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Resumen 

A partir de la revisión del Plan Parcial Montevideo, localizado en la UPZ 112, Granjas de 

Techo, de la localidad de Fontibón en Bogotá, se buscó realizar una propuesta enfocada en retomar 

los aspectos positivos del plan original, para posteriormente aplicar nuevos elementos relacionados 

con la contemporaneidad y futuro de la ciudad y su entorno. La propuesta, principalmente, busca 

dar respuesta a temáticas como la visión metropolitana de Bogotá y su entorno, la sostenibilidad y 

el fortalecimiento de espacios culturales y académicos. 

 

Summary 

Based on the review of the Montevideo Partial Plan, located in UPZ 112, Granjas de Techo, 

in the district of Fontibón in Bogotá, the present project aimed to develop a proposal focused on 

retaking the positive aspects of the original plan, to subsequently apply new elements related to 

the contemporaneity and future of the city and its surroundings. The proposal mainly seeks to 

respond to issues such as the metropolitan vision of Bogotá and its surroundings, sustainability, 

and the strengthening and generation of cultural and academic spaces. 
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Introducción 

El presente documento tiene como fin discutir cómo proyectos percibidos de forma local, 

pueden ser puentes para la generación de diferentes dinámicas entre zonas locales de una ciudad y 

las zonas colindantes de la misma ciudad. De esta manera, se busca entrever cómo desde un ámbito 

local, se pueden formular proyectos que inviten a pensar la ciudad desde una visión más periférica 

y regional. Las dinámicas mediante las cuales se establece el interés por pensar de una forma 

holística a la ciudad se pueden entender desde diferentes ámbitos. Para el caso específico de este 

documento, el foco central de análisis será la tecnología, la sostenibilidad, la interacción 

poblacional y la generación de comunidad bajo la generación de espacios para su gestación. 

Para el análisis de la generación de estas dinámicas se toma el Plan Parcial: Éxito 

Montevideo (PPEM), del Grupo Éxito, como caso de estudio debido a su localización, enfoque y 

oportunidad de desarrollo de los elementos enunciados en el párrafo de apertura. La ubicación 

privilegiada del proyecto -elemento en el cual se profundizará posteriormente en el documento-, 

la enunciación de temáticas regionales y la sostenibilidad en la arquitectura brinda un conjunto de 

elementos atractivos para su estudio con el fin de entrever el impacto potencial que proyectos 

estratégicos puede tener a nivel multiescalar. 

Justificación 

Tras el establecimiento de la Región Administrativa y de Planeación Especial de la Región 

Central (Rap-e Región Central) en el 20141, y la propuesta reciente de la Región Metropolitana 

Bogotá-Cundinamarca, se puede entrever la importancia de entender los proyectos actuales y 

futuros a la luz de una interdependencia mayor entre la capital y su entorno. Bajo esta mirada, 

aquellos proyectos que previamente se podían asociar a una ‘categoría de inferior interés’, debido 

a su ubicación periférica, ahora son las mayores oportunidades para Bogotá y la región. 

                                                 

1 La cual abarca los territorios de Bogotá, Boyacá, Cundinamarca, Huila, Meta y Tolima. 
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Así, el presente documento trata uno de aquellos proyectos que pueden ser oportunidades 

para abrir las puertas de Bogotá a la región, mientras se aprovecha la renovación de zonas para 

establecer nuevas dinámicas en localizaciones que no eran previamente conocidas por tener 

dinamismo y proyección. Debido a su ubicación, prestigiosa por su localización en la ciudad, 

cercana a proyectos futuros -como el caso del Regiotram o Tren de Cercanías- y a puntos clave 

actuales -como lo es el terminal de transportes del Salitre y el Museo Interactivo Maloka-, el PPEM 

es una oportunidad para la ciudad, a nivel general, y su entorno, a nivel local. 

Localización y delimitación ámbito de intervención 

El PPEM se ubica en la Unidad de Planeamiento Zonal (UPZ) Granjas de Techo (No. 112) 

de la localidad de Fontibón (No. 9), en el suroccidente de la ciudad de Bogotá D.C. al borde de la 

ciudad. 

