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Resumen

Este es un estudio de caso que analiza la dinamica de la transformacion de
la estructura urbana de Bogota e identifica algunos factores que inciden en
fendmenos como la fragmentacién urbana y la segregacion social, durante el
periodo que va desde la implantacién del primer centro comercial en la ciudad,
en 1976, hasta el 2014. El analisis permite comprender la dinamica de los
cambios en la configuracion fisica y en las relaciones asociadas a las estructuras
politicas, econdmicas y sociales de la capital del pais en diferentes periodos.
Investigacion descriptiva y explicativa con énfasis en la geografia urbana, que
recurrid a un proceso de revision de fuentes primarias y secundarias con datos
cualitativos y cuantitativos, y a una triangulacion metodolégica.

Palabras clave: centros comerciales, dinamicas espaciales, fragmentacion
urbana, segregacion social, transformacién urbana.

Abstract

This paper analyzes the dynamics of the transformation of the urban structure of
Bogota. It identifies certain factors which resulted in phenomena such as urban
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fragmentation and social segregation during the period from the building of the
first shopping center to the present (2014). The analysis allows us to understand
the dynamics of the changes in the physical configuration and in their relation
to political, economic and social structures in the capital of the country during
different periods. A descriptive and explanatory research with emphasis on
urban geography was adopted. It repeated the primary and secondary sources
review process, with qualitative and quantitative data, plus methodological
triangulation.

Keywords: shopping centers, spatial dynamics, fragmentation, social
segregation, urban transformation.
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Introduccion

En este trabajo se analiza como la
implantaciéon de centros comerciales
en Bogota, D.C. ha tomado cada vez
mas protagonismo en la configura-
cion de la estructura urbana de la
ciudad, asi como la relaciéon de dicha
implantacion con la emergencia y
reproduccion de algunos procesos
de segregacion socio-espacial y frag-
mentacion urbana; para ello, se parte
de una perspectiva geografica, segiin
la cual

la ciudad proyecta sobre el terreno
una sociedad, una totalidad social
o0 una sociedad considerada como
totalidad, comprendida su cul-
tura, instituciones, ética, valores,
en resumen, sus superestructuras,
incluyendo su base econdmica y
las relaciones sociales que cons-
tituyen su estructura propiamente
dicha (Lefebvre 1971, p. 240,
citado por Capel, 1975).

No obstante, se reconoce al mismo
tiempo que el comportamiento de los
grupos sociales, asociados a deter-
minados mecanismos psicologicos,
incide en la organizacion territorial.
(Capel, 1973).

La produccion del espacio urbano
es entendida como intrinsecamente
ligada al funcionamiento del capi-
talismo contemporaneo, por lo que
se tiene como resultado ciudades

estructuradas  predominantemente
bajo esta logica. Actualmente, los
centros comerciales se configuran
como factores de transformacion del
espacio urbano, en tanto dinamizan
las practicas espaciales relacionadas
con la creaciéon de nuevos mercados
y los flujos de consumidores en las
ciudades; por otro lado, contribuyen
también a definir la segmentacion
social, 1impactando la estructura
urbana. Asi, al emprender el estu-
dio del impacto de los centros
comerciales en la ciudad, es preciso
vincularlo con una interpretacion de
las transformaciones en la dindmica
de produccion general y en el creci-
miento de esta.

Al concentrar los mas diversos
medios de produccién y de personas,
los espacios de produccién, consumo
y ocio y los espacios residenciales
resultan, y a la vez engendran,
el proceso de (re)produccion del
capital. Tal proceso ocurre en cada
porcidn del espacio urbano cuando
se desarrolla un tipo de actividad que
define su precio y que posteriormente
determinara su uso. En este sentido,
la investigacion plantea que los
precios de los bienes inmuebles que
colindan con los centros comerciales,
asi como los costos de algunos bienes
y servicios dentro de estos espacios
comerciales, se constituyen en
factores generadores o potenciadores
de segregacion social y fragmentacion
urbana.
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La investigacién es pertinente, ya
que busca aportar una perspectiva de
analisis sobre la produccidn social
del espacio urbano a partir de algu-
nos de los impactos socio-espaciales
que en él tienen la implantacion de
centros comerciales. Los princi-
pales objetivos son: 1) Analizar y
comprender las principales dina-
micas en la estructura urbana de
Bogota a partir de la implantacion de
centros comerciales y 2) Identificar
algunos factores incidentes de la se-
gregacion social y la fragmentacion
urbana. Se plantea como hipdtesis
de investigacion que la implantacion
de centros comerciales es un factor
preponderante en la reconfigura-
cion de la estructura urbana de la
ciudad de Bogota; ello en la medida
en que se consideran los centros
comerciales como una expresion de
la logica capitalista contemporanea
de produccion del espacio urbano,
generadores o potenciadores de
procesos de segregacion social y de
fragmentacion urbana.

