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Introducción

Ruth Glass empleó el término gentrification52 al observar cómo en áreas centrales 
de ciudades inglesas se estaba dando un proceso de desplazamiento de residen-
tes de clases bajas por la llegada de la gentry, es decir, de la clase más alta; estos 
sectores con excelentes construcciones deterioradas, son retomados por una clase 
burguesa que aprovecha los bajos precios y la localización central. Este fenómeno 
netamente urbano es producto de las dinámicas del capitalismo postfordista, 
que se caracteriza por la introducción de nuevas tecnologías de información con 
énfasis en el tipo de consumidor, el surgimiento de la prestación de servicios, la 
inclusión de la mujer en la fuerza de trabajo y la globalización de los sistemas 
financieros. La gentrificación es actualmente objeto de discusión por diversos 
autores debido a las distintas formas que puede adoptar; en este sentido Larry 
Bourne (1993) afirma que los procesos de gentrificación no son homogéneos 
ni siguen un modelo rígido, las diferencias en tiempos, estrategias y niveles de 
transformación dependen de diversos factores, por lo que cada caso es especial y 
merece ser analizado con cuidado. 

A pesar de que es un proceso propio del capitalismo de la segunda mitad del 
siglo XX, la primera referencia al fenómeno se le atribuye a Federico Engels, quien 
en su obra La cuestión de la vivienda evidenció procesos de sustitución social en 
barrios obreros de la Inglaterra industrial del siglo XIX. Más adelante, en 1964, y 

52 Aunque no existe traducción oficial al español, el término gentrification suele traducirse a 
gentrificación, elitización o aburguesamiento, entre otros. En adelante se hará referencia al 
término como gentrificación.



154 . Amparo De Urbina y Thierry Lulle

en un análisis urbano de Londres después de la Segunda Guerra Mundial, Ruth 
Glass acuña el concepto, que en 1996 es retomado por Neil Smith para el caso 
de ciudades norteamericanas. Posteriormente, diversos autores siguieron aplicán-
dolo a nuevos estudios de caso: David Ley en 1996 para ciudades canadienses; 
Atkinson Rowland en el 2000 nuevamente para Londres; Robert Badcock en 
2001 para ciudades Australianas, entre otros (Lima, 2008).

Aunque la primera referencia del término, como se ha mencionado, se atri-
buye a Glass, para algunos autores, es Michael Pacione (1990) quien define el 
concepto tal como lo entendemos hoy día. Pacione sostiene “… que para que 
exista gentrificación ha de existir movilidad espacial de habitantes y ha de afectar 
a áreas que no sean de alto estatus en el momento de reinvertir en ellas” (Sar-
gatal, 2000). El autor –refiriéndose a ciudades norteamericanas– establece tres 
fases o etapas características: un primer momento de abandono de clases medias 
y altas del sector, un segundo momento de llegada masiva de clases populares y 
un tercer momento de revitalización económica, donde se produce el proceso de 
sustitución social. 

La rápida valorización del suelo junto con el deterioro de los activos y los 
procesos de libre mercado detonan el desplazamiento de población de bajos re-
cursos, cuyos bienes tugurizados son adquiridos por población con mejores nive-
les económicos. Esta diferencia potencial de la renta o rent-gap –que consiste en 
dar un uso más lucrativo al suelo poniendo en peligro el activo, que deteriorado 
pierde valor en el mercado– es el punto central de la teoría de Neil Smith, quien 
concentra su aporte teórico en la oferta de espacio gentrificable y no tanto en 
la demanda. Es un proceso que se da en un tiempo muy corto, inicialmente en 
sectores centrales donde los activos inmobiliarios son más valiosos por su esca-
sez. La definición original de gentrificación y sus condiciones han sido acotadas 
inicialmente para países industrializados, pero ¿Se puede hablar de gentrificación 
en ciudades latinoamericanas? La discusión al respecto empieza a tomar fuerza, y 
parece tener cada día mayor relevancia en el ámbito latinoamericano.

Los procesos tardíos de urbanización e industrialización en ciudades lati-
noamericanas permiten deducir que es un fenómeno reciente en la región, que 
empezó a florecer dentro de este contexto de economía capitalista, en zonas cen-
trales y en la periferia urbana. Jorge Inzulza (2012a) sitúa su aparición en ciu-
dades del tercer mundo a principios de la década de 1990. Según Sabatini et al. 
(2008), la gentrificación cobra fuerza en el mundo en las últimas décadas debido 
a la reforma de la economía capitalista en los años setenta y ochenta, que libera 
los mercados para crear nichos de inversión privada. En este contexto las ciudades 
quitan restricciones al suelo generando un ambiente propicio para los procesos 
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de gentrificación, pues muchas empresas inmobiliarias y constructoras privadas 
empiezan a producir grandes cantidades de vivienda.

Para este autor, la resistencia a hablar de gentrificación en el ámbito latinoa-
mericano se debe a que no hay claramente una expulsión de población, dado que 
la descripción original no hace una separación entre el proceso de invasión y el 
proceso de expulsión. Dicha reflexión surge de sus análisis sobre los procesos de 
gentrificación en la periferia de las ciudades latinoamericanas donde se localiza la 
población más pobre. En este contexto, el proceso adquiere rasgos particulares en 
tanto no se genera un desplazamiento masivo de población, dado que las nuevas 
construcciones se desarrollan en terrenos baldíos; son los posteriores procesos de 
especulación de la tierra los que terminan desplazando la población residente más 
vulnerable. Esta situación genera, desde la perspectiva de Sabatini, procesos de 
convivencia, al menos en las primeras etapas, caracterizando esta gentrificación 
como algo positivo que promueve la construcción de ciudades socialmente inte-
gradas. El autor acude a los sociólogos de la Escuela de Chicago para proponer 
una separación analítica entre los procesos de llegada y salida de población a los 
fines de comprender mejor la gentrificación en ciudades latinoamericanas. Para 
mantener el concepto de gentrificación y no recurrir a la elaboración de otro, el 
autor retoma dos rasgos universales: la llegada de grupos de mayor capacidad 
económica y el incremento generalizado y rápido de los precios del suelo en un 
contexto de deterioro físico de las estructuras –es decir, la diferencia potencial de 
la renta o rent-gap. 

