentes teodricos

La diferenciacién espacial de grupos y clases sociales dentro de la estructura urbana
no es espontanea y corresponde a las formas dominantes de produccién del espacio
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FIGURA1. Localizacion del area de estudio: Bogota y el Borde Metropolitano.

Fuente: Adaptado a partir de Infraestructura de Datos Espaciales de Bogota.



Guerrero Hurtado QJ] D 16

edificado. En distintas escalas, dicha division constituye una combinacién de formas
pasadasy actuales de produccion del espacio residencial que determinan, por la légica
del mercado inmobiliario, el tipo de vivienda y las dreas en las que una clase social
puede asentarse (Duhau, 2013), lo que da forma a una estructura socioespacial con
patrones discernibles de agrupacién y organizacién jerarquica, a los que se denomina
segregacion residencial (Alfonso, 2023).

Desde esta perspectiva, el problema de investigacién contiene dos dimensiones: la
transicion histérica a un régimen de produccién habitacional directamente subsumido
a la promocién inmobiliaria capitalista; y, en segundo lugar, el conjunto de formas
espaciales discernibles que adopta la segregacion residencial (Duhau, 2013). En este
contexto, los cambios de uso del suelo y las variaciones en la distribucién de densidades
demograficas adoptan tendencias fisicoespaciales y modelan el patrén morfoldgico de
las ciudades en distintas escalas.

Con el objetivo de evitar reducir la categoria de segregacion residencial a una herra-
mienta descriptiva de las distribucién espacial y grados de proximidad entre grupos
sociales, es necesario situarla en el nivel de abstraccion adecuado, esto es, como un pro-
ceso territorial inherente a las contradicciones de la produccién capitalista del espacio
(Goicoechea, 2015; Smith, 2020). Por su propio nivel de desarrollo, la generalizacion
de las relaciones de produccidn capitalista acelera la diferenciacion de sus condiciones
espaciales de valorizacion.

En el proceso general de urbanizacién a escala metropolitana se verifica la heteroge-
neidad de formas de produccién de vivienda, que combina formas mds atrasadas de
autoconstruccién y habitat popular con otras directamente dirigidas por el capital
financiero—inmobiliario. Este aspecto es caracteristico de los capitalismos dependien-
tes y es determinante en las modalidades de ocupacién territorial que dan forma a las
ciudades latinoamericanas. El patrén espacial de distribucion entre dichas formas de
produccién corresponde a la estructura de rentas del suelo y, por otra parte, al grado
de desarrollo de los sistemas de soporte material que dan forma a la estructura urbana
(Duhau, 2013).

Debido a esto, la diferenciacién espacial inherente a la légica territorial de desarrollo
desigual requiere un abordaje multiescalar que describa y explique la jerarquizacién
espacial de las formas de organizacién territorial. Al respecto, el trabajo de Di Virgilio
(2018) sobre los efectos del cambio de escala en la definicién del patrén de segregacion
residencial no solo plantea la cuestién metodoldgica sobre la definicién de los niveles
de agregacion de datos o unidades de andlisis espacial mas apropiados para estudiar
el fenémeno, sino también sobre las relaciones objetivas que constituyen grados de
proximidad espacial, patrones de aglomeracidn territorial y diferenciacién de clase
dentro de una estructura urbano-regional jerarquizada, articulada y desigual.
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En este sentido, la segregacion residencial a gran escala no constituye la agregacién
lineal de procesos territoriales de menor jerarquia espacial, lo que abre la pregunta por
la forma de operacién a escala local de factores determinantes de los patrones a gran
escala (Di Virgilio, 2018). Este enfoque fue abordado por Ward (2012), en su estudio
sobre el acelerado proceso de diferenciacién intrabarrial en contextos urbanos, en los
que la segregacidn a gran escala presentd pocas variaciones.

Para ampliar dichas referencias tedricas y metodoldgicas, los autores de la ecologia
urbana y la geografia econémica (Burgess, 2018; Ward, 2012), han demostrado que
los cambios de uso del suelo en areas periféricas, los atributos morfoldégicos del es-
pacio construido y las variaciones en la distribucién de densidades demograficas en
el espacio residencial adoptan tendencias apreciables a través de técnicas de analisis
espacial.

No obstante, las técnicas de modelizacién de la distribucién espacial solo permiten
reconstruir la apariencia formal que adopta la segregacion en los procesos de urbaniza-
cidn, que es uno solo de sus momentos constitutivos. Es necesario, entonces, discutir
estos enfoques, que explican la forma urbana como un aspecto disociado del contenido
capitalista de las relaciones de produccidn en su conjunto y, especificamente, de aque-
llas que producen al espacio residencial a una cierta escala y a partir de las condiciones
de desarrollo del capitalismo dependiente (Pradilla Cobos, 2009).

Por el contenido de las relaciones sociales para la producciéon del espacio edificado,
contradictorias y cambiantes en el tiempo, el enfoque multiescalar no solo debe discer-
nir niveles y formas de articulacién espacial, sino precisar la combinacién especifica
de formas pasadas y actuales de produccién del espacio residencial que determinan,
por lalégica del mercado inmobiliario subsumido en distintos grados al capital, el tipo
de vivienda y las dreas en las que una clase social puede asentarse.