Metodologia

La investigacion se realizO en la
ciudad de Bogotd D.C. y cubre el
periodo que va desde la implantacion
en esta del primer centro comercial
(Unicentro), ano 1976, hasta el aio
2014. Aunque el area de estudio en
general es la ciudad de Bogota, D.C.,
en sentido estricto son los sectores
donde se localizan los centros co-
merciales.

La investigacion es de caracter
descriptivo y explicativo; tiene dos
componentes: el primero es princi-
palmente documental, para desarro-
llar el anilisis histérico mediante
la revision de fuentes primarias y
secundarias, y el segundo combina la
implementacion de una metodologia
cualitativa con datos cuantitativos
para estudiar la configuracion terri-
torial de los centros comerciales en la
ciudad de Bogota. A través del uso de
Sistemas de Informacion Geografica
(SIG) se produce una sintesis sobre
algunos procesos espacio-temporales
que tienen lugar en la estructura ur-
bana de la ciudad, presumiblemente
asociados a la insercion de centros
comerciales.

Son empleados datos cuantitativos
provenientes de estadisticas pobla-
cionales (1973, 1985, 1993, 2005,
2014), valores de suelo, precios de
bienes inmuebles, precios de bienes
y servicios. Adicionalmente, la in-
formacion cualitativa proviene del
ejercicio sistematico de observacion
directa por parte del investigador, asi
como de la organizacion e interpreta-
cién de informacién socioeconomica
no cuantificada, como la estratifi-
cacion social y la interpretacion de
los efectos espaciales de acciones de
regulacion politica o econdémica.

Se recurre a la triangulacién meto-
dolégica de dos tipos: la espacial y
la maltiple. En la espacial se reco-
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pilan datos del mismo fendmeno en
diferentes sitios, siendo el espacio la
variable central. Aqui los datos son
recolectados en dos 0 més escenarios
y las pruebas de consistencia se ana-
lizan cruzando los lugares. La trian-
gulaciéon multiple ocurre cuando se
usa mas de un tipo de triangulacion
en el andlisis del mismo evento, apor-
tando un sentido mas comprensivo y
satisfactorio del mismo fenémeno.

Si se considera otro tipo de clasifi-
cacién de la triangulacion metodol6-
gica, con base en el uso simultineo

o secuencial de los métodos cuali-
tativos y cuantitativos, se tiene que
la triangulacion es simultanea, si los
métodos se usan al mismo tiempo, o
secuencial, cuando los resultados de
un método son esenciales para la pla-
neacion del otro (Denzin, 1989). El
método cualitativo se completa antes
de implementar el método cuantita-
tivo o viceversa. En este orden de
ideas, la triangulacion usada en esta
investigacion es mdltiple y secuen-
cial. En la Figura 1 se esquematiza
como sera la estructura metodoldgica
de este trabajo.
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Figura 1. Estructura metodoldgica

Fuente: Elaboracion propia.
Dinamicas y transformacion urbana

Desde el punto de vista teérico, es
posible ubicar las definiciones de lo

urbano basicamente de dos maneras:
aquellas que se basan en la evaluacion
de algunas caracteristicas especificas
de la morfologia y la funcionalidad,
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tales como el tamano, la densidad,
las funciones econdémicas, la hete-
rogeneidad y la interaccion social,
y aquellas que, segin enuncia Capel
(1975), corresponden a “...definicio-
nes eclécticas, que intentan dar una
idea de la complejidad de lo urbano
sintetizando las diversas caracte-
risticas previamente definidas” (p.
266). Esta segunda manera incluye
un examen procesual de la dindmica
de lo urbano, no solo por su caricter
sintetizador, sino, especialmente, por
tener en cuenta el papel esencial de
la historia.

El uso de modelos de analisis
espacio-temporal para estudiar la
evolucion social y espacial ha sido
uno de los principales mecanismos
en los andlisis sobre las ciudades
en Latinoamérica; algunos de estos
modelos fueron disefiados en los
afios setenta, y reflejan la distribu-
cion de la poblacidn, los principales
usos de la ciudad y sus entornos.
Primero fueron utilizados por las
ciencias regionales, regidos hacia la
comprension de la estructura urbana
en Europa y Estados Unidos, prin-
cipalmente por la Escuela Ecoldgica
Social de Chicago en los afos veinte
(Borsdorf, 2003).