¿Se puede hablar de gentrificación en el Centro de Bogotá? Françoise Du-
reau y Marie Piron (2010)53 no niegan su existencia –agrupando las localidades54 
de Santafé y La Candelaria en la cual se inscribe el Centro Histórico. Sin embar-
go, plantean que debe matizarse, mostrando que no es tan nuevo y que paralelo 
a éste también se da una cierta “complejización” en la composición social con 

53 Trabajo realizado en el marco del programa “Metrópolis de América Latina en la mun-
dialización: reconfiguraciones territoriales, movilidad espacial, acción pública” –METAL –  
bajo la dirección de F. Dureau, financiado en el marco del Programa ANR-AIRD “Les Suds 
aujourd'hui” de Francia, y centrado sobre tres metrópolis latinoamericanas (São Paulo, San-
tiago de Chile y Bogotá).
54 Las localidades son unidades territoriales compuestas por barrios, funcionan como uni-
dades administrativas que están bajo la jurisdicción de un Alcalde Local (ya no suele de-
nominarse de como “menor”). Las Unidades de Planeación Zonal son la herramienta para 
planificar el desarrollo urbano a nivel zonal; suelen ser en áreas más pequeñas que las locali-
dades y más grandes que un barrio. La Candelaria es un caso especial en la división político 
administrativa y de planificación urbana en la ciudad, pues corresponde al sector delimitado 
como Centro Histórico de la ciudad.
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una disminución de las dos clases más bajas, pero una concentración de ellas en 
sectores específicos, una permanencia de la clase más alta y un leve crecimiento 
de las clases intermedias. 

Se da un cambio en la composición de edades de la población residente, 
con un incremento de los mayores de 60 años y la reducción de los menores de 
15 (Ibid.); el aumento en la polarización social con la llegada de estratos altos y 
medios que conviven con una población inmóvil en un contexto de deterioro 
social (Ibid.); el mal estado general de las construcciones detrás de fachadas bien 
cuidadas, en contraste con la reciente aparición de pequeños multifamiliares en 
excelente estado, que ofrecen apartamentos de áreas reducidas (De Urbina y Lu-
lle, 2011); la importancia numérica de los hogares uni y bifamiliares (Moreno y 
Lulle, 2011); la llegada de residentes nacionales e internacionales al sector (Alfon-
so, 2011); y el predominio de residentes en arriendo o subarriendo respecto a la 
baja proporción de propietarios (Moreno y Lulle, 2011) son indicadores con los 
que puede evidenciarse que en las localidades de Santafé y La Candelaria se es-
taría pasando por un proceso de gentrificación, pero ¿se puede afirmar lo mismo 
del Centro Histórico de la ciudad?

Las características que ha adoptado el proceso en el Centro Histórico –ins-
crito en la Localidad de La Candelaria– no corresponden a la definición ori-
ginal y tampoco a una de las etapas clásicas del mismo; estas particularidades 
pueden explicarse a partir del impacto que ha tenido la norma de conservación 
del patrimonio en el Centro Histórico de Bogotá. El objetivo de este texto es el 
evidenciarlas a partir del impacto del Decreto 678 de 1994, que define el nivel 
de intervención para cada uno de los inmuebles del Centro Histórico, a partir 
de categorías de tratamiento asignadas. Se plantean los siguientes interrogantes 
¿cuál es el estado físico real de este parque inmobiliario?, ¿cuál es el impacto de 
la norma en la conservación de este parque inmobiliario?, ¿de qué manera, la 
norma de protección, está condicionando el proceso de gentrificación del Centro 
Histórico de Bogotá? Se responderá a estas preguntas a partir de la descripción y 
análisis de los usos y de la situación física real de los bienes del sector histórico, 
información que permite deducir el impacto del decreto 678 de 1994 en el pro-
ceso de gentrificación del sector histórico. 

Este texto se divide en cinco partes. En la primera se desarrolla una reflexión 
en torno al hecho de que, si bien podría pensarse que el Centro Histórico de 
Bogotá reúne condiciones para afirmar que está pasando por un proceso de gen-
trificación, de hecho no se está dando de forma tan marcada. En la segunda, se 
aborda la dinámica de usos en el sector histórico y su impacto en las estructuras 
patrimoniales. En la tercera parte se aborda el tema del estado físico real de las 
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construcciones del Centro Histórico de Bogotá a partir de información extraída 
del Observatorio Inmobiliario Catastral de 2010. En la cuarta parte se aborda 
el tema de la política de protección, específicamente el decreto 678 de 1994, sus 
categorías de tratamiento y su impacto en el estado físico actual de los bienes de 
interés cultural del sector histórico relacionándolo con los procesos de gentrifica-
ción. En las reflexiones finales se plantean preguntas sobre el impacto del marco 
normativo para la protección del patrimonio en el centro histórico y su relación 
con los procesos actuales que se están viviendo en el sector.

¿Gentrificación en el Centro Histórico de Bogotá?

Si bien podría pensarse que todas las condiciones estarían dispuestas para hablar 
de gentrificación en el Centro Histórico de Bogotá, de hecho el planteamiento 
de este texto es que, al menos hasta el momento, no se está experimentando 
este proceso, debido a la vigencia del decreto 678 de 1994 que limita cualquier 
iniciativa de renovación urbana, pues está restringiendo la edificabilidad de la 
tierra, lo que impone para este territorio una mirada particular. Las cifras de las 
licencias de construcción aprobadas para este ámbito territorial evidencian que 
de hecho, la dinámica constructora en el centro histórico es inferior respecto a 
barrios vecinos, con las mismas condiciones de centralidad. Esto se evidencia al 
hacer una rápida comparación de las dinámicas constructoras de las Unidades de 
Planeación Zonal de Las Nieves –Localidad de Santafé y La Candelaria– cuyos 
territorios coinciden con el ámbito reconocido por la Ley Nacional 163 de 1959 
como Sector Antiguo de Bogotá (Figura 1).