La sociologia urbana latinoamericana ha hecho importantes avances en este sentido.
El estudio de Di Virgilio (2018) clasifica el entorno urbano en una tipologia de habitats
que diferencia las formas de produccién del espacio edificado, segiin su grado de
consolidacién territorial y funcional, analizando las tendencias de distribucién que
dan forma a patrones de segregacion a gran escala y su forma especifica de modulacién
a pequefia escala. Por su parte, Connolly (1988) y Cruz (2000) sentaron un antecedente
tedrico para el andlisis de las variaciones temporales de los patrones de ocupacién a
escala urbano-regional, considerando los efectos de la tasa de interés y la renta del
suelo sobre los ritmos de ocupacién de dreas no urbanizadas. Para esto, estudiaron
la relacién cuantitativa entre el crecimiento fisico de la superficie urbanizada y los
cambios en las densidades de ocupacién territorial en Zona Metropolitana del Valle de
México.
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Partiendo de esta perspectiva tedrica, la construccion y delimitacién del objeto de este
estudio problematiz6 el proceso histérico para adoptar un enfoque multiescalar de la
segregacion residencial: el incremento cuantitativo de la produccién de vivienda y su
despliegue en el Borde Metropolitano de Bogota fue un proceso generalizado. Como
en otros paises de América Latina, el Estado colombiano facilitd, articulé y orientd
la incorporacién de grandes promotores inmobiliarios en todos los segmentos del
mercado de vivienda y, con particular intensidad, en el de Vivienda de Interés Social.
La tipologia residencial y, a partir suyo, la forma predominante de estructuracién
territorial fueron los conjuntos habitacionales cerrados.

En este contexto, el cardcter homogéneo de la produccion capitalista a gran escala del
espacio edificado se desplegd sobre la estructura de rentas del suelo, determinante
de la distribucién de la oferta de vivienda por segmentos de precios, dando forma
al patrén de macrosegregacién que aqui se estudia. Por supuesto, dicha estructura
de rentas no fue estatica y evolucioné con las fluctuaciones del ciclo de acumulacién
promoviendo, por la via de los incrementos del precio del suelo y el espacio edificado, la
construccion de vivienda en altura y densidades crecientes, en una dialéctica espacial
de expansion fragmentaria y compactacién desigual del drea metropolitana en su
conjunto.

Metodologia

Como se sefial6 antes, el objetivo del articulo es analizar el patrén de segregacion del
Borde Metropolitano de Bogota, impulsado por la actividad inmobiliaria residencial
entre 2005y 2020. Para esto, la investigaciéon adoptd un enfoque cuantitativo en dos
campos de observacién: en primera instancia, se estudio la diferenciacién espacial
de la oferta de vivienda nueva producida por grandes desarrolladores privados en
los municipios contiguos que hacen parte de la escala de borde, esto es, el area de
influencia inmediata que exhibe patrones de desarrollo desigual, subordinados a la
légica y forma expansidn periférica de la aglomeracién principal.

Para el segundo campo de observacién se abordaron las modalidades de ocupacién
territorial a escala subregional, relacionando la distribucion de densidades y los tejidos
morfoldgicos creados por la produccion formal de vivienda en el drea de estudio. En
este sentido, la investigacién se propuso hacer una contribucién a la comprensién de
estos factores de diferenciacion socioespacial de las subregiones que conforman el
Borde Metropolitano, con foco en las formas de segregacion residencial resultantes de
la segmentacion del mercado inmobiliario y las manifestaciones morfolégicas que le
corresponden.
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Para hacer seguimiento al primer campo de observacidn, se llevé a cabo un estudio
exploratorio con datos generales sobre el volumen de produccién de vivienda a escala
subregional, agregando datos municipales de licencias de construccién publicadas
por el Departamento Administrativo Nacional de Estadistica (en adelante, DANE)
para hallar los primeros indicios de distribucién espacial de oferta. Por la naturaleza
de la fuente, este instrumento de clasificacién por precios se limité a las tres franjas
establecidas por la Ley 1.537 de 2012 en Colombia: la Vivienda de Interés Prioritario
(VIS, en adelante), Vivienda de Interés Social (VIP, en adelante), y la no VIS.

El estudio exploratorio permitié establecer los criterios de un marco muestral para el
estudio de la distribucién espacial de los conjuntos habitacionales por segmentos de
precios en 2006, 2009, 2013 y 2019. Estos criterios fueron: variaciones significativas
en la actividad edificadora, cambios en la distribucién de la oferta entre segmentos,
variaciones en la distribucién espacial de la oferta de vivienda y, en cuarto lugar, co-
yunturas macroeconémicas relacionadas con el ciclo inmobiliario, las fluctuaciones de
precio del petréleo —principal fuente de financiacién de los subsidios de vivienda—, y
de la tasa de interés.

La informacién de estos desarrollos inmobiliarios fue obtenida del Censo de Edifi-
caciones de Coordenada Urbana y el DANE, datos que incluyen los 390 conjuntos
habitacionales producidos en los afios que forman la muestra y que contienen 84 154
unidades de vivienda. En relacion con el criterio de segmentacién por intervalos de
precios, vale aclarar que cada segmento permitio clasificar los conjuntos habitaciona-
les segtin el precio de las unidades de vivienda al momento de la venta, de alli que se
presenten en precios corrientes, y se haya establecido de acuerdo con su equivalente
en nimero de Salarios Minimos Mensuales Legales Vigentes (SMMLV), como muestra
la Tabla1.

Mas tarde, para interpretar la informacién georreferenciada en el contexto geografico
metropolitano—incluyendo a Bogota—, se contrastd con la distribucién espacial de los
estratos socioecondémicos en Bogota, esto con el objetivo de comparar las tendencias
de segregacion en ambas unidades espaciales de analisis. Al respecto, caben varias
precisiones metodoldgicas. La estratificacién socioecondmica es un método de clasifi-
cacién de zonas geoecondémicas homogéneas por sus atributos urbanisticos. En ese
sentido, constituye un buen indicador de la dindmica de precios del suelo y el espacio
edificado, a pesar de la diferencia en la escala de registro, por manzanas, respecto a
los conjuntos habitacionales, georreferenciados a través de coordenadas. No obstante,
los estratos socioecondmicos no coinciden mecanicamente con los segmentos inmobi-
liarios, particularmente en los grupos de menor ingreso —estratos O y 1—, altamente
precarizados y que no pueden integrarse a la demanda solvente de Vivienda de Interés
Prioritario.
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TABLA 1. Segmentos de precios de vivienda nueva por niimero de Salarios Minimos Mensuales a
precios corrientes.