 

 

 

El PPEM se encuentra específicamente entre la Calle 21 al nororiente, la Carrera 68D por 

el costado suroriente, la Carrera 69 al noroccidente y la Calle 19 al costado suroccidente. Cabe 

destacar que en áreas cercanas al PPEM se encuentran infraestructuras importantes de la ciudad 

como el Terminal de Transporte de Bogotá, el Aeropuerto El Dorado, los centros comerciales 

Salitre Plaza, Gran Estación y el Museo Interactivo Maloka. Estos puntos destacan las 

oportunidades del PPEM definidas por el impacto que puede tener en el desarrollo y consolidación 

de la zona. 

 

Fuente: Veeduría Distrital. 

Figura 1: UPZ 112 
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El polígono de intervención comprende un Área Total de 77.064, 62 𝑚2. Actualmente el 

polígono se encuentra destinado a bodegas industriales. La propuesta del PPEM busca incluir 

3.200 viviendas establecidas en un formato de uso mixto contemplado a partir de una primera 

planta de comercio en las torres de 23 pisos ubicadas frente a la franja de control ambiental. 

Además, el PPEM propone un área de 1.000  𝑚2 destinada para un equipamiento. 

Estas condiciones de edificabilidad planteadas en la propuesta buscan modificar su entorno 

actual, limitado normativamente a 4 y 8 pisos, con el fin de configurar una densificación acorde al 

proceso de renovación urbana. 

Condiciones Normativas 

El predio del Plan Parcial se encuentra en una zona establecida como suelo de Renovación 

Urbana, según el Decreto 673 de 2017 de la Alcaldía Mayor de Bogotá, D.C., “[…] Por el cual se 

incorpora un área al Tratamiento de Renovación Urbana en la modalidad de redesarrollo de la 

Fuente: DTS Plan Parcial Montevideo 

Figura 2: Localización PPEM 

https://www.alcaldiabogota.gov.co/sisjur/normas/Norma1.jsp?i=73262
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UPZ No. 112 - Granjas de Techo de la Localidad de Fontibón” (cursivas propias). En este decreto 

se establece que la normativa previa será vigente “hasta tanto se definan los nuevos parámetros 

urbanísticos mediante la reglamentación específica que se adopte con el plan parcial de renovación 

urbana.”, lo cual implica un margen de maniobra amplio para el desarrollador, sin mayores 

limitaciones en principio. 

El uso del suelo en el área actualmente es predominantemente industrial y comercial, con 

un margen de uso residencial (Alcaldía Mayor de Bogotá, 2006). A partir del Decreto 622 del 2006 

“Por la cual se reglamenta la Unidad de Planeamiento Zonal No.11, GRANJAS DE TECHO, 

ubicada en la Localidad de FONTIBÓN”, se establece la UPZ 112 como una zona de uso mixto -

comercial, industrial y residencial-. Estos usos mixtos se establecen como focalizados, con 

intención de ser consolidados. Sin embargo, con la modificación de la normativa para la 

Renovación Urbana, la localización declarada en el decreto enunciado se modifica. 

 

Configuración predial del ámbito de intervención 

El tratamiento establecido para la zona en la cual se encuentra el PPEM se centra en la 

Consolidación de Sectores Urbanos Especiales en un área de actividad industrial, en el polígono 

denominado Urbanización Industrial Montevideo. Con la modificación de su propósito por medio 

del Decreto 673 de 2017, se da paso a otro tipo de usos, como es el caso del residencial. 

 Debido a que no se da una profundización en el ámbito jurídico, a pesar del cambio de 

normativa, no hay un esquema que cobije proyectos diferentes al industrial en este polígono. Aun 

así, su entorno se limita a 4 y 8 pisos, una tipología continua, un índice de ocupación máxima del 

0,7. Por otra parte, el índice máximo de construcción es 2,5 y 4,5 (Alcaldía Mayor de Bogotá, 

2006). Por el contrario, la altura e índices propuestos por el PPEM se encuentran desglosados de 

la siguiente manera: altura máxima de 23 pisos, índice de ocupación de 0,5 y un índice de 

construcción 1:4 (4,5). 

 

http://www.sdp.gov.co/sites/default/files/decreto_distrital_622_de_2006.pdf
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Diagnóstico del área de intervención 

Estructura Ecológica Principal 

La Estructura Ecológica Principal (EEP) colindante consiste en: “el Parque Simón Bolívar, 

el Parque Sauzalito, el Parque Público Alcázares, el Parque del Agua, el Río Fucha, el Canal de 

Boyacá, el Canal San Francisco, el Canal Ejido o Comuneros II y los diferentes parques de 

bolsillo” (Grupo Éxito & Secretaría de Planeación, 2019, pág. 39). Asimismo, el proyecto se 

encuentra en una zona con un porcentaje de espacio público bajo, únicamente representado por 

bahías, debido principalmente a su vocación originalmente industrial. 