Entre 1994 –año en que entró en vigencia el decreto 678– y 2004 –año en 
que entró en vigencia el Plan de Ordenamiento Territorial– del total de metros 
cuadrados intervenidos entre las dos Unidades de Planeación Zonal aprobados 
por licencia –sea para obra nueva, modificación o ampliación– el 74% se concen-
tra en Las Nieves; mientras en La Candelaria en ese mismo periodo fueron apro-
bados alrededor de 19 000 m2 de obra nueva, en Las Nieves se aprobó un poco 
más de 86 000, cifra cuatro veces superior a la del centro histórico. Respecto a 
las obras de ampliación y de modificación aprobadas por licencia, podría dedu-
cirse que de hecho son más las licencias solicitadas en el ámbito de aplicación del 
decreto 678, dadas las restricciones de modificación, sin embargo, esto no parece 
corresponder con la realidad. 

En el periodo de tiempo mencionado, se solicitaron para Las Nieves 69 li-
cencias, la mayoría para intervenir espacios comerciales, mientras que para el 
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centro histórico, las licencias solicitadas son 44, la mayor parte destinadas a mo­
dificar espacios residenciales. Se puede suponer que una porción de estas pocas 
remodelaciones fueron realizadas en parte por residentes con un cierto perfil de 
"gentrificador'', confirmando que la manifestación del fenómeno de gentrifica­

ción a través de la modificación de bienes existentes se dio de forma bastante 
limitada. 

Ahora bien, gracias a otro de los factores de la gentrificación - la renovación­
esta situación no ha impedido la llegada de un perfil nuevo de población residen­
te, proceso que ha sido promovido inicialmente desde el sector público. Con el 
apoyo de la Alcaldía Distrital, el Departamento Administrativo de Planeación 
Distrital y el Departamento Administrativo de Planeación Nacional, el Fondo 
Financiero de Proyectos de Desarrollo definió, en 1979, como programa prio­
ritario, la intervención del barrio Santa Bárbara, ubicado en la localidad de La 
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Figura l. Unidades de Planeación Zonal de las localidades de La Candelaria y Santafé y su 
relación de límites para el Centro Histórico (2010). 
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Candelaria, muy próximo a las sedes de los entes gubernamentales más impor-
tantes de la ciudad y del país, pero fuera del ámbito de aplicación del decreto 678 
de 1994. Para unos este sector tenía rasgos de tejido urbano “patrimonializable”: 

La zona estudiada muestra innumerables ejemplos de arquitectura doméstica de 
varias épocas, fiel trasunto de su historia y sus méritos. No todo dentro de él es 
miseria, inquilinato, ruina o inseguridad como ha pretendido demostrarse. Su 
ambiente, la escala de sus calles, el juego de sus volúmenes, sus elementos tipo-
lógicos austeros pero dignos, todo esto puede recuperarse y mantenerse (Insti-
tuto Colombiano de Cultura Colcultura, 1983:209). 

Sin embargo, proyectos de renovación urbana como la urbanización Nue-
va Santafé se definieron en el marco de una estrategia para lograr la valoriza-
ción, recuperación y reactivación del centro histórico, sector que había entrado 
en un proceso de deterioro desde la década de los setenta. La Nueva Santafé se 
programó como un área residencial con 1 661 viviendas distribuidas en varios 
conjuntos de multifamiliares, que ocuparían aproximadamente 13 ha (Maya, 
2005); con la consolidación de la actividad residencial, destinada a un perfil de 
población con mejores condiciones socioeconómicas a las que tenía la población 
residente, se buscaba reactivar el barrio, a través de la modernización del espacio 
urbano. El planteamiento fue posible gracias a que a partir del acuerdo 7 de 1979, 
en el artículo 73 se permitió el tratamiento de rehabilitación o redesarrollo “… 
para aquellas áreas que por su total inadecuación en cuanto a usos y estructuras 
requieren una política que propicie el desarrollo de nuevas funciones…”. Este 
proyecto, definido como modelo que contribuiría al reordenamiento físico y so-
cial de una zona tradicionalmente deteriorada, tuvo por supuesto sus detractores, 
quienes como lo acabamos de ver, valoraban las cualidades del sector:

… y menos podría hoy abandonarse a su total ruina, depredación o desapari-
ción en aras de muy discutibles y frágiles apreciaciones de lo que es la remode-
lación, el re desarrollo, o como quieren llamar las personas o entidades que se 
dicen amigas del progreso de la ciudad el arrasamiento de la estructura urbana 
formada durante varios siglos y el extrañamiento de sus habitantes (Instituto 
Colombiano de Cultura Colcultura, 1983:209).

De las diez manzanas destinadas para el proyecto –que fueron completa-
mente demolidas luego del desalojo de la población residente– solo se urbani-
zaron tres; las manzanas vacantes han consolidado la actividad cultural y admi-
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nistrativa a través de los diversos destinos que han tenido: el salón comunal del 
conjunto, Archivo General de la Nación y Archivo Distrital, Superintendencia 
Bancaria y parqueaderos de la Policía Nacional. Las manzanas que continúan 
disponibles están destinadas para traer nuevamente al centro las oficinas de al-
gunos Ministerios. 

Obviamente, este proceso, unas veces violento y acelerado, otras premeditada-
mente lento y pasivo, produce efectos ya conocidos y calculados como el incre-
mento del valor de la tierra, plusvalía que, a su vez, exige la construcción y aglo-
meración de edificios altos que, consecuentemente, deben venderse a precios 
más elevados a gentes que, no pueden ser, claro está, los habitantes originales 
del sector quienes a su turno, con una magra indemnización, son desplazados 
y obligados a ubicarse en franjas periféricas de la ciudad con las ya conocidas 
consecuencias (Ibid.:209).

Si bien no se finalizó el proyecto, y tampoco se logró una amplia revitaliza-
ción del sector, la oferta de vivienda que consolidó, atrajo a población residente 
distinta a la tradicionalmente establecida en la zona. De una manera más gene-
ral, la población de la localidad a la que pertenece el centro histórico, conoce 
algunos cambios generados en parte por este proyecto. Mientras se observa una 
disminución de la población –pasando de 35 047 habitantes en 1973 a 22 621 en 
2005, tendencia que parece frenarse como lo muestran los datos de las Encuestas 
de Calidad de Vida posteriores al último censo– y la disminución del número 
de personas por hogar –la mayoría están conformados por una (26.6%) o dos 
(23.1%) personas– se evidencia que las condiciones socioeconómicas de la pobla-
ción también ha ido cambiando (Moreno y Lulle, 2011).