Borsdorf (2003) muestra esquemas
estructurales generalizados de Ia
ciudad en América Latina, situados
siempre al final de importantes
fases de la urbanizacién, como son

la época colonial (1820), la primera
fase de urbanizacién influida fuer-
temente por la inmigracion europea
(1920), la segunda fase de urbaniza-
cion marcada por el éxodo rural y la
migracion interna (1970) y la ciudad
contemporanea (2000); esquemas
que denomind ciudad compacta,
sectorial, polarizada y fragmentada,
respectivamente.

Para Janoshka (2002), las nuevas
formas urbanas son insulares. Las
nuevas formas que configuran “islas”
estan marcadas por aspectos como la
difusiéon de complejos habitacionales
vigilados para las clases acomodadas
(o que conocemos como conjuntos
residenciales cerrados); la distribu-
cion de hipermercados, shopping
mall y urban entertainment center
(centros comerciales) en toda el area
urbana; la instalacion de escuelas y
universidades privadas en cercania
a las nuevas areas residenciales pri-
vadas; el nuevo asentamiento de em-
presas industriales y logisticas en las
periferias, y el creciente aislamiento
y accesibilidad a los barrios de clase
baja.

Las caracteristicas anteriores sefia-
lan la tendencia hacia una ciudad
extremadamente segregada y divi-
dida. De acuerdo con Janoshka, las
ciudades latinoamericanas se estan
transformando en formas insulares
en cuanto a sus estructuras y
funciones; tal transformacion abarca
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cuatro dimensiones: islas de riqueza,
que hacen referencia a los barrios
privados de las clases medias y altas;
islas de produccion, que son areas
industriales nuevas y ya existentes;
islas de consumo, que son aquellos
centros urbanos de compras nuevos y
modernizados, e islas de precariedad,
en donde se encuentran los barrios
informales y precarios formales
(Janoshka, 2002).

En la Figura 2 se aprecia un modelo
de andlisis de la estructura social y
funcional de las ciudades de América
Latina, elaborado por Mertins
(2003), quien consideré como nuevos
fenébmenos urbanos el aumento pro-
gresivo de urbanizaciones cerradas,
especialmente en el drea suburbana;
la creacion y expansion de Central
Business District (CBD); la creciente
construccion de centros comerciales
en distintos sectores de la ciudad; el
aumento de vias de rapida circulacion,
y la construccion de condominios
verticales, entre otros (Malizia, 2011).

Las nuevas condiciones que se presen-
tan en los cambios y dindmicas de las
ciudades obliga a los investigadores a
estar analizando las tendencias de la
organizacion del territorio e impulsa a
actualizar continuamente los modelos.
Mertins, Janoschka y Borsdorf son
bastantes explicitos en sus modelos y
nos dan una verdadera aproximacion
a como son las ciudades latinoame-
ricanas desde su estructura social y

funcional; alli ya se observan, como
parte incidente de estas transforma-
ciones, los centros comerciales.

Sin embargo, los espacios urbanos
actuales a nivel mundial han devenido
mas heterogéneos que en cualquier
otro momento histérico. Se entiende,
de acuerdo con Soja, que la transfor-
macién urbana, aunque resulta de la
conjugacion de determinadas condi-
ciones del pasado, “nunca se habia
manifestado con un enlace y una
profundidad semejantes, haciendo
del discurso sobre la globalizacion
una de las aproximaciones mas re-
veladoras a fin de comprender los
nuevos procesos de urbanizacion”
(2008, p. 224).

Podria decirse que la consciencia del
mundo como un todo, mediado por
el acceso inmediato a la informacion,
constituye una caracteristica esencial
del proceso de globalizaciéon. No
obstante, a pesar de la aparente in-
materialidad de las comunicaciones
y nuevas formas de conectividad,
Santos (1993) sefiala como la glo-
balizacion impacta el territorio de
manera tal que le otorga un creciente
caracter heterogéneo, diversificado y
dividido, pues tanto las horizontali-
dades, referidas al ambito local de la
cotidianidad de los habitantes, como
las verticalidades, referidas a los
puntos de articulacion de los actores
hegemonicos, son permanentemente
dinamizadas.
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Figura 2. Modelo de anélisis de la estructura social y funcional de las metr6polis latinoame-

ricanas.