 

 

En este sentido se expone la necesidad de aumentar el espacio público en un área que busca 

ser residencial, no solamente por el proyecto mismo, sino por otros proyectos cercanos al área de 

intervención, al tener presente su proceso de redesarrollo, junto a la modificación de vocación 

originalmente industrial por la residencial. 

Figura 3: Área Verde 

Fuente: Elaboración propia a partir de Google Earth. 



DTS: PLAN PARCIAL MONTEVIDEO 

 

10 

 

Estructura Funcional y de Servicios 

La zona presenta ciertos déficits en términos de acceso al transporte debido a la distancia 

desde el polígono hasta la estación de TransMilenio más cercana, al tener en consideración que 

este es el medio de transporte principal de la ciudad debido a su capacidad. Por esta razón, la 

movilidad por medio del transporte público se centra principalmente en las rutas de SITP. 

 

 

 

A pesar de la limitación al acceso al sistema troncal de TransMilenio, es necesario tener 

una mirada proyectual a futuro, debido a su que se contempla un tramo del proyecto Regiotram de 

Occidente en el perímetro de la UPZ Granjas de Techo. De esta manera, a pesar de estar 

desarticulado por medio del medio de transporte principal de la ciudad de Bogotá, a futuro tendrá 

la oportunidad de beneficiarse de uno de los proyectos más importantes a nivel regional. Este 

proyecto fortalece el atractivo por su oportunidad de conectividad metropolitana en términos 

turísticos o residenciales. 

Figura 4: Paradas SITP 

Fuente: Elaboración propia a partir de Datos Abiertos Bogotá. 
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En términos de equipamientos se destacan el Museo Interactivo Maloka -8 minutos en 

vehículo particular2-, el Parque Metropolitano Simón Bolívar -9 minutos-, el Colegio Agustiniano 

Ciudad Salitre -9 minutos-, la Clínica Nuestra Señora de la Paz -20 minutos-, la Fiscalía General 

de la Nación -9 minutos- y la Cárcel La Modelo -9 minutos-.  

Además, según el argumento de Franco y Zabala (2011) referente a lo que se debe entender 

como equipamiento urbano, se debería considerar el papel relevante del Terminal de Transporte 

El Salitre -6 minutos de distancia en vehículo particular-, infraestructura fundamental para la 

conectividad de la ciudad y el Aeropuerto El Dorado -15 minutos- como elementos fundamentales 

al tener presente el papel que cumplen en Bogotá a nivel nacional y regional. 

Bajo esta misma visión se pueden resaltar los centros comerciales Gran Estación -10 

minutos- y Salitre Plaza -5 minutos-, como nodos que contribuyen al bienestar de los habitantes 

de su entorno. 

Estructura Socioeconómica y Espacial 

En la Figura 5 se denota la presencia de grandes y medianas empresas, en una zona 

establecida principalmente para industria y comercio (Alcaldía Mayor de Bogotá, 2006). 

Adicionalmente, según el informe del Consejo Local de gestión del Riesgo y Cambio Climático 

de la Localidad de Fontibón (2018), la demografía en la localidad de Fontibón se compone 

principalmente de 424.038 habitantes, de los cuales se encuentran en su mayoría en la UPZ 

Fontibón Centro (No. 75), con una concentración poblacional igual a 40,8%. Para el caso de 

Granjas de Techo se encuentra un porcentaje bajo de 7,4%. Con una predominancia de estratos 3 

y 4 en el entorno. Sin embargo, las zonas colindantes al proyecto son exclusivamente industriales 

-o estrato 0- (Figura 6). 

 

 

                                                 

2 Las medidas se toman de esta manera debido a la preponderancia actualmente del vehículo particular y es la forma 

más cercana a una medida con probable universalidad para entendimiento general. 
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Figura 5: Sistema Comercial 

Fuente: Cámara de Comercio de Bogotá 
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Figura 6: Estratificación 

Fuente: Elaboración propia a partir de información de Datos Abiertos Bogotá. 
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Conclusiones del Diagnóstico 

Tras la revisión de las condiciones en las cuales se enmarca el proyecto, se deben destacar 

varios elementos. El proyecto goza de un margen de oportunidad alto en términos de conectividad 

regional, a costa de conectividad intra-urbana. Igualmente, se entiende que debido a ser una zona 

con carácter industrial, no se puede esperar que exista un tejido social preexistente al proyecto en 

términos residenciales para la zona. 