A partir de una serie de entrevistas semi estructuradas55 a una muestra de 
residentes que cubre un perfil variado de población –en términos de sexo, edad, 
actividad, tipo de hogar, antigüedad residencial– se pudieron diferenciar algunas 
tendencias que caracterizan a la población residente (Van der Hammen et al., 
2011). En este conjunto se diferenciaron cuatro grandes grupos de residentes: el 
primero corresponde al habitante mayor, propietario de su vivienda por adqui-
sición propia o herencia y con una cotidianidad que se desarrolla en el ámbito 
local. El segundo, el habitante intelectual que, independientemente del capital 

55 En el Anexo 1 de este capítulo se presentan algunos aspectos metodológicos de dicho 
ejercicio, extraídos del libro Vivir en el Centro Histórico de Bogotá, del capítulo: “Habitar el 
centro histórico: Prácticas y representaciones de los residentes en torno a la vivienda patrimo-
nial” (Lulle y De Urbina, 2011:115). 
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económico, se moviliza en favor de su entorno. El tercero, el estudiante joven, 
cuya red social se limita a sus pares, poco relacionado con sus vecinos, y poco 
interesado en lo que pase en su entorno; en esta categoría puede incluirse a las 
minorías étnicas. Finalmente, ubicamos a lo que se denominó como el sujeto 
“gentrificador” en un sentido más clásico, que se caracteriza por tener mejores 
condiciones socioeconómicas respecto a la población tradicional, a veces extran-
jero, que poco se relaciona con sus vecinos a pesar de que algunos tienen ya unos 
años viviendo en el barrio; conoce los problemas del sector, lo que le sirve para 
construir estrategias que le permitan evadirlos, situación que se le facilita dado 
que tiene un espacio de vida amplio (Ibid.). 

Es interesante ver cómo los perfiles caracterizados en la muestra son simila-
res (cualitativa más no cuantitativamente) a los actores que Larry Bourne (1993) 
identifica como actores “sobre representados” en sectores que están atravesando 
por procesos de gentrificación: el sujeto “gentrificable” –es decir, susceptible a ser 
desplazado del sector por gentrificadores– el sujeto “gentrificador” y los inquili-
nos o arrendatarios. El sujeto “gentrificable” representado por población mayor 
de 50 años, suele ser jubilado, llevan toda su vida o gran parte de ella viviendo en 
el sector junto con sus herederos, tienen baja capacidad de organización y por lo 
tanto de reacción; es un grupo de bajo poder adquisitivo que como propietario 
no invierte en el mantenimiento de su vivienda, esto detona procesos de deterioro 
que finalmente bajan el precio del inmueble. 

El sujeto “gentrificador” es el consumidor de este tipo de vivienda de locali-
zación central en deterioro, que se produce en áreas en proceso de rehabilitación; 
soltero o con pareja, puede ser extranjero y con un alto nivel educativo; aunque 
tiene un sueldo moderado, es superior a la media del sector, lo que le permite 
escoger la ubicación y vivir cómodamente.

Los inquilinos o arrendatarios son comunidades culturales de bajos ingre-
sos que “crean espacios en el nicho de consumo” facilitando el proceso; jóvenes 
estudiantes, bohemios, artistas, etc., que viven como arrendatarios o inquilinos. 
Estos actores se desenvuelven en un escenario que está en aparente proceso de re-
novación o recuperación física, construcciones con fachadas en muy buen estado 
pero con muy malas condiciones físicas de “puertas para adentro”.

Entre este perfil de habitantes fue posible reconocer también, las ventajas 
que representa para ellos vivir en un sector patrimonial –valor reconocido por 
muchos de ellos. La concentración de servicios y actividades características de un 
centro urbano les permite desarrollar la mayoría, o en algunos casos todas sus 
actividades cotidianas en el ámbito local. Si bien los precios de la tierra y del es-
pacio construido –en venta y arriendo– se han ido incrementando notablemente, 
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resalta también el hecho de que por una inversión relativamente baja, pudieron 
acceder a espacios amplios y agradables, lo que resulta benéfico para implementar 
espacios de ocio, o productivos que les permiten generar ingresos. En todo caso, 
mencionan la necesidad de hacer intervenciones posteriores que les permitan ade-
cuar las viviendas a sus necesidades cotidianas (Van der Hammen et al., 2011). 

Finalmente, un aspecto frecuentemente valorado es el de tener la sensación 
de vivir en un pueblo, lo que se traduce en una percepción a nivel espacial como 
social de tener más proximidad entre los vecinos y sentido de solidaridad así 
como a que la arquitectura particular de las viviendas les permite sentirse alejados 
del ruido de la ciudad; la tranquilidad que sienten al interior de sus viviendas, el 
aire limpio que perciben en el lugar, la posibilidad de tener árboles frutales en su 
casa o de escuchar el canto de las aves en la madrugada (Ibid.).

Es evidente entonces que el centro histórico ofrece ciertas de las condiciones 
para que se concrete el fenómeno de gentrificación: ya se ha manifestado pero 
todavía no de forma masiva. ¿De qué manera las normativas pueden facilitar o 
dificultar su intensificación? 

Dinámica de usos en el Centro Histórico

El Centro Histórico de Bogotá está conformado por los barrios Egipto, La Con-
cordia y Las Aguas en el sector oriental y Centro Administrativo y Catedral en 
el sector occidental; dichos barrios, junto con Santa Bárbara y Belén, conforman 
la localidad de La Candelaria (Figura 2), que en el caso particular de este sector 
constituye también la Unidad de Planeación Zonal del mismo nombre. La zona, 
a su vez, forma parte de una pieza urbana mayor denominada Centro Metropo-
litano, delimitada y definida en el Plan de Ordenamiento Territorial de Bogotá56 
como tal “por efecto de su condición como centro administrativo nacional y 
por reunir los espacios de más alta representatividad y dinámica económica de 
nivel metropolitano, regional y nacional” (Artículo 115, decreto 619 de 2000). 
Su condición de centro urbano lo hace, por lo tanto, ideal para la localización de 
actividades terciarias. Entendiendo los centros históricos como un tipo de centro 
urbano, el de Bogotá es un centro de servicios, con unas condiciones físicas espe-