) Segmento Intervalo de precios (en SMMLV)
Intervalo segiin Ley 1537 . e .
inmobiliario 2006,2009Yy 2013 2019
Vivienda de Interés Prioritario S1 15a70 15290
Vivienda de Interés Social S2 70a135 912150
S3 1352335 150 a 335
S4 3352775 335a775
No VIS S5 7751404 77521404
Sé6 1404 22024 1404 22024
S7 2024 0 mas 2024 0 mas

Fuente: Elaboracién propia.

En el segundo campo de observacidn, las modalidades de ocupacién territorial, el
aspecto metodoldgico critico fue la escala de medicién de las densidades urbanas.
Los trabajos de Conolly (1988) y Alfonso (2016), muestran que la escala zonal —a nivel
de localidad o delegacién— revela con mayor exactitud la variacién y distribucion de
densidades en funcién de otros indicadores, como la disponibilidad de equipamientos
urbanos y el tipo de poblamiento. En contraste, la medicién de densidades a escala
urbano-regional en estudios de ocupacién territorial puede no reflejar adecuadamente
la distribucién espacial de las densidades.

Debido a esto, la propuesta metodolégica del estudio fue hacer seguimiento a las
densidades demograficas a nivel de conjunto habitacional. Para esto, se abordaron
indicadores de densidad en cuatro ambitos: la densidad bruta por proyecto habitacio-
nal; las unidades de vivienda por superficie de terreno; el drea construida per capita
y, como indicador proxy de densidad constructiva, el nimero de pisos promedio por
edificio de viviendas.

Parala construccion de la matriz de densidades, se selecciond un subconjunto formado
por ochenta unidades habitacionales a partir del marco muestral general y, con el fin
de asegurar la distribucién proporcional de la muestra, se tomé el 20 % de conjuntos
habitacionales construidos cada afio. Mis tarde, las variables de densidad se obtuvieron
de contrastar la informacién del Censo de Edificaciones con la superficie bruta del
terreno sobre el que fue construido cada proyecto habitacional, calculado a través de
SIG.

No obstante, el calculo de las densidades demograficas en cada proyecto enfrentd una
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limitacion: los afios que conforman la muestra hace parte de periodos intercensales, a
partir de los cuales no hay estimaciones demograficas disponibles a nivel de manzana
o conjunto habitacional. Por esta razdn, se us6 como factor el tamafio promedio de los
hogares en los municipios donde fueron construidos los conjuntos tomados en cuenta
en el estudio, informacién proporcionada por el DANE. Dicho factor fue de 3,7, usado
para 2006, 2009 y 2013;y de 3,1, en 2019.

Resultados

Este apartado presentard una visién de conjunto de las tendencias que dieron forma
al patr6n de macrosegregacion residencial en el Borde Metropolitano de Bogota, en el
periodo de 2005 a 2020. La Figura 2 contrasta la distribucién residencial por estratos
socioecondmicos en Bogota con los segmentos de precios de la vivienda nueva cons-
truida en el Borde Metropolitano en 2006, 2009, 2013 y 2019. La cartografia muestra
que el aumento generalizado de la produccion habitacional en el Borde Metropolitano
durante el periodo de estudio no irrumpié con un nuevo esquema de organizacion
socioespacial respecto al patrén de segregacion ya consolidado en Bogota (Jaramillo,
2014).

Por su parte, al comparar la informacién de viviendas nuevas en unidades habita-
cionales con los datos de licencias de construccion fue posible construir una serie
histérica que validara el enfoque multiescalar, verificando la emergencia de una es-
tructura de macrosegregacion que ordena al mercado inmobiliario metropolitano a
escala subregional. Dicha estructura se ha articulado sobre el nticleo urbano princi-
pal, Bogotd, diferenciando el espacio residencial alrededor de tres nodos de actividad
inmobiliaria.

En primer lugar, la dindmica de conurbacién Soacha-Bogotd, que conforma la su-
bregidn sur, constituye el antecedente inmediato de la dindmica macrosegregadora
del espacio metropolitano, con un amplio predominio de la urbanizacién informal
entre los afios 70 y 90 (Lulle et al., 2002). No obstante, fue decisiva la participacion del
Estado en la reconduccién del flujo de inversién hacia segmentos de Interés Social y
Prioritario a través de los programas de subsidio a la vivienda, lo que concentro en el
municipio de Soacha el 48,96 % de las viviendas licenciadas en toda el area de estudio
entre 2005 y 2018, equivalente a 119 110 viviendas, como muestra la Tabla 2.

10
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FIGURA 2. Distribucion de conjuntos habitacionales por segmentos de precios y estratificaciéon
socioecondémica en Bogota.
Fuente: Adaptado de Infraestructura de Datos Espaciales de Bogota y Coordenada Urbana.
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TABLA 2. Unidades de vivienda licenciadas en el Borde Metropolitanoy en Bogota por segmento

(2005—2018).

Subregion Municipio Nodo Unidades % del Total % VIS %VIP % No VIS
Licenciadas
S Soacha Especializada de bajo 119110 48.96 83.2 14.2 2.6
ur .
Sibaté Ingreso 2718 112 40.6 4.9 54.6
Facatativa 10247  4.21 53.8 4.1 421
. Funza Micro segregacién de 9757  4.01 381 6.2 55.7
Occidente .
Mosquera transicion 17709  7.28 42.9 0.5 56.7
Madrid 23790 9.78 36.6 0.3 63.2
Cota 5291 217 0.9 0.1 98.9
Chia 16254  6.68 12.0 0.2 87.8
. o Especializada de
Noroccidente Cajica . . 11262  4.63 16.0 0.2 83.8
mediano-alto ingreso
Tenjo 1384 0.57 0.2 0.0 99.8
Tabio 2160  0.89 20.0 8.9 711
Nort Zipaquira Micro segregacién de 14076  5.79 27.4 11 7.5
orte . g
Tocancipa transicion 4778  1.96 35.0 0.0 65.0
) La Calera Especializada de 2728 112 23.6 0.2 76.1
Nororiente 3 . .
Sopé mediano-alto ingreso 2007 0.83 40.4 01 59.5
Total del Borde Metropolitano 243271 100.0
Total de Bogota 577114 100.0 331 13.4 53.4