Sin embargo, su cercanía a zonas comerciales y servicios de transporte son elementos de 

oportunidad para articular la propuesta al proceso de redesarrollo, aumento demográfico, 

crecimiento económico y mejora de vitalidad del sector. La cercanía con el Museo Interactivo 

Maloka constituye un atractivo fundamental para la zona con el propósito de fortalecer su 

visibilidad frente a nuevas actividades económicas como el turismo científico y cultural. 

 

Planteamiento Urbanístico del Plan Parcial 

Introducción 

Al entender la oportunidad de desarrollo, integración y fortalecimiento de su entorno, el 

Plan Parcial Éxito Montevideo goza de un conjunto de condiciones que, aprovechadas de forma 

óptima, pueden constituir nuevas oportunidades para el replanteamiento de los objetivos del plan 

parcial. Su localización, los focos turísticos y científicos que pueden surgir a partir de esta, el 

proyecto Regiotram de Occidente y el cambio de dinámicas en los usos del suelo hacia actividades 

más diversas, son las condiciones principales a tener en cuenta para estudiar las oportunidades en 

la reformulación del proyecto.  

De esta manera, por medio de la implementación de elementos relacionados con la 

sostenibilidad y la concepción regional del sector –elementos originalmente enunciados por el 

proyecto, aunque sin desarrollo-, además de la articulación del proyecto con las temáticas 

culturales, se busca aprovechar las oportunidades previamente enunciadas. Asimismo, se plantea 

establecer vivienda de interés social (VIS) para hacer frente al fenómeno de la gentrificación en la 
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ciudad de Bogotá, en conjunto con la creación espacios que fomenten la generación de comunidad 

y tejido social. 

Propuesta 

La reformulación del Plan Parcial Éxito Montevideo se cuestiona sobre la manera como el 

Plan Parcial puede aprovechar su localización estratégica para integrarse con el fin de apalancar 

oportunidades de dinamismo académico y social que generen tejido social en relación con el 

espacio y las actividades que se desarrollen en este. 

Como respuesta, a modo de hipótesis, se plantea el Plan Parcial Éxito Montevideo WOW 

(PPEMW) que por medio de una articulación al nodo científico –encabezado por el Museo 

Interactivo Maloka-, el aprovechamiento del transporte regional –por medio del Terminal de 

Transporte del Salitre y el futuro proyecto del Regiotram de Occidente-, y junto a los comercios 

proyectados, el PPEMW puede ofrecer espacios de desarrollo científico enfocado en la 

sostenibilidad, a través de turismo enfocado en la ciencia y la cultura. 

Esta conceptualización investigativa da pie para plantear objetivos encaminados a dar 

respuesta a estas propuestas. Así, el objetivo general consiste en estructurar un proyecto que se 

articule a los nodos de ciencia que generen un interés en población académica y turistas en la zona 

para el desarrollo de tejido social y focos de crecimiento económico, en un espacio basado en la 

sostenibilidad, la densidad y la intermodalidad de transporte. 

Este objetivo se busca desarrollar a partir del aprovechamiento del espacio ya propuesto 

por el previo plan parcial, a partir del mantenimiento de la densificación, la promoción del uso de 

medios alternativos de transporte y el transporte público, la aplicación de tecnologías sostenibles 

y la generación de espacios de cohabitación que puedan ser aprovechados para la interacción 

social. 

Así, los objetivos específicos del proyecto son: a. Plantear el uso del espacio de 

equipamiento planteado por el proyecto como una zona de divulgación cultural que sea a su vez 

foco de turismo y generador energético. Para este primer elemento, no se establece un uso más 

específico debido a que se busca que sea la comunidad quien dé significado al equipamiento, en 

conjunto con las actividades propuestas en conjunto con el Museo Interactivo Maloka, colectivos 
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y/o grupos académicos y particulares. Esto a partir de una interpretación del texto From 

appropriation to formal intervention: An analytical framework for understanding the 

appropriation process in residual spaces of Cairo, de Eissa, Khalil, Gabr y Abdelghaffar (2019), 

en el cual se plantea el proceso de apropiación de un espacio por parte de una comunidad según 

sus necesidades socio-culturales y económicas. 