56 Desde el Plan de Ordenamiento Territorial (POT), aprobado en 2000, ajustado en 2004 y 
en actual proceso de reformulación, se determina la destinación general del suelo teniendo en 
cuenta la vocación del territorio. El POT de Bogotá delimita el Centro Metropolitano como 
centro expandido existente, es decir, la UPZ de la Candelaria y su peri centro, abarcando un 
área mucho mayor al área en estudio.
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Figura 2. Localización del área en estudio en el Distrito Capital. 

dales específicas: además de ser Monumento Nacional concentra la mayor parte 
del patrimonio de Bogotá.57 

La estructura de usos en el Centro Histórico de Bogotá podría resumirse 
así (Figura 3): la actividad comercial, que predomina en el sector, se concentra 
principalmente en los barrios occidentales, es decir, Centro Administrativo y La 

57 La mayor parte del espacio urbano construido de la ciudad se generó durante la segunda 
mitad del siglo XX, cuyo inicio estuvo marcado con el asesinato de Jorge Eliécer Gaitán, el 
9 de abril de 1948, y con la consecuente destrucción parcial del centro de la ciudad y de nu­
merosas construcciones antiguas (El Bogotazo), dando paso a las construcciones en altura o 
edificios de renta. Para ese momento, Bogotá, como sede de la IX Conferencia Panamericana, 
venía realizando pocos años atrás una serie de obras de apoyo logístico que trajo impulsos 
modernizadores especialmente para el centro. Desde finales de la década de los cuarenta y 
hasta la de los ochenta, la estructura físico espacial del sector histórico se fue densificando, 
en especial en sus bordes occidental y norte, es decir, en los barrios Catedral y Centro Ad­
ministrativo atravesados por la Carrera Séptima (eje principal), una zona que había sido muy 
afectada por el Bogotazo. 
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Catedral, coincidiendo con la zona donde se ubican los edificios de mayor altura; 
en el barrio Centro Administrativo prevalece la actividad cultural e institucional. 
En los barrios orientales Egipto, La Concordia y Las Aguas existe una presencia 
importante de instituciones educativas, especialmente de universidades privadas 
que han construido sus campus en el borde oriental del área en estudio, con edi-
ficios aislados implantados en grandes zonas verdes (Zabala, 2005), justo en el 
sector con mayor concentración residencial (Figura 4). 

Aunque en líneas generales la estructura de usos en el centro histórico se 
ha conservado de 1994 a la actualidad (Figura 3), al interior de los inmuebles se 
han dado ciertos cambios que afectan no solo la estabilidad de las construcciones 
sino ciertas dinámicas urbanas. La tendencia de modificación del patrimonio 
arquitectónico de propiedad privada ha sido la de hacer intervenciones sin el de-
bido permiso de las entidades competentes, que afectan de forma irreversible las 
estructuras y espacios interiores, respetando la volumetría para evadir sanciones y 
multas de las autoridades. Esta situación se presenta también con las modificacio-
nes por uso (en cambio e intensidad) detonando también procesos de englobe y/o 
desenglobe de predios. Al respecto, la norma de protección del patrimonio (de 
orden distrital y nacional) no interviene, define o sanciona el uso que se le dé a los 
bienes de interés cultural, esto se determina desde la norma urbana establecida a 
través de la Unidad de Planeación Zonal de La Candelaria.

Entre 1982 y 2005 la consolidación de actividad institucional –especial-
mente educativa– en la zona oriental y los procesos de terciarización en sectores 
cercanos a universidades privadas, han generado procesos de deterioro físico y de 
desplazamiento de la actividad residencial por fuga de población residente; situa-
ciones que se acentúan en el periodo 1996-2000, momento en el que se evidencia 
también un déficit de equipamientos básicos para la población residente (Zabala, 
2005). ¿Cuál es el impacto de la actividad educativa y comercial en la dinámica 
residencial de los barrios Egipto, Las Aguas y La Concordia? Encontrar una res-
puesta a esta pregunta no es fácil. Desde la percepción del peatón pareciera que 
nada especial está sucediendo, pero de puertas adentro la situación es distinta, 
pues las fachadas muchas veces no reflejan lo que ocurre al interior: detrás de fa-
chadas sencillas pueden haber construcciones llenas de lujo; y al contrario, detrás 
de fachadas en muy buen estado, pueden haber construcciones deterioradas e 
incluso demolidas completamente.

Una fuente muy útil para determinar el estado físico real al interior de las 
construcciones es el Observatorio Inmobiliario Catastral. Esta base de datos que 
construye para toda la ciudad el Departamento Administrativo de Catastro, bus-
ca mantener actualizada, entre otros datos, la información física real de cada 
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inmueble. Cada vez que se registra un cambio de uso o modificación en la estruc-
tura del mismo, visitadores de la entidad hacen una revisión de la construcción, 
teniendo en cuenta cuatro variables consideradas como representativas para el 
avalúo: estructura y acabados que definen las condiciones propias de cada edifi-
cación, y baños y cocinas como elementos que orientan y complementan la estra-
tificación. La estructura y acabados, que son las dos variables que se van a utilizar 
para determinar el estado físico real de las estructuras del Centro Histórico, se 
definen a partir de componentes que determinan finalmente el estado general 
del inmueble. Toda esta información existe para cada una de las estructuras del 
sector fundacional de Bogotá y se utiliza para descubrir el estado físico general de 
los inmuebles, más allá de lo que determinan las apariencias.

La Candelaria de puertas para adentro

Según datos del Observatorio Inmobiliario Catastral en líneas generales –te-
niendo en cuenta características de estructura y acabados– el 59% de los metros 
cuadrados construidos del centro histórico están en buen estado, sin embargo, 
su distribución está condicionada a la actividad comercial y de servicios, con-
centrándose casi exclusivamente en el barrio La Catedral, donde se encuentran 
las construcciones de mayor altura. También a los campus de las universidades 
privadas más grandes del sector, localizadas en el borde oriental del sector histó-
rico –La Salle, Universidad Externado y Universidad de los Andes– así como a 
las torres residenciales Gonzalo Jiménez de Quesada (Figura 5).