Fuente: Biahr y Mertins, 1992 y 1995, modificado; citado por Mertins (2003, p. 205); citado por Malizia (2011,

p- 298).
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Sobre las transformaciones urbanas,
Soja (2008) advierte que con el pro-
ceso de globalizacion desencadenado
en los ultimos treinta afios la interre-
lacién social, comercial y cultural a
escala global se intensifica, aunque
de forma desigual, concentrando
en determinados polos la jerarquia
intra e interurbana. Es decir, si
hace aproximadamente cincuenta
anos los cambios urbanos ocurrian
de forma céntrica (desde un sector
central se expandia y dinamizaba la
transformacion de la ciudad hacia
las periferias), actualmente, como
parte de la jerarquizacidn intraur-
bana, surgen ciudades multicén-
tricas, policéntricas, en islas o en
diferentes polos, produciendo a la
vez la fragmentacion de los espacios
urbanos (Soja, 2008).

Ello se corresponde con lo que De
Mattos (2010) considera una nueva
etapa de metamorfosis urbana, resul-
tado de la modernizacion capitalista y
su dindmica de acumulacion, que ha
generado cambios en las estructuras
urbanas, llevando a que las ciudades
se desarrollen de manera diferente a
la de la época de la industrializacion
europea.

Centros comerciales,
geograficos

conceptos

De Mattos (1999) denomina los cen-
tros comerciales, o shopping mall,
artefactos de la globalizacion; para

€l, su concepto hace parte de un con-
junto de hechos de reestructuracion
de las ciudades que en Latinoamérica
se ha mostrado como resultado de los
avances de la globalizacion, cuestion
que se estaba presentando y se venia
desarrollando e imponiendo como
nueva fase historica en las transfor-
maciones urbanas.

Escudero (2008, citando a Serrano,
1990) asevera que un centro co-
mercial es un nicleo urbano con
abundante y variado equipamiento
comercial, donde las poblaciones
realizan algunas de sus compras y lo
perciben como su area comercial; es
el lugar geografico donde se concen-
tra la oferta de servicios comerciales,
y el area comercial es su zona de
atraccion. En consecuencia, como
bien sefiala Escudero (2008), esta
definicién equivale “a una idea te-
rritorial amplia que identifica centro
comercial con la propia funcionalidad
comercial de una ciudad” (p. 32).

En contraste con la anterior, en una
conceptualizacion segin la cual los
centros comerciales son actores di-
rectos de las transformaciones de las
ciudades, en tanto se constituyen en
factor decisivo en la determinacion
de nuevas centralidades, Medina
(1998) plantea que “frente a la ciudad
construida en el tiempo, el centro
comercial es un territorio que se in-
dependiza de las tradiciones urbanas
y de su entorno histérico. No se aco-
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moda a la ciudad, ocurre a la inversa:
la ciudad se acomoda a su presencia”
(p. 65). El centro comercial, entonces,
se identifica como punto central del
territorio, que a su vez se despliega
por toda un area metropolitana, dando
origen a nuevas centralidades.

Los centros comerciales son promo-
tores de nuevos nucleos centrales y a
partir de estos se presentan centros de
crecimiento de las nuevas aglomera-
ciones urbanas. Para Sanchez (2012),
son muchos los enfoques con los cua-
les se quieren interpretar los centros
comerciales, sobredimensionando la
relacion entre territorio y planificacion
urbana; citando a Fernandez (2003),
comenta que la construccién de cen-
tros comerciales va de la mano de la
construccion de nuevas centralidades
urbanas, donde se simboliza el nuevo
modelo territorial de ciudad difusa,
haciendo referencia a la ocupacion del
territorio de manera dispersa.

Los centros comerciales son gene-
radores de fragmentacion urbana y
segregacion social; fendbmenos que se-
ran definidos e interrelacionados para
comprender algunos factores inciden-
tes de ellos a partir de su localizacion.

Segregacion y fragmentacion

Sabatini (2003) considera que en
América Latina los pocos estudios
empiricos sobre segregacion han
estado centrados en la segregacion

socioecondmica, pasando por alto
otras formas de separacion social del
espacio urbano; en ese sentido, pro-
pone analizar la segregacion en gene-
ral, a partir de tres dimensiones que
seran caracteristicas: i) el grado de
concentracion espacial de los grupos
sociales, ii) la homogeneidad social
que presentan las distintas areas inter-
nas de las ciudades y iii) el prestigio
(o desprestigio) social de las distintas
areas o barrios de cada ciudad.