El segundo objetivo específico consiste en b. Plantear densificación como parte 

fundamental del proyecto, impulsada por usos mixtos en el polígono con el fin de brindar 

residencia y trabajo en un área cercana, además de espacios culturales y comerciales. Con la 

propuesta original como base, se busca tener una proyección más ambiciosa en términos de los 

usos mixtos, lo cual permita generar una oferta de variedad de actividades en la zona de 

intervención, lo cual se encuentra de la mano con el proceso de densificación que se propone. 

El tercer objetivo busca c. Desarrollar un proyecto guiado por la sostenibilidad y las 

energías renovables, relacionado con las necesidades ecosistémicas en las que se encuentra el 

mundo en su relación con el ser humano. 

Por último, pero no menos relevante, d. Generar espacios de interacción social con el fin 

de dar lugar a la formación de comunidad. Lo cual se encuentra relacionado con el objetivo a. 

enunciado previamente en el documento. 

A partir de este conjunto de elementos, se plantean índices de ocupación de  0,6 y de 

construcción entre 10,5 y 11,5. Además de los perfiles viales propuestos. Se modifican las 

tipologías de torres plataformas, sin embargo mantiene la altura máxima de 23 pisos y se eliminan 

los parqueaderos en altura para establecerlos en los sótanos de las áreas privadas afectas al uso 

público. Igualmente se modifica la morfología con el fin de evitar una percepción de encerramiento 

de las áreas públicas y generación excesiva de sombras por medio de una disposición con juego 

de alturas para permitir un mejor aprovechamiento de la asolación en el Parque Zonal, el interior 

de las manzanas, además del equipamiento –este último relevante debido a su capacidad de 

generación energética-. 

La disposición de los volúmenes mantiene la división en cuatro manzanas del proyecto 

original, sin embargo se modifican con el fin de dar un mejor aprovechamiento. Esta modificación 

responde a la intención de generar vivienda de interés social en la zona, lo cual se encontraba 
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ausente del proyecto original y se entiende como una necesidad para la ciudad y garantizar una 

inclusión de diferentes sectores de la población en el desarrollo de la ciudad. Así, con el aumento 

de áreas vendibles para estrato 4, se puede generar un balance que permita esta proyección. 

 

 

Se realizan nuevas propuestas de usos que buscan profundizar aquellas postuladas en el 

Plan Parcial previo, por medio de un aumento del área dedicada al comercio y la generación de 

áreas dedicadas a servicios de oficina. Se modifican las vías locales con el fin de evitar cercar el 

espacio público central y el equipamiento por medio de pompeyanos que eviten el quiebre con 

cambios de nivel. Además, se aplican los elementos de sostenibilidad que se enuncian en los DTS, 

pero no se ven aplicados explícitamente en la propuesta, principalmente temas de energías 

renovables y radiación solar, por medio de cambios de alturas y uso de fachadas superiores para 

la generación de energía solar. 

Para dar respuesta a la propuesta referente a la generación de espacios que den la 

oportunidad de generar tejido social y sentido comunitario, se establece espacio público restringido 

Figura 7: Disposición de Manzanas 

Fuente: Elaboración propia. 
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en las fachadas superiores de las manzanas 1 a 3, en conjunto con el planteamiento del 

equipamiento cultural en el centro del proyecto. 

Con relación a la conectividad, se mantienen los tramos de ciclorrutas del perímetro del 

Plan Parcial con el fin de garantizar una integración a los sistemas de la ciudad. A su vez, esto 

responde al papel de la intermodalidad, pues al conectar este sistema de transporte alternativo hay 

mayor probabilidad de su uso para llegar a otros sistemas –como el caso de TransMilenio o el 

futuro Regiotram-, que den un apoyo al transporte local de SITP, y se reduzca la necesidad del uso 

de vehículo particular. 

Fichas Normativas 
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Figura 8: Manzana Tipo Equipamiento 

Fuente: Elaboración propia. 
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 Fuente: Elaboración propia. 

Figura 9: Manzana Tipo 1 



DTS: PLAN PARCIAL MONTEVIDEO 

 

21 

 

 

 

 

Figura 10: Manzana Tipo 2 

Fuente: Elaboración propia. 
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Áreas de la Propuesta 

El área bruta de la propuesta consiste en 77.091 𝑚2, el área neta, tras descontar los sistemas 

generales, es de 61.281 𝑚2, por último, el área útil total son 34.856 𝑚2, dividida en 4 manzanas. 