Siguiendo con este criterio, solo el 10% de los metros cuadrados construidos 
están clasificados como en un mal estado general, es decir, que están en la cate-
goría de mayor grado de deterioro general por estar en condiciones precarias; su 
localización en el sector histórico parece estar vinculada con manzanas ubicadas 
en los barrios de uso residencial. Casi el 75% de los bienes con puntajes bajos 
fueron construidos entre 1940 y 1960, y el 74% de las estructuras en materiales 
como adobe, bahereque y tapia; predomina el uso residencial con un 70%, alre-
dedor de un 10% de uso mixto –es decir, residencial y comercial– y un 21% de 
uso comercial exclusivo. Es evidente la concentración especial de construcciones 
en mal estado en un grupo de manzanas continuas ubicadas en La Concordia, 
Egipto y Centro Administrativo, donde existe una serie de locales comerciales 
con servicios destinados a estudiantes de las instituciones educativas aledañas: 
Universidad de La Salle, Externado y Colegio Salesiano (Figura 6).
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Figura 5. Concentración de construcciones en buen estado en el Centro Hitórico de Bogotá 
(2010). 
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A nivel de fachada, las condiciones generales del sector son también posi-
tivas, pues predominan en el centro histórico –con un 83%– las fachadas defi-
nidas como sencillas, es decir, sin mayores lujos, con terminados en materiales  
económicos y en general en estado aceptable; de hecho por las condiciones gene-
rales podrían ser clasificadas en una categoría superior. Para lograr la valoración 
más alta, existe una condición que es muy difícil de encontrar en el sector, debido 
a los sucesivos procesos de subdivisión predial: un frente de lote entre 7 y 10 me-
tros lineales. Sin embargo, detrás de estas fachadas sencillas, el 55% de las estruc-
turas están en mal estado de conservación, que se definen como prácticamente 
inhabitables pues corresponden a la categoría con mayor grado de deterioro, y el 
23% se encuentran en regular estado de conservación, es decir, que requieren de 
reparaciones urgentes pero no representan aún un peligro, lo que muestra una si-
tuación preocupante (DAP. Departamento Administrativo de Planeación, 2010). 
¿Cuáles son los criterios que se utilizan para llegar a definir el estado general de 
una estructura?

El estado general de una estructura se define a partir de tres factores: ca-
lidad de los materiales, edad de la construcción y mantenimiento de la misma. 
En líneas generales las estructuras de viviendas de estratos bajos no presentan 
buenos estados de conservación por la poca capacidad de sus propietarios de 
mantenerlas en buenas condiciones generales y por la calidad de los materiales 
(DAP, 2010); las estructuras antiguas o más o menos antiguas suelen clasificarse 
como en un estado general malo o regular debido a la edad de la construcción.  
Dado que el área en estudio corresponde al centro histórico es normal, por lo tan-
to, que el 90% de las estructuras estén clasificadas en las dos peores categorías, 
¿qué tan antiguas son entonces las estructuras del centro histórico? 

Según datos del Observatorio Inmobiliario Catastral (Unidad Administra-
tiva Especial de Catastro Distrital, 2010) el 80% de las estructuras clasificadas 
en mal estado fueron construidas entre 1940 y 1970, lo que evidencia que la 
antigüedad no fue el criterio para incluirlas en las categorías con mayor grado de 
deterioro. En líneas generales, el 88% de éstas no pasan de los tres pisos; el 55% 
tienen muros de carga en ladrillo y bloque, y un 20% son en concreto; solo el 
21%58 son en adobe, bahereque y tapia, materiales definidos para construcciones 
antiguas. El 53% tienen como único uso el residencial, 21% el comercial y 13% 
de uso mixto –residencial y comercial; el uso residencial con problemas estruc-
turales se concentra en los barrios orientales –Egipto, Concordia y Las Aguas– y 
58 De hecho, dentro de las estructuras existentes en el centro histórico en adobe, bahereque 
y tapia, existe un 7% clasificadas dentro de la categoría de estructura en buen estado, lo que 
demuestra que a pesar de la antigüedad no están incluidas en las dos peores categorías. 
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el uso comercial se concentra en los barrios occidentales –Catedral y Centro 
Administrativo.

Este difícil panorama evidencia la ineficacia de las políticas de protección 
del patrimonio, que se traduce en una serie de trámites muy complejos que se 
imponen desde la norma, detonando una cultura de la informalidad, pues ciertos 
servicios demandados por la población estudiantil pueden funcionar en espacios 
reducidos, por lo que las modificaciones pueden pasar desapercibidas. Los cam-
bios de uso y modificaciones interiores que se han hecho en las estructuras del 
Centro Histórico de Bogotá afectan su integridad física; el impacto de las diná-
micas propias de un centro histórico como el de Bogotá las pone en peligro pues 

El cambio de uso de áreas centrales, tanto en el interior del centro tradicional 
como en su expansión, a menudo se hace sobre un parque inmobiliario que no 
fue construido para esos fines y lo somete a una gran tensión con resultados con 
frecuencia muy destructivos, tanto sobre los inmuebles mismos como sobre el 
espacio público (Jaramillo, 2006:16). 

Impacto del decreto 678 en el Centro Histórico de Bogotá

Con la consolidación de la actividad educativa en el sector oriental del centro his-
tórico, la demanda de servicios para estudiantes se incrementa en detrimento del 
equipamiento básico para la población residente (Zabala Corredor, 2005). Ante 
la oportunidad de obtener ganancias por prestar estos servicios, algunos propie-
tarios, poseedores e incluso inquilinos, modifican las estructuras de sus viviendas 
adecuándolas a estos usos complementarios como fotocopiadoras, café internet o 
cafeterías. ¿Están permitidas estas actividades en el sector histórico y para bienes 
de interés cultural? En efecto, están permitidas, mientras el propietario, teniendo 
en cuenta la categoría de tratamiento asignada para su inmueble (Decreto 678 
de 1994), cumpla con los complejos trámites correspondientes ante las entidades 
responsables de la protección del patrimonio arquitectónico.