Fragmentacion es un término mas
seflalado hacia el territorio, hacia el
espacio urbano; es la discontinuidad
o rompimiento de un area por varios
factores, entre ellos los politicos,
sociales y econdmicos, asi como la
instalacion en la estructura urbana de
conjuntos cerrados, centros comer-
ciales, escuelas y universidades, entre
otros elementos estructurales de una
ciudad para unos grupos especificos.
Es, entonces, una forma de delimitar
la relacidn entre grupos sociales, la
cual se expresa en el fraccionamiento
urbano.

De acuerdo con Salinas (2009),
al enfocar la fragmentacion como
un fenémeno urbano pueden dife-
renciarse dos ideas principales, de
distinta naturaleza: una primera es
la referida a una escala urbana, que
plantea problemas de discontinuidad
de la estructura interna, es decir, de
tejido o, bien, de piezas urbanas, y
una segunda, referida a “aquella que,
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a una escala mayor, caracteriza la
discontinuidad de la forma urbana,
es decir, la dispersion de fragmentos
urbanos sobre el territorio” (Salinas,
2009, p. 51). La primera corresponde
a lo que denomina fractura urbana, y
la segunda, a lo que se conoce propia-
mente como fragmentacion urbana.

Factores incidentes de segregacion y
fragmentacion relacionados con los
centros comerciales

Con base en los fundamentos tedricos
sintetizados, se plantea que existe
una relacion entre segregacion social
y fragmentacion urbana, la cual es
posible evidenciar en determinada
escala de observacion. Es necesario
elucidar que mientras la segregacion
social hace referencia directa a los es-
pacios sociales, al comportamiento de
los grupos, la fragmentacion urbana
se ocupa de la continuidad o el frac-
cionamiento de los espacios urbanos.
Ambos fenémenos se estudian en
funcion de constatar el papel de los
centros comerciales en su generacion
o intensificacion. Para ello se conside-
ran ciertos factores, como los precios
del suelo, la estratificacion social y los
precios de bienes y servicios, sobre
los cuales se presenta la perspectiva
conceptual desde la cual se asumen en
esta investigacion.

Uribe Mallarino (2008) ha realizado
estudios que relacionan la estratifica-
cion social en Bogota con la segrega-

cién; enuncia como factor significativo
de esta Gltima el valor de la vivienda y
de los impuestos de propiedad, el cual
dificulta seriamente que residentes
intenten ascender de estrato social,
generando segregacion. Los estratos
desde el ambito social estdn basados
en una jerarquia, mientras que desde
el ambito geografico se relaciona di-
rectamente con el lugar que se habita,
donde se reside.

Un punto de vista que enfatiza en el
papel del mercado inmobiliario en
relacion con los procesos de segrega-
cion social y la fragmentacion urbana
es ofrecido por Céceres et al. (2001),
para quien las politicas de liberali-
zacion de los mercados de suelo han
facilitado la intensificacion de la se-
gregacion, en escalas reducidas, segin
el autor, con efectos positivos para los
grupos pobres, o en escalas amplias
como las regiones urbanas con efectos
negativos. Lo que no es explicito en
la argumentacion del autor es de qué
manera o bajo qué criterios considera
“positivo para los grupos pobres”
cualquier proceso de segregacion.

La fragmentacion y la segregacion tie-
nen una directa relacion con los precios
de los mercados inmobiliarios, desde
el mismo momento de la implantacion
de los proyectos por los constructores.
Los grandes proyectos urbanos tienen
varios impactos: alteran el valor del
suelo, cambian los usos, varian la
morfologia y las funciones de exten-
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sas areas de la ciudad y establecen un
modelo de gestion territorial distinto
al tradicional (Valenzuela, 2013).

Amaya (2009), analizando los cen-
tros comerciales y su expansion en
Caracas (Venezuela), observo que
estos han contribuido a revalorizar el
suelo urbano aledafo a ellos; la reva-
lorizacion de las viviendas y lugares
circunvecinos se manifiesta a través
de modernizar las construcciones, y
esto sucedi6 a partir de los centros
comerciales.

Cornejo (2006, citando a Medina,
1997) comenta que en la nueva espa-
cialidad urbana “los centros comer-
ciales son espacios restringidos donde
operan procesos sutiles de segregacion
o exclusion” (p. 13); en ellos se pueden
observar las diferencias entre grupos
sociales, enfocandose en el modo de
consumo, ya que simbdlicamente con-
tribuyen a mantener la desigualdad
entre las clases sociales, la jerarquia y
el dominio. El shopping center es un
indice de la nueva estratificacion; alli,
en ese territorio, se expresan las dife-
rencias sociales y las nuevas formas
de la distincién a través de la moda y
el consumo.

