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1. INTRODUCCION - MEMORIA JUSTIFICATIVA

El presente Documento Técnico de Soporte-DTS presenta el proceso
adoptado para la revision y reformulacion de una propuesta urbana a partir de una
critica profesional con respecto al Plan Parcial Ciudad CAN, que da cuenta de los
propésitos planteados en el alcance para la obtencion de titulo de Especializacion
en Disefio Urbano. Se toma el andlisis correlacional como factor estratégico para
desglosar la heterogeneidad, las caracteristicas en los fendmenos de la ciudad, asi
como identificar la interrelacion entre los sistemas urbanos. En ese orden de ideas,
se reconoce el diagnéstico, como base para la generacion y/o reformulacion de
estrategias que permitan responder a las necesidades de la poblacion y definir la
vocacion del sector como punto de apoyo y encuentro de las dinamicas de la ciudad.
Asi, se busca desarrollar el planteamiento, con la mayor claridad posible, para
facilitar la comprension en cada uno de los procesos de planificacion, gestion y

financiaciéon urbanistica.

1.1 Justificacion

El Plan Parcial Ciudad CAN fundamenta su desarrollo urbanistico desde
consideraciones estatales que poco tienen que ver con los lineamientos globales
gue se establecen actualmente, entre ellos, la sostenibilidad ambiental, econdmica
y sobre todo social que nos dan una nueva mirada sobre la organizacién del territorio
y como este puede perdurar en el tiempo. De esta manera, se hace necesario,
fortalecer la integracién de la ciudadania por medio de la mezcla de dindmicas
humanas que establezcan una base de diversidad y reconocimiento de la poblacion

en este tipo de proyectos que representan la gobernabilidad de una nacion.

La propuesta se localiza en la ciudad de Bogota D.C. y hace parte del Plan
Maestro Ciudad CAN 2038 (decreto distrital 190 de 2004), conteniendo 48,8



hectareas para la intervencién de las estructuras urbanas, con la premisa planteada
por la Alcaldia Mayor de Bogota (2004) en el Documentos Técnico de Soporte
Diagnéstico del Plan Parcial de Renovacion Urbana Ciudad CAN (Pg. 16) que busca
"la integracion del nodo institucional de caracter nacional existente en la actualidad
a la vida urbana con nuevas edificaciones y una estructura urbana adecuada a las
exigencias propias del sector y de las nuevas dinamicas internas de las entidades
que alli se localizan. Asi mismo, pretende desarrollar nuevas areas que albergan
usos y servicios complementarios a la actividad institucional, vivienda, comercio y
servicios, lo que mejorara las condiciones de conexion funcional y urbanistica del

area de intervencion con su entorno inmediato y con el resto de la ciudad”.

Figura 1. Planteamiento General PPRU-CIUDAD CAN

— T T
RS
S

Leyenda Convenciones
Planteamiento general < Individuos naturales
Il Uso - DOTACIONAL .2 Plan parcial
77 Uso - VIVIENDA [ Construcciones
B Uso - SERVICIOS EMPRESARIALES —_1Reserva vial

B Sistema Hidrico
I Parque de conexidn ambiental Plazas
[ Andenes . Parques
3 Control ambiental Predios

Fuente: Agencia Nacional Inmobiliaria Virgilio Barco Vargas, (2017)



El proyecto de renovacion plantea la incorporacion de usos de vivienda, asi
como servicios empresariales que responden a las dindmicas globales del eje de la
calle 26. Asi mismo, se contempla el mejoramiento de las estructuras urbanas que
lo rodeany la incorporacion de los flujos entre el aeropuerto internacional El Dorado,
el centro historico de la ciudad, el parque distrital Simén Bolivar y la Universidad
Nacional. A pesar de que el Plan Parcial plantea a grandes rasgos una mejora en el
territorio, ignora los antecedentes de desarrollo urbano de la zona, los cuales se
caracterizan por la configuracion de areas residenciales de la clase media-alta que
conforman bajas densidades. De manera similar ocurre en la transformacion de la
malla vial local, el plan parcial aumenta el espacio para los automaviles y deja de
lado las implicaciones contextuales como la congestién vial mostrada por mapas
Bogota del afio 2020, sobre la calle 44, la carrera 50 y la carrera 60, provocando
aumentos en los niveles de contaminaciéon auditiva y ambiental. Estos fenbmenos
de transformacion en la ciudad Bogota, han dado paso a procesos de gentrificacion,
evidenciando uno de los errores mas comunes de la planificacion urbana en
Colombia, donde se desarrollan un area especifica sin responder a su entorno

inmediato y los impactos sociales que se pueden producir.