Fuente: Adaptado de Estadisticas de Edificacién Licencias de Construccién, del DANE.
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Por su parte, la consolidacién del espacio metropolitano aceleré la dindmica urba-
nizadora de la conurbacién Madrid—Mosquera—Funza, en la subregion occidente,
donde se licenciaron 41 499 viviendas, el 17,1 % de las unidades construidas en el Borde
Metropolitano. Entre 2010 y 2016 el suelo ocupado con usos urbanos pasé de 3736 ha a
5405 ha, un incremento del 34 % (SDP, 2018).

El aspecto caracteristico de este proceso fue la formacién de un corredor de transiciéon
con predominio de formas de microsegregacion, con enclaves de vivienda multifami-
liar que posibilitan el distanciamiento fisico—social entre clases sociales (Ward, 2012).
La Tabla 3 muestra el nimero y proporcién de Conjuntos Habitacionales (CH) por
segmento de precios en 2006, 2009, 2013 y 2019 en cada subregion. Como se obser-
va, en la subregion occidente dominaron los conjuntos habitacionales orientados a
segmentos de ingresos medios; no obstante, a diferencia de los nodos especializados,
tuvieron una participacién importante los desarrollos de VIS y VIP, especialmente en
la coyuntura 2009-2013.
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TABLA 3. Distribucion de conjuntos habitacionales por subregién y segmento inmobiliario.

Especializada de

Micro segregacion de transicion

Especializada de mediano - alto ingreso

Segmento Bajo Ingreso

Sur Occidente Norte Noroccidente Nororiente

1 12 (14.6 %) 2(2.5%) 0(0.0%) 1(0.7 %) 0(0.0%)

2 68 (82.9 %) 24 (30.0%) 15 (46.9 %) 5(3.3%) 0(0.0%)

3 2(2.4 %) 44 (55.0 %) 12 (37.5 %) 30 (19.6 %) 2(12.5%)

4 0 (0.0 %) 10 (12.5 %) 4(12.5%) 67 (43.8 %) 5(31.3%)

5 0(0.0%) 0(0.0%) 1(3.1%) 32(20.9%) 4(25.0%)

6 0(0.0%) 0 (0.0 %) 0 (0.0 %) 12 (7.8 %) 3(18.8 %)

7 0(0.0%) 0(0.0%) 0(0.0%) 6 (3.9 %) 2 (12.5%)

Total 82 (100) 80 (100) 32(100) 153 (100) 16 (100)
Desviacion estandar 28.5 19.4 18.3 14.1 10.9
Coeficiente de variacion 200.2 136 128 98.9 76.6

Fuente: Adaptado del Censo de Edificaciones del DANEy Coordenada Urbana.
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La tendencia a la microsegregacion residencial también se presenté en los municipios
del Borde Norte, formado por Zipaquird y Tocancipd, que para 2020 se consolidaron
como una subregién emergente en la dindmica inmobiliaria metropolitana, con una
participacién atin incipiente. Dichos municipios pasaron de aportarel 3,2 %y 7,3 %
de la produccién en 2006 y 2009, respectivamente, al 6,4 % en 2013, hasta ampliar
su participacion al 18 %, en 2019. En este contexto, Zipaquird tuvo una participacion
importante en el conjunto de la produccién habitacional entre 2005 y 2018, con un
5,79 % superd a otros subcentros regionales como Facatativa, donde se licenciaron el
4,21% de unidades.

El tercer nodo de la actividad inmobiliaria es el area conformada alrededor del muni-
cipio de Chia, donde se articularon los corredores noroccidental y nororiental para
formar una corona metropolitana de alta valorizacién, concentrando los segmentos
de vivienda destinados a grupos medianos y altos ingresos, con exclusién de la VIS—
VIP, como se observa en la Tabla 3. En esa area se licencid el 16,8 % de las viviendas
producidas en el Borde Metropolitano entre 2005 y 2018, de acuerdo con la Tabla 2.

En ese frente de urbanizacion, la forma de organizacidn territorial promovida por
grandes desarrolladores han sido los agrupamientos de vivienda unifamiliar en con-
dominios de estilo californiano, formando un patrén suburbanizacién dispersa. No
obstante, como se discutird mas adelante, la georreferenciacién de los conjuntos ha-
bitacionales muestra una configuracién territorial que combina altas densidades al
interior de los perimetros urbanos de los municipios con desarrollos extensivos de
baja densidad en suelos rurales y de expansion.

Ahora bien, sobre la base de los censos anuales de actividad edificadora del DANE y
Coordenada Urbana, es posible sefalar el incremento generalizado de las densidades
demograficas, calculadas a nivel de conjunto habitacional, en el Borde Metropolitano.
Por supuesto, este proceso ha sido desigual y particularmente intenso en los segmentos
de Interés Social e Interés Prioritario, que pasaron de rangos de densidad de entre 573
y 693 hab./ha, en 2006, a maximos de 1364 hab./ha, en 2019, con aumentos frecuentes
de la construccién en altura.