Rubio Gonzales (2000) centra su
analisis en la relacion social, econo-
mica y territorial generada por lo que
denomina la cultura posmoderna, la
sociedad de masas y las nuevas ac-
tividades asociadas al consumismo,

como principales actores en la deter-
minacion de los nuevos fenémenos
como el desequilibrio territorial y la
segregacion socio-espacial.

Politicas urbanas relacionadas con
centros comerciales

En el Plan Estudio del Desarrollo
Urbano de Bogota, Fase II, de 1972,
se consideran relevantes los aspectos
econdmicos del desarrollo urbano;
propone el establecimiento de cinco
“multicentros” en terrenos vacios de
la periferia norte, occidente y sur de
la ciudad, considerados nicleos de
empleo o subcentros, alrededor de
los cuales se podrian articular las zo-
nas de vivienda ya existentes y otras
de alta densidad (Lulle & Paquette,
2007).

En el acuerdo 7 de 1979 aparece
de nuevo, como en el plan Fase II,
esta misma nocion de “multicentro”,
definido como “un area de actividad
multiple nucleada con tratamiento de
desarrollo”. Las areas de actividad
multiple son “aquellas que por ser
0 estar previstas como centro de
empleo, por su localizacién estra-
tégica dentro de la ciudad y por su
tendencia a una deseable mezcla de
usos urbanos, constituyen sectores de
atraccion para la actividad citadina”
(Lulle & Paquette, 2007, p. 352).
En este documento normativo solo
se menciona los centros comerciales
como posibles construcciones que
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incidirian en el desarrollo futuro de
la ciudad, sin embargo, no se crearon
durante este periodo, solo se habia
inaugurado Unicentro (1976) y atn
no tenia la acogida que esperaban los
constructores.

Con el acuerdo 6 de 1990, nueva-
mente en las distintas zonificaciones
se mencionaban las areas urbanas de
actividades multiples o especializa-
das; solo se agregaba que estas areas
“muestran tendencia a la mezcla de
usos urbanos y a la intensificacion de
algunos de ellos, especialmente los
comerciales” (Lulle & Paquete, 2007,
p. 353). Haciendo referencia a los usos
comerciales y a las actividades mer-
cantiles de servicios de caracter terri-
torial (local, zonal y metropolitano),
los centros comerciales aparecen en el
tercero, es decir, que se les asigna una
cobertura muy amplia.

El Plan de Ordenamiento Territorial
(POT) se adopt6 mediante Decreto
619 de 2000, y se compild6 mediante
Decreto 190 de 2004, con el cual se
busca fortalecer la coherencia entre
las centralidades existentes y optimi-
zar su jerarquia y articulacion a partir
de la adecuacion de la red vial y la
puesta en marcha de un nuevo sistema
de transporte masivo, el Transmilenio.

Dentro de las estructuras basicas
superpuestas e interdependientes del
Decreto 190 de 2004, estan: la estruc-
tura ecoldgica principal, la estructura

funcional de servicios y la estructura
socioecondmica y espacial; esta Ul-
tima constituida por el centro y la red
de centralidades (21 en total, de las
cuales 3 son consideradas nuevas cen-
tralidades) que concentran actividades
econdmicas y de servicios y que se
disponen sobre todo el territorio para
garantizar el equilibrio urbano y rural
en prestacion de servicios, la cohesion
social, la integracion de la ciudad a
diferentes escalas y el desarrollo eco-
ndmico de sus habitantes.

Mediante el Decreto 1119 de 2000
se reglamentaron los procedimientos
para el estudio y aprobacion del plan
de implantacion de los centros comer-
ciales, pero son pocos los que cumplen
con los requerimientos exigidos, lo
cual genera diversos problemas, espe-
cialmente en el manejo de congestion
vehicular; por tal razon se formuld el
Decreto 079 de 2015, con el cual se
busca regular los espacios publicos y
los accesos a los centros comerciales.

Analisis y resultados

El crecimiento del drea urbana de la
ciudad, el aumento de la poblacion,
los cambios en la morfologia urbana,
las politicas urbanas establecidas en
las diferentes etapas y los aspectos
normativos relacionados con los
centros comerciales acompafan la
implantacion de estos en la ciudad
de Bogota. Desde la implementa-
cion del POT ha sido frecuente la
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construccion de centros comerciales,
muchos coinciden con centralidades
existentes o por consolidar, el 62 %
esta localizado en alguna centralidad
o nueva centralidad expuesta en el
Decreto 190 de 2004.