De la manzana 1 a la 3 se encuentran destinadas a comercio zonal y vivienda estrato 4, mientras 

que la manzana 4 se encuentra destinada a la vivienda VIS, comercio local y zona de oficinas. En 

la propuesta se plantean un área de 31.199 𝑚2 de espacio público, distribuida en 6.641 𝑚2 para 

parques –principalmente el parque zonal-, 3067 𝑚2 dedicados a control ambiental, 1506 𝑚2 para 

vías locales y 5154 𝑚2 dedicados al equipamiento. 

En total, se plantea generar un área total de comercio de 21.431 𝑚2, 255.895 𝑚2 para 

vivienda estrato 4, 30.538 𝑚2 para vivienda VIS, 68.276 𝑚2 para oficinas y 1.899 de edificación 

para el equipamiento cultural. 

Propuesta Morfotipológica y Equipamiento 

Los volúmenes propuestos se inspiran en el proyecto de la 8 House de BIG, sumado a las 

referencias expuestas por el plan parcial previo, esto con el fin del aprovechamiento de las 

condiciones del ecosistema natural del proyecto. Bajo una disposición triangular con una tipología 

escalonada que permite una apertura central lo cual garantiza radiación solar para las áreas internas 

de la manzana. Asimismo, los volúmenes propuestos están ubicados de tal forma que su 

disposición permita una exposición y aprovechamiento solar más prolongado en el parque central 

y el equipamiento. 

La sostenibilidad se encuentra representada por la forma y la tecnología que se piensa 

aplicar en el proyecto. Su disposición es pensada a partir los beneficios bioclimáticos para las 

unidades en su interior, mientras su fachada superior es aprovechada para la generación de energía 

por medio de paneles solares, al igual que las fachadas del equipamiento ubicado en el centro del 

polígono. Según el Banco Mundial (2021), el consumo energético per cápita para Colombia era de 

1.312,199 kWh para el año 2014. 
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Al tener presente este valor, se realizó la prueba de producción de energía solar en el 

programa Heliodon. Cabe aclarar que dicho programa realiza el cálculo de producción en MWh, 

razón por la cual es necesario realizar la conversión correspondiente, la cual da como resultado 

que 1.312,199 kWh son iguales a 1,312 MWh. Una vez realizado este proceso de estandarización, 

el proceso de Heliodon manifiesta que la producción de los paneles solares en cada volumen de 

vivienda estrato 4 es capaz de producir un 67% de la energía requerida por dicho volumen y 

además el equipamiento llega a producir aproximadamente 3.500 MWh. 

 

 

 

 

 

Figura 11: Producción Energética M1 

Fuente: Elaboración propia con la herramienta 

Heliodon. 
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Los usos mixtos planteados por el plan parcial original se mantienen, sin embargo se da 

una ampliación de los usos permitidos en la zona. En las primeras plantas de los volúmenes se 

plantean diversos tipos de comercio, para el caso de los primeros dos niveles se establecen 

comercios zonales para las manzanas con vivienda estrato 4. Asimismo, se plantea la posibilidad 

de establecer alojamiento en los volúmenes con la compra de propiedades residenciales, con el fin 

de llamar inversionistas interesados en turismo de alquileres. Por otra, se suma un área destinada 

al servicio de oficinas que soporte el desarrollo de la vivienda VIS. 

Planteamiento 

 

 

 

 

 

 

 

Figura 12: Balance Energético 



DTS: PLAN PARCIAL MONTEVIDEO 

 

25 

 

 

 

 

Sistemas 

En términos de articulación con las estructuras del entorno del polígono, se mantienen los 

elementos postulados por el Plan Parcial original. De esta forma, se mantiene la relación con la 

Estructura Ecológica Principal a partir de la ampliación del control ambiental con zonas verdes. 

Se plantea la permanencia de las vías locales propuestas con un perfil V-7, sin embargo, se 

modifican en la medida en que se igualan a la altura de los andenes con el fin de pacificar la vía y 

a su vez reducir la percepción de división del parque central y el equipamiento con el entorno, 

desde el punto de vista perceptual del peatón. 