Figura 2. Conexiones con la Ciudad PPRU-CIUDAD CAN

CENTRO

Fuente: Agencia Nacional Inmobiliaria Virgilio Barco Vargas, (2017)



Otro punto a revisar de la propuesta, es la relacion a las escalas global,
metropolitana, distrital y local; que como lo enuncian los Documentos Técnicos de
Soporte del plan parcial, se establece la transformacion de la morfologia en materia
de edificabilidad y aprovechamiento del suelo, como lo muestra la figura No.3, en
donde se incorpora una mayor altura sobre el eje de la calle 26 representando el
caracter globalizador de esta, mientras que a nivel local esta misma tipologia
edificatoria presentan una desconexioén con el peaton y contrasta con la densidad
del barrio la esmeralda, el cual presenta alturas de hasta 3 pisos con tipologias de

casas unifamiliares y bifamiliares en su mayoria.

Figura 3. Planteamiento General PPRU-CIUDAD CAN - Volumetria

Fuente: Agencia Nacional Inmobiliaria Virgilio Barco Vargas, (2017)

De acuerdo con lo anterior es importante desarrollar una propuesta urbana
que considere las perspectivas sociales de escala local en relacion con las
dinamicas distritales y globales de su localizacion y usos dotacionales; evidenciando
en su componente fisico la incorporacién de usos hibridos y espacios para la

participacion ciudadana y la inclusién de toda la poblacion.
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1.2 Localizacion y Delimitacion del Ambito de Intervencion

Figura 4. Localizacion Nueva Propuesta de Intervencion

g // N
; {omimen }
@ A\ 4
Bogotd D.C Localidad De Teusaquillo Plan Parcial de Renovacién Urbana
Upz 104 "Ciudad CAN

Fuente: Elaboracion propia con base en informaciéon tomada de Agencia Nacional Inmobiliaria
Virgilio Barco Vargas, (2017)

El plan parcial de renovacion urbana CAN Ciudad Integradora, esta
localizado en la ciudad de Bogotd D.C, especificamente en la Localidad de
Teusaquillo, UPZ 104 Parque Simén Bolivar — CAN, rodeado por vias importantes
para el distrito como la Calle 44; la Av. Jorge Eliecer Gaitan (Calle 26), la Carrera
45, la Av. La Esmeralda; asi como, inmuebles de interés distrital como la
Universidad Nacional, el parque Simo6n Bolivar, equipamientos de salud, y

diversidad de establecimientos comerciales y de servicios.

La revision del plan parcial, dio como resultado un planteamiento urbano que
toma como base consideraciones planteadas en el Plan Parcial de Renovacion
Urbana Ciudad CAN. Desde esta perspectiva, el ambito de intervencion se
considerara desde la critica a una porcién del plan parcial ubicada en el area central,
comprendiendo dos unidades de actuacién urbanistica, la No. 2 conformada por
9,13 Ha y la No. 5 conformada por 6,07 Ha (ver figura 5), con un total de 15,2 Ha.
En general, en el sector predomina el uso residencial acompafado de usos como

dotacionales, comercio y servicios; y de estructuras de gran importancia a nivel
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distrital como el parque Simén Bolivar, el jardin botanico, universidades como la
Nacional y la Libre, y sus estructuras urbanas se encuentran en un buen estado de
conservacion, por lo que este nodo es de gran importancia no solo a nivel fisico sino
también en su representacion con la ciudad y su uso asociado al control

administrativo del pais.

Figura 5. Unidades de Gestién Urbanistica PPRU CIUDAD CAN

R TRy A s
== |

(] Uniad de Gestién 1

Fuente: Agencia Nacional Inmobiliaria, (2017)

1.3 Condiciones Normativas

Tabla 1. Marco Normativo PPRU CIUDAD CAN

Unidad de Planeamiento Zonal — UPZ No. 104 (5iman Bolivar - CAN)

Tratamiento Modalidad:
Renowvacion urbana Reactivacion - Redesamolle
Area de actividad: Zona:
Dotacional Servicios urbanos basicos
B Subsector de
Sector qurmah\ru Euhsennl" de uso edificabilidad
Clasificacion de los usos H'Egh:_'":'m 2011
Decreto Distrital 190 de 2004 SeEnle =

Fuente: Informacion tomada de Agencia Nacional Inmobiliaria Virgilio Barco, (2016) a partir del
concepto Norma Urbana emitido por la Secretaria Distrital de Planeacion con radicado No. 1-2016-