A partir del proceso de globalizacion
las manifestaciones de los cambios
urbanos se han diversificado; las pe-
riferias crecen de manera irregular,
se constituyen nuevos y varios polos,
formando islas. Las aglomeraciones
concentradas alrededor de varios
centros demarcan desarrollos nove-
dosos, aunque desiguales, que se han
denominado ciudades policéntricas.
Los centros comerciales en la ciudad
de Bogota funcionan como uno de los
artefactos que generan la ciudad dis-
persa o fragmentada; su construccion

Tabla 1. Densidad poblacional

va de la mano de la creacion de nuevas
centralidades urbanas que expresan el
nuevo modelo territorial de ciudad
difusa.

Al analizar la evolucion de la implan-
tacion de los centros comerciales en
la ciudad de Bogota, se observa que
desde el afio 1976 se ha presentado
de manera simultinea a la expansion
del 4rea urbana de la ciudad. Del
ano 2000 a 2014, el area urbana
construida se increment6 de 30.401
hectareas a 41.388 hectareas (Tabla
1), mientras que el nimero de centros
comerciales crecio de 18 a 42 (Figura
3); esta dinamica de crecimiento viene
acompafiada de inclusién de nuevos
centros comerciales, lo cual corrobora
la vinculacioén entre ambos procesos.

Aio Poblacion Area urbana p]o)lflg scli(ci)?lczill
1973 2.571.548 18.985 135,45
1985 3.982.941 24.046 165,64
1993 4.945.458 28.721 172,19
1999 6.322.702 30.401 207,98
2005 6.778.691 36.232 187,09
2010 7.363.782 38.430 191,62
2014 7.776.845 41.388 187,90

Fuente: Elaboracion propia con base en estadisticas poblacionales. (DANE, Secretaria de Planeacion Distrital)
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Figura 3. Cantidad de centros comerciales en Bogotd, D. C.

Fuente: Elaboracion propia

Los precios del terreno y de los
bienes inmuebles residenciales loca-
lizados en las inmediaciones de los
centros comerciales analizados estan
directamente relacionados con la
estratificacion socioecondémica de los
sectores (Tabla 2). Asi, obviamente,
entre mas alto es el estrato socioeco-

némico en el que estd localizado el
centro comercial, mas altos son los
valores de terreno y de los bienes in-
muebles residenciales. Igualmente, a
medida que el centro comercial se lo-
caliza en un estrato socioecondmico
menor, disminuyen notablemente
estos valores.

Tabla 2. Valores de terrenos y bienes inmuebles en sectores colindantes a los centros co-

merciales (2015)

Estrato Valor promedio terreno \_/a}lor promedio de | Valor vivienda nueva
colindante (m?) vivienda usada (m?) (m?)

2 $625.000 $1.550.000 $1.900.000

3 $1.150.000 $2.500.000 $3.100.000

4 $1.750.000 $3.800.000 $4.500.000

5 $2.100.000 $4.000.000 $4.900.000

6 $3.500.000 $4.800.000 $6.600.000

Fuente: Elaboracion propia, con informacion de la Unidad Administrativa de Catastro Distrital, y paginas inmo-
biliarias www.metrocuadrado.com, www.inmobiliaria.com.co, www.fincaraiz.com.
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Del analisis de las variaciones en
los precios de vivienda nueva y
usada segln estrato socioecondmico
se infiere que se estd presentando
un hecho incidente de segregacion
social, acompafiado de procesos de
fragmentacion urbana. Lo anterior,
en razon de que en cada sector en
donde se encuentran instalados los
centros comerciales, los posibles
consumidores o habitantes que ma-
yoritariamente los frecuentardn son
aquellos que compran o alquilan
vivienda en sus alrededores. En el
andlisis se evidencio que en el 90 %
de los sectores donde se implantan
los centros comerciales se construyen
viviendas (conjuntos cerrados) de
manera simultanea a la implantacioén
del centro comercial, por mencionar
algunos estan: Ciudad Tunal, Ciudad
Tintal, Ciudad Salitre, Ciudadela
Colsubsidio y Ciudadela El Porvenir.