Son tres las categorías definidas desde el Decreto 678, la categoría A que co-
rresponde a los Monumentos Nacionales cuya protección es del ámbito nacional; 
la categoría B que corresponde a inmuebles de Conservación Arquitectónica y 
cuya protección es del ámbito Distrital y la Categoría C o inmuebles Reedifica-
bles (Figura 7). Si bien estas categorías fueron definidas según los valores físicos 
identificados en 1994, las restricciones de modificación se asignan directamente 
al lote; es decir, que si la construcción desaparece, el predio conserva las restric-
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Figura 7. Categorías de tratamiento del Centro H istórico de Bogotá para 2010 según decreto 
678 de 1994. 

dones de edificabilidad, obligando al propietario a "restituir" o construir nueva­

mente lo que estaba originalmente en el lote. Teniendo en cuenta que la categoría 
A es objeto de las mayores restricciones de modificación por ser del ámbito na­
cional, seguida por la categoría By luego la C, la asignación de cada una genera 
derechos de construcción y beneficios tributarios (categorías A y B) que afectan 
directamente a la tierra y que pueden beneficiar o afectar a los propietarios según 
sea su interés particular ¿Cuál es el impacto de estas categorías de tratamiento en 
el estado físico general de los inmuebles? 

Al respecto, Alfonso (2011) logra determinar que un inmueble en el Centro 
Histórico de Bogotá, declarado como de conservación arquitectónica incremen­
ta en más de un 3% sus posibilidades de deterioro, respecto a otros bienes del 
sector. Si se tiene en cuenta que la mayoría de los bienes del sector histórico son 
de conservación arquitectónica, el indicador diseñado por el economista -que 
incluye como variables la categoría de tratamiento, el uso económico del activo, 
la vetustez y el aprovechamiento del suelo- estaría evidenciando entonces que de 
hecho, el decreto estaría favoreciendo los procesos de deterioro. 
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Para Díaz Parra (2009) una vivienda gentrificable es una construcción dete-
riorada y devaluada en una localización central, ocupada por inquilinos vulnera-
bles; éstas constituyen algunas de las condiciones de una diferencia potencial de 
la renta o rent-gap –en donde el tiempo es una variable determinante– situación 
planteada por Smith como necesaria para los procesos de gentrificación, pues 
garantizan una oferta de espacio gentrificable: por el estado de deterioro de la 
construcción, la tierra es más valiosa en el mercado inmobiliario que el activo. 
Entonces ¿la norma está favoreciendo los procesos de gentrificación? 

Las particularidades del proceso de gentrificación que se estaría viviendo en 
el Centro Histórico de Bogotá es producto del impacto que ha tenido en el mis-
mo el decreto 678 de 1994 que por un lado facilita el proceso de deterioro de los 
bienes de interés cultural (Alfonso, 2011) –un factor que favorece los procesos de 
gentrificación pues desvaloriza activos con localización central– mientras repele 
grandes inversiones inmobiliarias privadas, debido a las limitaciones que impone 
a la tierra, en un ambiente de constante valorización de la misma. Esta situación 
impondría unas condiciones específicas al proceso de este sector en particular, 
restringiendo pero no impidiendo la llegada de nuevos residentes, y evitando la 
salida masiva de residentes tradicionales; es decir, que de alguna manera se regula 
el proceso de sustitución social característico de la gentrificación, haciéndolo más 
lento y promoviendo o facilitando una co-existencia entre los actores vinculados 
al mismo. En este contexto ¿se puede hablar de gentrificación donde no hay ex-
pulsión de población tradicional por la llegada masiva de otros grupos sociales?

Reflexiones finales

Los cambios que se han presentado en el Centro Histórico de Bogotá desde prin-
cipios de los noventa han sido más bien discretos, contribuyendo a una cierta 
complejidad de la situación socio espacial propia del mismo. Esta constatación 
podría hacer pensar en una primera lectura que, de hecho, las normas hacia la 
conservación del patrimonio cultural construido han sido efectivas. Sin embar-
go, al identificar más detalladamente estos diversos cambios y al tratar de anali-
zarlos, confrontándolos con las normas de conservación y de urbanismo, son en 
realidad muchos los interrogantes que se abren a partir de un intento de entender 
el impacto de la política de protección del patrimonio. 

Desde la norma no siempre se han logrado resultados positivos en lo que 
se refiere al tema de la conservación. Son tantos los decretos, leyes, resolucio-
nes expedidas que con la intención de conservar el patrimonio intervienen en el 
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tema, que finalmente se convierte en una tarea confusa tratar de desenredar los 
procedimientos y entender los criterios. Lo que está claro es que existe un interés 
desde las instituciones públicas por conservar nuestra herencia. Sin embargo, se 
necesita aclarar cómo se entiende el patrimonio, su conservación, las tensiones 
entre la conservación y la renovación, entre lo cultural y lo urbanístico, así como 
evidenciar las interacciones entre los distintos actores del sistema que produce la 
ciudad y sus componentes: el sector público, el sector privado y los habitantes, 
organizados o no. En una coyuntura en la cual el mercado en el sector parecería 
volverse más dinámico, es importante definir con claridad el papel del sector 
público. Hacer que la norma funcione no es suficiente, hay que ver al servicio 
de quiénes, con qué intereses. Integrar la comunidad con toda su diversidad y 
complejidad a participar en estos procesos, no es una tarea fácil, pero sí necesaria 
para que la conservación del patrimonio sea social y culturalmente compartida.

Ahora bien, en relación con la pregunta objeto de este artículo ¿se puede 
hablar de gentrificación en el Centro Histórico de Bogotá? Consideramos que 
lo presentado en este capítulo justifica la hipótesis de partida: de hecho éste sec-
tor patrimonial todavía no está experimentando un proceso de gentrificación, 
teniendo en cuenta que no se puede hablar de una salida masiva de población 
residente, por una llegada masiva de un nuevo grupo de habitantes, producto 
de grandes operaciones inmobiliarias. Si bien algunos residentes tradicionales 
han salido del sector, es debido a dinámicas inmobiliarias propias de un centro 
urbano, en donde se están dando las condiciones para que nuevos propietarios 
compren, por un valor inferior al esperado por inmuebles en localización central, 
debido a su estado de deterioro. 