09100 Documento Técnico de Soporte Formulacion.
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A partir de la norma urbana emitida por la Secretaria Distrital de Planeacion
(SDP, 2004), sus decretos reglamentarios inscritos en el POT y en los Planes de
Manejo de Regularizacion de la Universidad Nacional (Tabla N2), a la zona se le
confiere el tratamiento de renovacién urbana en la modalidad de reactivacion y
redesarrollo de las instituciones administrativas del CAN, la cual, actualmente
presenta un area de actividad dotacional que incorpora usos de vivienda,

empresariales, profesionales y comercio (Tabla N3).

Tabla 2. Marco Normativo (Decretos) PPRU-CIUDAD CAN

Decreto Distrital 190 de 2004 (POT)
Decreto Distrital 318 de 2006 (Plan Maestro de Salud)
Decreto Distrital 553 de 2012 (Madificacién Plan Maestro de Salud)
Decreto Distrital 465 DE 2006 “Por el cual se adopta el Plan Maestro de
Equipamientos Culturales de Bogota Distrito Capital”
Decreto Distrital 316 DE 2006 “Por el cual se adopta el Plan Maestro de
Equipamientos de Bienestar Social para Bogota Distrito Capital”
Decreto Distrital 1656 de 1982 “Por el cual se adopta el Plan Maestro del
Parque Simon Bolivar y se fijan las normas para su desarrollo”.
Decreto Distrital 300 de 2003“Por el cual se modifica el Plan Maestro del
Parque Metropolitano Simén Bolivar".
Decreto Distrital 360 de 2010 "Por el cual se modifican algunos sectores del
Plan Maestro del Parque Metropolitano Simén Bolivar".
Decreto Distrital 327 de 2004 (Normas para el tratamiento de desarrollo)
Decreto Distrital 080 de 2016 “Por medio del cual se actualizan y unifican las
normas comunes a la reglamentacién de las unidades de Planeamiento Zonal
y se dictan otras disposiciones”
Decreto Distrital 090 de 2013 “Por el cual se adoptan normas urbanisticas para
la armonizacion de las Unidades de Planeamiento Zonal —UPZ- con los Planes
Maestros de Equipamientos y se dictan otras disposiciones”.
Decreto 430 de 2005 “Por el cual se reglamenta el articulo 430 del Decreto 190
de 2004, mediante la definicién del procedimiento para el estudio y aprobacion
de los planes de regularizacién y manejo y se dictan otras disposiciones”.
Decreto 1119 de 2000 “Por el cual se reglamentan los procedimientos para el
estudio y aprobacion de planes de implantacion”.

Fuente: Agencia Nacional Inmobiliaria, (2016)
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Tabla 3. Usos Permitidos Decreto Distrital 190 de 2004 POT

Escala

Usos

Vivienda [Unifamiliar - Bifamilizr - Multifanniliar)
Dotadonal — educative

Dotadonal — cultura

Dotadonal — salud

Dotacional - Bisnestar social

Dotadonal — culto

Dotacional - deportivo [ recreativo

Dotadional - seguridad, defensa y justicia
Dotacional - Servicies de la administracién pablica

Empresarizles
Profesicnales

Comerdio

Fuente: Informacién tomada de Secretaria Distrital de Planeacién, (2004), Decreto Distrital 190 de
2004

Lo mencionado previamente, determina la base para el desarrollo de las
manzanas a partir de la aplicacioén de los indices de ocupacion, construccién y la
norma de edificabilidad que estipulan las determinantes de: el manejo de las alturas
gue propone mayor edificabilidad en el costado de la calle 26, tomando como base
la altura maxima permitida por la aeronautica civil (70mt) y gracias a el perfil urbano
que esta proporciona, ganando mayor aprovechamiento urbanistico en esa zona.
Otra forma para el aprovechamiento del suelo es la propuesta de establecer un
mayor valor al suelo, gracias al aumento de la edificabilidad y la localizacién de
nuevos usos. Segun el DTS de formulacion del Plan Parcial Ciudad CAN (2017), en
las diversas clases de suelo dotacional, el empleo genérico de tal denominacion se
refiere al uso institucional, para entidades del Estado con dotacional de Servicios
Urbanos Basicos SUB, equipamientos, espacio publico, entre otros. Sin embargo,
el valor del suelo depende del aprovechamiento que se encuentra en directa
proporcion con la edificabilidad y la categoria del uso dotacional; por lo que es
importante el célculo del valor del suelo con respecto a la estratificacion de la

vivienda actual, correspondiente a estratos 4 y 5, asi como, para el uso dotacional
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y empresarial que depende

calidad constructiva.