El espacio público se reduce –principalmente el parque zonal-, con el fin de dar mayor 

espacio al equipamiento y la expansión del área útil del proyecto que permita la generación de 

vivienda VIS. Se plantea la reducción y apertura de zonas intermedias entre manzanas además se 

Figura 13: Propuesta 

Fuente: Elaboración propia. 
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abren al exterior, mientras previamente se encontraban cercadas, lo cual dividía estos espacios 

internos del entorno. 

Gestión 

Cargas 

Actualmente, el área de construcción consiste en 145.707 𝑚2, por un valor aproximado de 

$ 391.333.286.542, como se expone en la tabla correspondiente a la Tabla 1. Junto a este cargo, 

se suman 36.331 𝑚2 correspondientes a otras cargas como el parque zonal, las vías locales y 

cilorrutas. En este punto es relevante destacar que de este valor de cargas enunciado, el 29% 

corresponde al parque zonal. Así, el costo de estas cargas tiene un total de $ 32.446.816.861 (Tabla 

2), sumado a las áreas a demoler por un costo de $ 13.955.087.925, el valor de las cargas asciende 

a $ 46.401.904.786. Al sumar las cargas con el área de construcción original del proyecto, el total 

de las cargas del proyecto es de $ 437.735.191.328. 

 

 

 

Tabla 1: Condición Actual 

MANZANA 
M2 DE CONSTRUCCIÓN 

(ACTUAL) 

VR. CONSTRUCCIÓN (M2)-USO 

PRINCIPAL MANZANA 

AVALÚO TOTAL 

Mz 1 145.707,00 $2.685.755 $391.333.286.542 

 

 

Tabla 2: Cargas del Proyecto 

CARGAS DEL PROYECTO ÁREA (M2) PORCENTAJE 

Zonas de protección ambiental (nuevo o que se adecúa)  3.123,47 9% 

Parque Zonal (nuevo o que se adecúa) 10.496,94 29% 

Alamedas (nuevo o que se adecúa)  4.123,48 11% 

Fuente: Elaboración propia. 

 

Fuente: Elaboración propia. 
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Andenes  6.495,00 18% 

Vía Malla Vial Intermedia (V4 - V6)  4.893,77 13% 

Malla Vial Local (V7 - V8)  1.554,00 4% 

BiciCarril (o Ciclorruta)  3.744,92 10% 

Equipamiento cultural  1.899,24 5% 

TOTAL 36.330,82 100% 

 

 

 

 

 

 

 

 

Beneficios 

Para la realización del estimado por beneficios se establecieron unos promedios de precios 

para los usos propuestos para este proyecto. Estos fueron extraídos de un proceso estadístico que 

tuvo como base el mercado virtual de las diferentes unidades que se asemejaban a las propuestas. 

Posterior a la recolección de precios, se realizó el proceso para conocer la Media de la ordenación 

de valores y su desviación estándar. Al calcular una desviación estándar por encima y por debajo 

de la Media se establecieron los límites superiores e inferiores. Posteriormente, con los valores 

que se encontraban dentro del rango de las desviaciones estándar se calculó el promedio de precio, 

el cual se utilizó para establecer el precio por metro cuadrado de cada uso. 

Vivienda 

Con un total de 255.895 𝑚2, el valor por ventas de las viviendas estrato 4 (Tabla 3), 

comprendidas entre las manzanas 1 y 3, es de $ 1.115.005.843.307, lo cual, al restar los costos 

directos e indirectos deja como balance $ 540.330.356.913. Por otra parte, la vivienda VIS (Tabla 

Fuente: Elaboración propia. 

 

Fuente: Elaboración propia. 
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4), con un área de 30.538 𝑚2, genera un valor de venta de $ 83.233.728.220 ($ 2.725.578 por 

metro cuadrado, al tener presente el tope de 135 SLMV para unidades en promedio de 40 𝑚2). Al 

restar costos directos e indirectos de construcción, el balance para este tipo de vivienda es de $ 

38.964.999.511. 

Tabla 3: Promedio de Precio para Estrato 4 

DESVIACIÓN ESTÁNDAR 
MEDIA SUPERIOR INFERIOR PROMEDIO 

1.611.240,77 $ 5.234.831 $ 6.846.072  $ 3.623.590  $ 4.357.278 

 

Tabla 4: Promedio de Precio vivienda VIS 

 

 

 

Comercio 

Para el caso del comercio zonal, con un área de 20.256 𝑚2, el valor de venta es de $ 

150.405.387.686, el cual con los costos directos e indirectos da como balance $ 86.531.465.257. 