Esta aproximacion tentativa abre una nueva perspectiva de analisis, pues sugiere que
la expansién urbana a escala metropolitana no adoptd, en etapas iniciales, un patrén
de dispersién periférica de bajas densidades constructivas asociadas a modalidades de
ocupacién por autoconstruccion de vivienda, a pesar de reproducir las desigualdades
socioespaciales propias del régimen de macrosegregacién. Lo datos muestran que ya
en 2006 la actividad inmobiliaria propicié formas de ocupacién del suelo compactas,
aunque de baja altura, que facilitaban la formacién de economias de escala para la cons-
truccion de VIS-VIP, aglomerando cantidades considerables de vivienda unifamiliar
de hasta 187 unidades por hectirea, como muestra la Tabla 4.
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TABLA 4. Matriz de densidades por proyecto habitacional en el Borde Metropolitano en 2006, 2009,

2013y 2019.
Area per capita m? Densidad demografica Densidad de unidades % del total de unidades

Segmen- (Habitantes/hectarea) (Viviendas/hectarea)
to

2006 2009 2013 2019 2006 2009 2013 2019 2006 2009 2013 2019 2006 2009 2013 2019
1 (VIP) 14.6- 8.9- 10.3- 10.3- 685.2 837.1 1472.6 214.6 185.2 2263 4455 164.3 42.9 11.1 121 0.6
15a70 154 168 1.6 203 - - - - - - -
SMMLV 692.8 856.8 1647.6 509.3 187.2 231.6 603.8
2 (VIS) 19.5- 12.2- 1.9- 17.1- 401.7 1045.6 12881 1160 108.6 197- 3481 3745 9.4 48 61.6 659
702135 24.3 151 15.7 20.3 - - - - -155 348 - - 400
SMMLV 573.6  1287.9 16753 1241.8 452.8
3 259- 265- 17.6- 18.7- 2627 2689 640- 385.6 71-  727- 173-  96- 7.8 265 15.8 259
1352335 34.1 332 19.5 245 - -386 740  -705 82.6 1043 200 3856
SMMLV 305.7
4 46.2  32.2- 266 345- 207.2 89.7- 170- 310- 56- 242 741- 100- 14.8 7.6 6.1 6.1
335a775 -56.2 43.8 -38.6 75.7 - 31741 521.8 332 56.4 -857 1443 1071
SMMLV 208.5
5 59.5- 44.6 50.3- 43.2- 207 84.6 701- 23.4- 56- 229 18.9- 7.5- 20.6 2.7 1.9 1
7752 79.7 70.8 56.4 -21.9 124 35.7 5.9 33 11.5
1404
SMMLV
6 66.2 52.7- 695- 67.4 13.7-  243- 19.7- 19.7- 3.7- 6.6- 53- 0.2- 0.6 3.3 2.6 0.2
1404 a -93.8 802 122 ~-771 35.1 273 379 245 9.5 7.4 10.2 4.6
2024
SMMLV
7 81.1- 100.3 89.3- 18.2- 275 21.3- 49- 74 6.9- 3.8 0.7 0.2
2024 1M 101.2 26.1 291 7.1 9.4
SMMLV

91

Fuente: Adaptado de Censo de Edificaciones del DANE y Coordenada Urbana.
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Mis tarde, el aspecto mas relevante de 2009 fue la irrupcidn del conjunto de vivienda
multifamiliar, que generalizo la construccién en altura en los segmentos VIS-VIP y en
la franja inferior de ingresos medios (3). Estos segmentos concentraron el 85,6 % del
total de viviendas construidas ese afio en el Borde Metropolitano, segiin muestra la
Tabla 4. En ese contexto, se afianzd el patrén de ocupacién desigual que combind altas
densidades en formaciones urbanas compactasy contenidas en los perimetros urbanos
sobre la Autopista Sur y la Troncal de Occidente, con desarrollos periféricos dispersos
en los segmentos de mas altos precios, ubicados en los municipios del noroccidente y
su prolongacién hacia el nororiente.

Como muestra la Tabla 4, en los segmentos inmobiliarios orientados a grupos de
mayor ingreso predoming el conjunto de vivienda unifamiliar, tipologia habitacional
de muy baja densidad demografica, en un rango de entre 13,7 y 27,5 hab./ha y amplios
espacios construidos, de hasta 52,7 m? per capita. En 2006 y 2009 atn destacaban
las escalas de operacion relativamente reducidas en los segmentos de mayor ingreso,
con desarrollos limitados a un maximo de 24 viviendas por hectarea; por su parte, los
grandes desarrolladores orientaron el flujo de inversién hacia los segmentos de bajos
ingresos, construyendo conjuntos habitacionales de hasta 231 unidades por hectirea
en VIPy 348 en VIS.

Esta tendencia se consolidé a partir de 2013. Como muestra la Tabla 4, el crecimiento
generalizado de las densidades demografico—constructivas en todos los segmentos
inmobiliarios fue particularmente intensa en los desarrollos habitacionales de VIS
y VIP, que representaron el 73,7 % del total de la produccién habitacional. En estos
segmentos, la tasa de ocupacién media por manzana oscilé en un rango de entre 1567
y 1647 hab./ha, en conjuntos multifamiliares de vivienda de hasta 445 departamentos
por hectarea.

Cabe destacar que esta tendencia se presentd de forma simultinea al incremento de
la escala de produccién por unidad habitacional. Conviene, entonces, distinguir dos
variables: por un lado, el ntimero de viviendas por proyecto, que sirve como indicador
del nivel de concentracién técnico—social del capital; y por otro lado, la densidad de
unidades, que refleja la relacién entre el volumen de operacién y la extension del te-
rreno, que proporciona informacion sobre el grado de compacidad de las agrupaciones
devivienday la calidad de las areas privadas comunes.

De acuerdo con Coordenada Urbana, en 2013, el 51,4 % de la produccién habitacional
en el Borde Metropolitano, fue construida en obras a gran escala: una tendencia am-
pliamente concentrada en los segmentos VIS-VIP, lo que representd 25 758 viviendas,
teniendo, aproximadamente, 630 unidades por proyecto. En ese contexto, los conjun-
tos habitacionales fueron integrados a desarrollos inmobiliarios de mayor tamafo,
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TaBLA 5. Total de viviendas construidas y proporcién dentro de perimetros urbanos (PU) por
subregiones.