de la cantidad de metros cuadrados edificables y su

Tabla 4. Sintesis Cuadro de Usos

Uso

Dotacional de
saludr

Dotacional SUBeE

Dotacional
educativo®

Residencial®

Servicios
empresarialess

Comerciald

Mezcla de usosi

Algunas manzanas tendran uso para clinicas o hospitales
(Clinica de la Universidad Macional, Hospital de la Policia)®

Comesponde a oficinas para el Ministerio de Defensa y
ofros organismos oficiales. Son oficinas de primera calidad
que compiten con las mejores oficinas gQue hoy se
construyen en la zona del Salitre. Sus caracteristicas son
similares a oficinas del sector privado =

Comesponde a la ESAP y a las oficinas de la Universidad
Macionals

El mercado en la zona del CAN-Salitre es muy bueno para
esfratos 4 v 5. Se aplicarad el mejor uso que comesponde en
este caso al estratc 5 de acuerdo con la dinamica
inmobiliaria que actualmente existe para vivienda nueva y|
uzada en la zona R

Comesponde a oficinas para el sector privado®

Comesponde a locales comerciales en los primeros pisos
en cada una de las manzanas®

Diverzas manzanas mezclan log usos anteriormente
descritos. Se analizara en cada manzana la mezcla
propuesta @

Fuente: Agencia Nacional Inmobiliaria Virgilio Barco Vargas, (2016)

Tabla 5. Area Construida M2 sin Sétano Plan Parcial Ciudad CAN

AREA CONSTRUIDA

AREA VENDIBLE | RELACION

MA_XW,IA (M2) (M2) AV/AC
(sin sétano)
COMERCIAL 12.387 7.432 60,0%
RESIDENCIAL 412.260 329.808 80,0%
SERVICIOS EMPRESARIALES 171.241 107.026 62,5%
DOTACIONAL SUB 747.597 747.597 100,0%
DOTACIONAL SALUD 60.013 60.013 100,0%
DOTACIONAL BIENESTAR SOCIAL 29.414 29.414 100,0%
TOTAL PPRU 1.432.912 1.281.290

Nota: Adicional en area construida se tiene Pre- existencia (INM) de 7,438 m2 y 800 m2 de equipamiento comunal Casa
Adulto Mayor, para un total de area construida de 1.441.150 m2.

Fuente: Agencia Nacional Inmobiliaria Virgilio Barco Vargas, (2017)
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En relacion con lo sugerido por el documento técnico de soporte PPRU-CIUDAD
CAN (2017) en su etapa de formulacién se determina que “el efecto plusvalia del
PPRU CCAN considera dos hechos generadores (cambio de uso y cambio de
edificabilidad) se tiene en cuenta lo dispuesto por la Ley 388 de 1997 en sus
articulos del 76 al 77, por el Decreto 1788 de 2004, Resolucién 620 de 2008 y por
el Acuerdo 682 de 2017”. Por lo que para calcular dichos efectos se deben tener en
cuenta lo descrito por la ley que comprende el valor de las ventas, los costes directos
e indirectos entre otros, asociados a la forma urbana planteada y se incluiran como
parte del nuevo planteamiento, incorporando la vivienda de interés social como

complemento a la normatividad expuesta en los decretos del plan parcial.

1.4 Configuracién Predial del Ambito de Intervencion - Plan Parcial
CAN

Figura 6. Unidades de Planeacion Urbanistica - Etapas

LEYENDA

Unigard de Gestén 1
[JEtapa 1.1 (Manzana B07,
(E55JEtapa 1.2 (Manzana BT
[ZJEtapa 1.2 (Manzana 87,

2ana B-03)
ana B-10)

) Avea de manejo diferenciado

Fuente: Agencia Nacional Inmobiliaria Virgilio Barco Vargas, (2017)

El area de la nueva propuesta comprende las unidades de gestion
urbanisticas dos y cinco, contempladas en el Plan Parcial de Renovacion Ciudad
CAN, (figura 6) con un total de 15.2 Ha, donde 9,13 Ha. que corresponde a la unidad
dos y 6,07 Ha. que corresponden a la unidad cinco. Actualmente, el area de

intervencion con respecto al Plan Parcial CAN, se compone de 6 manzanas con un
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area util de 9,32 Ha; conformado actualmente por 16 predios (figura 7) los cuales el

100% corresponden a la institucionalidad publica de orden nacional.