Como se ha mencionado, aunque en apariencia –a nivel de fachadas– las 
construcciones de este sector patrimonial parecen estar bien conservadas, de 
puertas para adentro la situación no es así: pueden encontrarse inmuebles dete-
riorados, completamente demolidos o al contrario, llenos de lujos. Además del 
deterioro causado por la falta de inversión en el mantenimiento de estos bienes, 
las modificaciones hechas por sus propietarios sin la debida autorización de las 
autoridades y sin el conocimiento que requiere una estructura patrimonial, afecta 
su integridad física. Estas modificaciones, que buscan implementar actividades 
comerciales al servicio de los estudiantes, o que se orientan a hacer más confor-
table el espacio, afectan las construcciones, especialmente de propiedad privada. 

Frente a este panorama ¿el estado físico de las estructuras en el Centro His-
tórico de Bogotá podría considerarse un potenciador de un proceso de gentrifica-
ción en el sector? La respuesta sería afirmativa; la oferta de espacio gentrificable 
en el centro histórico de Bogotá –producto del incremento del precio de la tierra 
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ocupada por estructuras deterioradas– puede considerarse un elemento facilita-
dor de un proceso de gentrificación. Si bien a través del Decreto 678 de 1994 se 
buscó proteger a los Bienes de Interés Cultural del área en estudio, éste ha tenido 
un efecto indeseable, favoreciendo procesos de deterioro físico. Su implementa-
ción, de alguna manera ha garantizado la permanencia de estas estructuras y de 
la población que tradicionalmente las ha ocupado, pues ha evitado la implanta-
ción de grandes proyectos inmobiliarios por la restricción de edificabilidad que se 
le impone al suelo. La interpretación que se le está dando es que el decreto repele 
grandes inversiones inmobiliarias privadas, en un ambiente de constante valo-
rización, lo que impone unas condiciones específicas al proceso, restringiendo 
pero no impidiendo la llegada de nuevos residentes, y evitando la salida masiva de 
residentes tradicionales. Esta co-existencia de población con características socio- 
económicas tan diversas en el mismo barrio, podría asimilarse más con temas de 
dinámicas socio-espaciales diversamente interpretadas (de la micro-segregación 
a la mezcla social).

En un ámbito patrimonial como el Centro Histórico de Bogotá sería lógico 
pensar en derogar un decreto que, destinado a proteger el patrimonio, tiene más 
bien efectos contraproducentes, generando procesos de deterioro así como la pér-
dida de valores patrimoniales. No obstante, quitar o modificar las restricciones 
que impone el decreto 678 de un momento a otro sin un plan de contingencia 
puede detonar un proceso de gentrificación agresivo, por la velocidad en que 
podrían surgir nuevas operaciones inmobiliarias. Ante este panorama se hace 
evidente la necesidad de re-categorizar los inmuebles de conservación arquitec-
tónica, que representan la mayoría de los metros cuadrados construidos, a una 
categoría donde se da mayor libertad para modificaciones en propiedad privada, 
y conservando la restricción de edificabilidad de la tierra. 

Anexo 1. Detalles metodológicos

Para entender cómo los habitantes del patrimonio lo asumen, se lo apropian y 
lo valoran, se diseñó una entrevista semi-estructurada que se realizó a 61 resi-
dentes de la zona residencial del Centro Histórico de Bogotá. La entrevista fue 
acompañada, en 51 casos, de un levantamiento de planos internos y de fachada, 
lo que permite relacionar viviendas y vivencias del habitar tanto al interior de la 
vivienda como en los escenarios de vecindario y de barrio. Los temas centrales 
de la entrevista fueron la descripción de los habitantes y sus viviendas, razones 
y motivaciones de su decisión de vivir en dicha vivienda y sector de la ciudad, 
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relaciones internas en la vivienda, seguridad de la vivienda, confort, relaciones 
sociales y recorridos en los entornos de la vivienda, vecindario y barrio. Valora-
ción de la vivienda en un entorno patrimonial, el centro histórico y su relación 
con la norma. Transformaciones de la vivienda. Transformaciones del sector en 
su experiencia de habitar el centro histórico. Proyectos futuros para la vivienda y 
sus habitantes. Motivaciones para cambiar o no de vivienda. Lugar patrimonial 
de la vivienda para el habitante.

No se trataba de una muestra representativa, pero sí se logró que el perfil 
de los entrevistados resultase muy variado: la mitad hombres, la mitad mujeres, 
la mitad menores de 30, la mitad mayores; 40% solteros, 20% viven solos, 40% 
son intelectuales, artistas, 20% estudiantes y 40% artesanos y amas de casa y 
comerciantes, es decir, habitantes tradicionales del sector. De los entrevistados, 
un alto porcentaje vive en una casa y son propietarios de su vivienda, dos tercios 
llevan más de cinco años viviendo en el centro histórico y un tercio lleva más de 
15 años viviendo ahí. 

En este conjunto, se pueden diferenciar algunos personajes característicos de 
este lugar patrimonio. El habitante mayor, dueño de su casa, con costumbres y 
recorridos muy locales, que en el pasado pudo ser muy activo pero hoy lo es mu-
cho menos. El intelectual con capital cultural, con o sin capital económico o so-
cial, que trata de movilizar a favor del entorno. El habitante joven, generalmente 
estudiante, poco relacionado con sus vecinos pero con una red social importante 
de pares. Algo similar ocurre con las minorías étnicas que se relacionan princi-
palmente entre pares. Finalmente, el “gentrificador”, de origen socio-económico 
medio alto y alto, que si bien conoce las dinámicas sociales del barrio y algunos 
llevan bastante tiempo viviendo en el mismo, poco se relaciona con sus vecinos, 
identifica con claridad los problemas del sector, como la inseguridad, o conflictos 
por uso, pero los maneja con distancia y tiene un espacio de vida amplio, de tal 
forma que relativiza la situación local.

Se sistematizaron las respuestas de las entrevistas en matrices cualitativas 
organizadas por los ejes temáticos y se establecieron tendencias discursivas y te-
máticas. Igualmente, se hizo una sistematización de la cartografía social, donde 
se reconocen los sitios más frecuentados por los habitantes en sus recorridos co-
tidianos, identificando lugares emblemáticos y espacios de posible confluencia. 
Se graficaron estos mapas mediante netdraw en ucinet para Windows haciendo 
análisis de redes sociales mediante la sistematización de esta información en ma-
trices binarias de dos modos. La matriz se compone de los 61 habitantes y 180 
lugares que hacen parte de sus recorridos cotidianos.