Subregion 2006 2009 2013 2019

Sur 2 880 (100.0 %) 2812 (100.0 %) 27851 (74.1 %) 9464 (8.9 %)
Occidente 2089 (100.0 %) 4000 (34.9 %) 11969 (74.4 %) 6755 (13.8 %)
Noroccidente 1747 (12.8 %) 1322 (32.1%) 7181 (60.0 %) 3889 (25.8 %)
Norte 248 (0.0 %) 670 (23.8 %) 3268 (11.2 %) 4580 (15.6 %)
Nororiente 675 (0.0 %) 371(0.0 %) 547 (10.4 %) 52(73.0 %)

Fuente: Elaboracidn propia, con datos de Coordenada Urbanay Censo de Edificaciones del DANE.

organizados en supermanzanas y ciudadelas, propiciando formas de ocupacién terri-
torial mas compactas por el incremento del nimero de unidades por hectirea. Como
puede verse en la Tabla 4, el indicador de densidad en el caso VIP pas6 de una tasa
maxima de 231 viv./ha (2009) a 603 viv./ha (2013); en el caso de la VIS, este indicador de
densidad pasé de 155 viv./ha (2006) a 348 viv./ha (2009) y 452 viv./ha (2013).

Ciertamente, este modelo de urbanismo orienté la forma de insercién territorial del
capital financiero—inmobiliario, que desarrollé macroproyectos de VIS y VIP a partir
de 2011 al sur del Borde Metropolitano: entre ellos Parque Campestre, de 6804 unidades;
el proyecto Hogares, de 28 648 unidades; y Ciudad Verde, de 42 727. Esta tendencia
a una mayor intensidad constructiva se amplié a los segmentos de mediano ingreso
(3—4), consolidando el predominio de la vivienda multifamiliar tipo departamento,
cuya participacién pasé, en tan solo diez afios (2009-2019), del 2,5 % al 82 %, en grandes
agrupaciones de vivienda como Hacienda Casablanca y La Prosperidad, establecidos
en el municipio de Madrid, en la subregion occidente.

Para identificar las tendencias de ocupacién territorial asociadas a estos segmentos
habitacionales, la Tabla 5 contrasta la proporcién de unidades de vivienda construida
dentro de los perimetros urbanos municipales. Los datos muestran que, luego de la
etapa de consolidacién de los nicleos urbanizados en las subregiones sur y occidente,
se intensificé la ocupacion de areas rurales a partir de 2013. En 2006, la totalidad de las
viviendas producidas en ambas subregiones fueron construidas dentro del Perimetro
Urbano (PU) delimitado por sus Planes de Ordenamiento Territorial. Para 2019, el
91,1%y el 86,2 % de las unidades fueron construidas en los suelos de expansién de los
municipios del sur y el occidente, respectivamente.

De esta forma, los datos dela Tabla 5 evidencian que en el proceso de conformacién de la
estructura de macrosegregacion se articularon dos procesos: la ocupacién expansiva de
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suelos rurales yla densificacién constructiva de las operaciones a gran escala, resultado
de un elevado grado de concentracién de la estructura del mercado inmobiliario,
controlado por grandes desarrolladores (Guerrero, 2025).

En el contexto del acerado incremento de los precios del suelo, las densidades demo-
graficas y constructivas tendieron a elevarse en los segmentos de ingreso medio (3—4)
que, simultineamente, vieron ampliado el espacio edificado: en el tercer segmento
pasaron de dreas per cipita maximas de 19,5 m? (2013) a 24 m? (2019); y, en el cuarto seg-
mento, pasaron de 38,6 m* (2013) a 75,5 m? (2019). Esto impulsé procesos de ocupacioén
intensiva de suelos de expansién, acelerando la formacién de ejes de conurbacién en
la subregion occidente, por un lado, y la densificacién de los cascos urbanos en noroc-
cidente y nororiente, por otro; de alli el crecimiento de ocupacion en esas subregiones
que puede verse en la Tabla 4, con tejidos edilicios de mayor altura que afianzaron el
proceso de densificacion expansiva, caracteristico de todo el periodo.

Para ilustrar este proceso, la progresion cartografica de la Figura 3, muestra la distribu-
cién espacial de todos los conjuntos habitacionales construidos en 2006, 2009, 2013 y
2019 por nimero de pisos, un indicador aproximado de densidad constructiva. Como
se observa, el desarrollo de conjuntos habitacionales de mayor altura se intensific6
hacia el final del periodo y se concentré en suelos rurales y de expansién de Madrid,
Mosquera, Zipaquird y, en menor medida, en Soacha.

Ademas, la Figura 3 muestra la formacion de un patrén local de urbanizacion periférica
caracterizado por la ocupacién intensiva los perimetros municipales en noroccidente
y nororiente mientras que, simultineamente, los desarrollos tipo gated community
afianzaron alo largo del periodo el patrén de suburbanizacién dispersa que une los
frentes de conurbacién de estos municipios.

En ese sentido, el régimen local de distribucién de densidades fue determinado por la
ocupacion de los perimetros con unidades habitacionales de vivienda multifamiliar,
orientado a grupos de ingreso medios del segmento cuatro (4), y la ocupacién expansiva
de suelos suburbanos para desarrollos de vivienda unifamiliar, con vias privadas y
amplias zonas verdes, para grupos de altos ingresos. En apariencia, si solo se tomaran
en cuenta los datos de densidades demogréficas, las modalidades de ocupacién de la
burguesia bogotana variaron poco entre 2006 y 2019.