Para el caso del comercio local, ubicado en la manzana 4, con un área de 1.175 𝑚2 el valor de 

venta es de $ 8.726.565.091. Con los costos correspondientes, el balance para el caso de este 

comercio es de $ 5.807.732.771. 

 

Tabla 5: Promedio Precios Comercio 

DESVIACIÓN ESTÁNDAR 
MEDIA SUPERIOR INFERIOR PROMEDIO 

5.929.233,509 $ 11.472.196  $ 17.401.430  $ 5.542.963  $ 7.425.095  

 

 

SLMLV 
PRECIO X M2 TOTAL 

$ 908.526   ×   135 122.651.010   ÷   45 $ 2.725.578 

Fuente: Elaboración propia. 

 

Fuente: Elaboración propia. 

Fuente: Elaboración propia. 

 

Fuente: Elaboración propia. 

Fuente: Elaboración propia. 

 

Fuente: Elaboración propia. 
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Oficinas 

Con un área de 68.275,73 𝑚2 por un valor de venta de $ 632.580.588.967, el área dedicada 

a oficinas tiene como balance $ 374.028.915.167, lo cual establece este uso como el de mayor 

ingreso libre o marginal, después del uso residencial, principalmente el de estrato 4. 

 

Tabla 6: Promedio Precios Oficinas 

Desviación Estándar 
Media Superior Inferior PROMEDIO 

1.408.962,23 $ 9.116.786  $ 10.525.749  $ 7.707.824  $ 9.265.087  

 

 

Resultado del Proceso de Gestión 

Tras el contraste entre los ingresos por beneficios y las deducciones por cargas, el resultante 

de la propuesta es un ingreso total por ventas de $ 1.989.952.113.270. De dicho total se destinan 

$ 46.401.904.786 para suplir los costos de urbanización (2%). Se genera un aumento del 155% del 

valor inicial del suelo, mientras se genera una plusvalía de $ 216.594.991.748, lo cual representa 

el 11% del total de ventas. 

 

Tabla 7: Resultado Gestión 

Ingresos por ventas 
$ 1.989.952.113.270 

Valor inicial del suelo  $ 391.333.286.542 

Costos de la urbanización $ 46.401.904.786 

Costos directos e indirectos de construcción y utilidad $ 944.288.643.651 

Valor residual del suelo (A-B-C-D) $ 607.928.278.291 

Plusvalía (E-B) $ 216.594.991.748 

 

 

Fuente: Elaboración propia. 

 

Fuente: Elaboración propia. 
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Conclusiones 

Tras la propuesta realizada, se buscó tomar una aproximación interventora en lo material, 

pero no interventora en lo social y funcional. Por medio de la modificación de los elementos 

previamente presentes en el Plan Parcial se pudo dar respuesta a más elementos requeridos por la 

ciudad y sus habitantes, además de dar lugar para la generación de tejido social, el cual con el 

efecto generado por la pandemia y los procesos migratorios se ha debilitado. De esta manera, la 

propuesta se centra en generar espacios sin una determinación que limite las actividades e 

interacciones que se pueden dar, y por el contrario, invite a la realización de actividades dentro de 

un margen amplio de posibilidades. 

Igualmente, por medio de la propuesta expuesta se buscó dar una aproximación integral 

referente a la población de bajos recursos, pues se puede ver afectada tanto por la limitación de 

vivienda disponible, como por la gentrificación. Así, al proponer vivienda VIS en el mismo 

polígono se busca plantear una invitación a la integración de diversos sectores poblacionales que 

fomente una mirada comunitaria entre los diferentes rangos poblacionales de una ciudad diversa 

como Bogotá. 

Asimismo, se busca destacar el papel de conglomerados económicos como impulsores de 

nuevas visiones de la ciudad, así como plantean modificaciones y actualizaciones a sus propios 

comercios o imagen. De esta manera, no se encuentra una única parte beneficiada y mientras se 

mantienen los beneficios privados, también se ve beneficiada directa o indirectamente la ciudad y 

su población. Cabe aclarar que con este proceso también se abren las puertas a nuevas miradas 

entre la ciudad y su entorno al favorecer la interacción entre la diversidad poblacional que la habita, 

además de la población ubicada en las zonas perimetrales. 
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