El fraccionamiento del espacio por
los costos de bienes inmuebles en
toda la ciudad ha venido constitu-
yendo islas a partir de la localizacion
de los centros comerciales (Figura
4). En la figura, los circulos gran-
des senalan los mayores precios, y
los pequefios, los menores precios
de bienes inmuebles residenciales
colindantes con los centros comer-
ciales. Los colores de los circulos
identifican la estratificacion del sec-
tor donde se localiza el centro co-
mercial. Se aprecia la coincidencia
de los circulos grandes en sectores

de estratos altos de la ciudad y los
circulos pequenos con los estratos mas
bajos. De manera general se observa
un proceso de fragmentacion del espa-
cio urbano, a partir del desarrollo de
nuevas centralidades, en donde ganan
protagonismo los centros comerciales,
contribuyendo a configurar una ciu-
dad dispersa o difusa.

En relacion con las marcas comercia-
les, se constata que las denominadas
grandes marcas (en referencia a marcas
exclusivas, generalmente reconocidas
internacionalmente) se encuentran en
los centros comerciales localizados en
sectores de estratos altos (5 y 6). Por
otro lado, las marcas mas reconocidas
a nivel nacional se observan en los
centros comerciales ubicados en los
estratos 3 y 4. Las marcas “de barrio”
0 mas populares se encuentran en los
centros comerciales de estratos bajos
(1y 2). Ademas, los precios de bienes
y servicios indican una segmentacion
de consumidores por marcas y por
costos (Tabla 3).

A pesar de que existen almacenes
de la misma marca en todos los
centros comerciales, como el caso
de almacenes de ropa masculina y
femenina, los productos que ofrecen
son diferentes en cuanto a precio y
calidad; es decir, hay una seleccion
de los productos que se dan para la
venta, incluso bajo la misma marca,
diferenciados de acuerdo con la es-
tratificacion.
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Tabla 3. Valores de algunos bienes y servicios en centros comerciales por estrato socioeco-

némico

Valor plato | Valor entrada | Estacionamiento | Valor ficha

Estrato tipico acine por hora juego tipo

2 $10.000 $5.000 $1.500 $1.200

3 $15.000 $7.000 $2.500 $1.700

4 $20.000 $9.000 $3.500 $2.000

5 $22.000 $12.000 $4.000 $2.200

6 $28.000 $16.000 $5.500 $2.500

Fuente: Elaboracion propia, con informacion de observacion directa y paginas de internet. www.cinecolombia.com,

www.parking.net.co

Conclusiones

La investigacion permitio verificar el
papel protagénico y dinamizador de
los centros comerciales en el proceso
de transformacion urbana. La insta-
lacién de estos complejos comerciales
en diferentes zonas de la ciudad ha
venido influyendo considerablemente
en los cambios en la estructura
urbana general y en los sectores en
donde se implantan.

Desde el ano 2000 a la fecha, los
cambios estructurales de la ciudad se
evidencian con el mejoramiento vial,
la entrada en funcionamiento de un
nuevo sistema de transporte masivo,
la expansion del 4rea urbana, los nue-
vos proyectos urbanos, entre los que
destaca el continuo crecimiento de
conjuntos residenciales, acompafiado
de la difusion de centros comerciales
por variadas zonas de la ciudad.

La estratificacion socioecondémica es
una forma de clasificacion jerarquica

de las clases sociales que se mani-
fiesta en los valores de los terrenos y
los bienes inmuebles localizados en
las 4reas circundantes a los centros
comerciales; no obstante, los cen-
tros comerciales han sido protago-
nistas del proceso de especializacidon
funcional y segmentacion social
que refuerzan los fenomenos de
segregacion socioespacial y de frag-
mentacion urbana de la ciudad. Tal
protagonismo se evidencia, segun
los resultados de la investigacion, en
el acompanamiento de la expansion
urbana dispersa de la ciudad, en el
reforzamiento de las centralidades
existentes, en la contribucién al
surgimiento de nuevas centralidades
que no coinciden en todos los casos
con las proyectadas en el POT, vy,
también, en la alteracidén o creacion
de flujos de consumidores, gene-
rando articulaciones espaciales y
sociales diferenciales en la ciudad.

Los precios de bienes inmuebles
agudizan la segregacion social, ya

336 | Argemiro Palacios Roberto



que desde el mismo inicio de los
proyectos se seleccionan los grupos
sociales a quienes van dirigidos.
Independientemente de la estratifica-
cién social, la diferenciacién se de-
nota en la calidad de las viviendas y
en los precios de estas. La generacion
de islas en proximidad de los centros
comerciales es delimitada por agru-
paciones residenciales que aglomeran
poblacion ya estratificada.

Por otro lado, los centros comercia-
les, concebidos como espacios de
consumo, han contribuido a la sepa-
racion de los grupos sociales; las di-
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