En conjunto, la evolucion de densidades desde los segmentos VIP y VIS hasta el seg-
mento cuatro (4), de medianos ingresos, muestra una tendencia gradual; no obstante,
la variacion se torna disruptiva en la oferta habitacional para grupos de alto ingreso (5,
6y 7) que, luego del auge inmobiliario de 2011 a 2014, presenta solo leves incrementos
en las densidades de ocupacion, de entre 19,7y 35,7 hab./ha, muy bajos en comparacién
alos demas segmentos.
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FIGURA 3. Clasificacidn del suelo y distribucién de densidades constructivas.
Fuente: Adaptado de Infraestructura de Datos Espaciales de Bogotad y Coordenada Urbana.
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No obstante, los datos del Censo de Edificaciones muestran variaciones sustantivas en
las escalas de produccién en los @ltimos tres segmentos (5, 6, 7) a lo largo del periodo
de estudio: en 2006 y 2009, 874 viviendas fueron construidas en siete desarrollos
habitacionales de mas de 387 unidades; por su parte, durante la coyuntura de auge
inmobiliario de 2013, esa cifra se elevd a 2041 viviendas, distribuidas en seis conjuntos
habitacionales; antes de pasar por un periodo de contraccion, que redujo el nimero
de viviendas en este tipo de desarrollos 90 casas, en un conjunto habitacional.

Discusion

En el periodo 2005-2020 ocurrieron dos procesos simultineamente: la ocupacién ex-
pansiva de los suelos del Borde Metropolitano y, por otro, el aumento de la compacidad
de Bogotd, el niicleo urbano principal. Estos procesos indican la consolidacién de un
mercado inmobiliario metropolitano que funciona sobre la base de una sola estruc-
tura de rentas que profundiza la segregacion residencial, entre ellas la distribucién
desigual de densidades demografico—constructivas y las modalidades de ocupacién
territorial.

Luego de un periodo de expansién del drea urbanizada entre los afios 60 y 80, marcado
por el dominio cuantitativo de la ocupacién informal de suelos, que llegé a las 4600
ha (Camargo, 2023), Bogota entrd en una etapa de consolidacién de alta compacidad.
En 2010, la Secretaria Distrital de Planeacién calculd la densidad bruta de la ciudad
en 212 habitantes por hectirea (hab./ha, en adelante) y la densidad neta, calculada
sobre el suelo urbano de uso residencial, en 353 hab./ha Este nivel de densidad llevé a
Bogotd a ser la ciudad latinoamericana con el mayor niimero de habitantes por unidad
de superficie urbana (Yunda y Montenegro Miranda, 2019).

Por supuesto, esta tasa promedio solo ofrece una pauta general de referencia a escala
urbana, siendo la distribucién desigual de densidades el aspecto fundamental del pro-
ceso de ocupacion territorial y segregacion residencial en Bogotd. En contraste con las
tendencias de densificacion en ciudades del capitalismo desarrollado, sistematizadas
en el trabajo de Connolly (1988), el patrén de ocupacion territorial de Bogota desde los
afios 60 muestra un patrén en el que la densidad demografica aumenta respecto a la
distancia al centro de la ciudad, un fenémeno que se corresponde inversamente con
los precios del suelo (Secretaria Distrital de Planeacién, 2010).

En consecuencia, se conformaron periferias densamente pobladas a través de procesos
de ocupacién informal y autoconstruccion de vivienda, configurando un paisaje urbano
de volimenes constructivos relativamente bajos pero progresivos, contribuyendo a la
reduccion del drea construida per capita en dichos segmentos, que pasé de 37 m?, en
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2005, a 21 m?, en 2015 (Yunda y Montenegro Miranda, 2019). De alli que las densidades
demograficas estén asociadas a procesos de urbanizacion incompleta y, por tanto, a
situaciones de hacinamiento critico y acceso insuficiente a bienes ptblicos (Alfonso,
2016).

Al respecto, un estudio reciente de Camargo (2023) se propone establecer la relacién
entre la reduccién de la dindmica expansiva en Bogota y la urbanizacién informal
en los municipios del Borde Metropolitano. No obstante, los datos de la produccién
agenciada por desarrolladores inmobiliarios formales muestran que la relacién entre
el proceso de metropolizacién y la produccién de informalidad urbana resulta ser
proporcionalmente menor dentro del conjunto general de la ocupacién territorial. En
sintesis, si se calculara el efecto demografico de la produccién habitacional formal-
mente licenciada en el Borde Metropolitano que ascendié a 243 271 unidades entre
2005 y 2018, usando como factor el tamafio promedio de los hogares del DANE (3.5), la
cifra aproximada de crecimiento de la poblacion fue de 851 450 personas en desarrollos
formales, respecto a las 44 000 que se asentaron en areas informales, de acuerdo con
Camargo (2023, p. 12).

La evidencia muestra que la ampliacion del area urbanizada en la periferia metropo-
litana ha supuesto, simultaneamente, la densificacién de los usos residenciales de
los suelos urbanos y de expansion, proceso subordinado a los mecanismos de dife-
renciacion espacial de los precios del mercado inmobiliario. El acelerado proceso de
urbanizacién a escala metropolitana de las tltimas dos décadas ha puesto la produc-
cién del espacio residencial bajo el control inmediato de grandes promotores, bancos
y terratenientes urbanos que, a través de instrumentos de inversién inmobiliaria y
gestion fiduciaria de la propiedad territorial, han transformado cualitativamente la
forma de insercidn territorial del capital financiero—inmobiliario.

El determinante estructural de esta tendencia han sido las variaciones en la operacion
del mercado inmobiliario, por el incremento sostenido de los precios del suelo a partir
de 2003 (Jaramillo, 2014), y la intervencion del Estado en la recapitalizacién de la
actividad constructiva privada y el deterioro generalizado del sistema de transporte
publico de la ciudad desde los afios 90. De acuerdo con Conolly (1988) y Harvey (1990),
el precio del suelo expresa la relacién entre la magnitud de la renta capitalizada y
la disponibilidad de capital dinero que, en coyunturas econémicas de excedentes de
liquidez, tiende a reducir la tasa de interés, dinamizando la actividad constructiva. Los
datos del Observatorio del Mercado del Espacio Construido evidencian que el indice
del precio real de la tierra destinada a vivienda, tomando como afo de referencia a
1970, ha tenido un comportamiento alcista de largo plazo con dos picos de variacién,
de 1993 21995, provocada por la euforia especulativa del UPAC, que derivaria en la
crisis hipotecaria de 1999. A partir de 2006 —ano en el que el indice escala hasta
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709,8—, (Jaramillo, 2014), hubo una tendencia que se pronunci6 al punto de formar
una burbuja inmobiliaria en los segmentos de mayores ingresos en 2015 (Cediel y
Velasquez, 2015).

Por su parte, la disposicion de subsidios en el circuito de financiacién de vivienda fue
determinante en el comportamiento de la tasa de interés al crédito constructor. Luego
de la crisis mundial de 2008, afio en el que, segiin el Banco de la Republica, se elevaron
los costos de financiacién para la produccién de vivienda a 18,5 %, inicio un ciclo de
reduccién de las tasas de interés que llegb a 13,3 % para VIS y a 10,3 % para no VIS en
2011; hasta tocar minimos de 9 %y 9,8 % para VIS y no VIS, respectivamente, tendencia
que se prolongé hasta 2020. Este comportamiento estuvo vinculado al ingente flujo
de recursos proveniente de la exportacién de petréleo, dispuestos por el Estado a
través del subsidio a la tasa de interés, y los excedentes de liquidez provenientes de la
titulizacién de la deuda hipotecaria.

De esa forma, se configurd una tensién coyuntural entre las condiciones de financia-
cién, con tasas de interés mds bajas para la construccién de VIS y VIP sumadas a los
recursos para subsidios de vivienda, y la estructura de precios del suelo en Bogotd, que
tendia a limitar la expansion de la oferta en esos segmentos dentro de los limites del
perimetro urbano de la ciudad (Alfonso, 2012). De esa forma, los determinantes de la
capitalizacion de la renta sentaron las bases del régimen desigual y complementario
de ocupacién del suelo entre Bogota y el Borde Metropolitano, especialmente intensa
en las dreas especializadas en VIS y VIP.

En sintesis, por efecto de un determinante comun, el incremento de los precios del
suelo, la densificacién constructiva generalizada en Bogota coincidié con la oclusién
del mercado de suelo para la produccion de Vivienda de Interés Prioritario dentro de
los limites de la ciudad.

No obstante, los cambios en las condiciones de financiacién por el agotamiento pau-
latino de los programas de subsidios y el incremento tendencial del precio del suelo
transformaron las condiciones espaciales de inversion de capital. De esta forma se
operaron dos cambios sustanciales en la forma de ocupacion territorial a partir de
2015: la densificacion de los conjuntos habitacionales en dreas VIS-VIP y la ocupacién
dispersa en el noroccidente del Borde Metropolitano. En ambos casos por la consolida-
cién de grandes promotores capaces de promover desarrollos inmobiliarios a mayor
escala.

En noroccidente, el crecimiento de la superficie de los terrenos fue mas que propor-
cional al incremento de la talla de los conjuntos, por lo que el incremento de la escala
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de produccién no implicé variaciones sustanciales en las densidades demografico-
constructivas: la concentracién de capital consolidé la tendencia a la urbanizacién
dispersay al bajo aprovechamiento del suelo.

Conclusiones

El articulo presentd datos sobre tendencias de urbanizacién periférica por produccién
de vivienda en el Borde Metropolitano de Bogota, en el periodo de 2005 a 2020. El ana-
lisis permitio establecer la influencia dominante del nicleo central le imprimi6 rasgos
caracteristicos al proceso de metropolizacion, de alli el escalamiento de tendencias
histéricas del desarrollo urbano de Bogota, como la pauta de segregacion residencial,
el patrén discontinuo de crecimiento y la formacién de periferias densas, que actian
sobre la base de produccién y distribucién de la oferta habitacional que profundiza la
ocupacién desigual del espacio urbano por clase social.

No obstante, a pesar de la ampliacién a escala metropolitana de dicha estructura
socioespacial, el periodo de expansidon 2005-2020 muestra cambios sustanciales en
el patrén morfoldgico y los atributos urbanisticos del Borde Metropolitano respecto
ala periferia de Bogotd, particularmente aquella de caricter obrero—popular, por la
construcciéon masiva de Vivienda de Interés Social y Prioritario que suponen un giro
decisivo en las relaciones de produccion habitacional. En ese sentido, los cambios en las
modalidades de ocupacidn territorial y la forma urbana que adoptaron corresponden
ala subsuncién directa del proceso constructivo y de la promocién inmobiliaria a la
légica del capital financiero—inmobiliario.

La evidencia mostré la relacién entre el comportamiento de los precios del suelo y
grado creciente de concentracioén del mercado inmobiliario, ponderada por la esca-
lay densidad constructiva de las operaciones. Luego de la fase de urbanizacién de
los perimetros municipales en las subregiones sur y occidente entre 2005 y 2010, se
intensificé la ocupacién de suelos rurales de expansién a partir de 2013, en medio
de una coyuntura generalizada de crecimiento de los precios inmobiliarios que cred
incentivos para la densificacién de los desarrollos de vivienda.

En sintesis, el acelerado proceso de concentracién de capital adopté configuraciones
espaciales distintas, lo que operd como un determinante comtn de varias modalidades
de ocupacion territorial. Resulta cierto que este proceso afianzo patrones de urba-
nizacién dispersa a escala subregional, particularmente en la corona noroccidente—
nororiente. No obstante, la tipologia residencial dominante en estas areas —la vivienda
unifamiliar—, que supuso la ocupacién extensiva de suelos rurales para la produccién
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de vivienda para grupos de altos ingresos, solo aparece dentro una tendencia general
de mayor dimensién: la densificacion expansiva en el ambito metropolitano.
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