Estos predios se engloban para la estructuracion de este proyecto
contemplando cesiones publicas para parques, alamedas y malla vial
correspondientes a 5,4 Ha; también presenta un control ambiental principalmente
en la unidad numero 5 que corresponde a 0,19 Ha del area total. Esta configuracion
predial es de orden publico con titularidad de las entidades del gobierno nacional y
datan de 1989 adquirido por el departamento de Cundinamarca para el centro
administrativo nacional. “en ese orden de ideas, el saneamiento de los predios se
preveé ejecutar de manera simultanea a la formulacion del plan parcial, con el fin de
tener saneados los inmuebles antes del respectivo englobe y previo al
licenciamiento, conforme a las unidades de gestion y etapas de desarrollo que se
aprueben en su oportunidad.” (Documento técnico de soporte. Formulacién PPRU-
CIUDAD CAN, 2017)
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Figura 7. Delimitacion del Plan Parcial de Renovacion Urbana Ciudad CAN, Predios Actuales
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Fuente: Agencia Nacional Inmobiliaria Virgilio Barco Vargas, (2017)
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2. REVISION DEL AREA DE INTERVENCION EN COMPARACION CON EL DTS
DEL PLAN PARCIAL CAN

Este capitulo enuncia la correlacion entre los datos planteados en el DTS de
diagnéstico del Plan Parcial CAN y el nuevo analisis, realizado por medio de una
metodologia sistémica de los componentes urbanos de la estructura ecolbgica
principal, los sistemas de espacios publicos, la estructura funcional y de servicios y
la estructura socioecondémica y espacial, esto, con la finalidad de abarcar una
mirada ampliada y mas cercana al territorio; haciendo uso de cartograficas,
observacion del territorio y analisis DOFA, que permiten la transversalidad en el

entendimiento del territorio actual.

2.1 Estructura Ecologica Principal y Sistema de Espacios Publicos

La Estructura Ecoldgica Principal (EEP) del caso de estudio esta
directamente enlazada con el distrito al incluir zonas verde publicas como el Parque
Simoén Bolivar y la Universidad Nacional. De esta manera y teniendo como objetivo
la conexién de estas estructuras a la red ecoldgica; se identifican areas de menor
escala como el parque la Esmeralda, el parque Rafael Nufiez, los separadores
arborizados, alamedas y areas verdes colindantes a las vias principales que rodean
la zona; y que posicionan el area de intervencidon con altos indices de espacio

publico que tributan en la calidad de aire moderada a buena en toda la localidad.

Siendo asi, se considera de primer orden, preservar la continuidad del paisaje
a través de conexiones ambientales, teniendo como objetivo la mitigacion de las
problematicas evidenciadas con respecto a la contaminacién auditiva, atmosférica,
y el mantenimiento de espacios verdes y areas libres, por lo que la propuesta tiene
como estrategia la conexion de las estructuras de la ciudad al interior del barrio

aumentando las areas verdes permeables y el espacio publico.
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Figura 8. Estructura Ecolégica Principal

Fuente: Informacion tomada de Secretaria Distrital de Ambiente, (2009), Adaptacion de UN

HABITAT & Universidad Nacional de Colombia, Documento Técnico de Soporte Diagndstico.

2.2 Estructura Funcional y de Servicios

Figura 9. Sistema de Equipamientos

Fuente: Agencia Nacional Inmobiliaria Virgilio Barco Vargas, (2016)
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El sistema de equipamientos en el area se presenta de manera sélida, ya
gue como se puede ver en la figura niumero 9, sus usos abarcan desde dotacionales,
salud y educacionales, el CAN, la Universidad Nacional, el hospital universitario, los
juzgados administrativos y el parque metropolitano Simoén Bolivar, que dejan de
lado, entidades de caracter social que cubran el area inmediata y el area de

influencia y a su poblacién (Mapas Bogota, 2019)

Figura 10. Subsistema Vial
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Fuente: Agencia Nacional Inmobiliaria, (2016)

El sistema de movilidad est4 conformado por vias principales como la calle
26, la Av. la Esmeralda, la calle 44, la carrera 50 y calle 53; también cuenta con tres
estaciones de Transmilenio (CAN, Gobernacién y Quinta paredes) y rutas de sitp
que rodean el area. Esto garantiza que la conexion a nivel distrital sea apropiada,
sin embargo, la desconexion actual en el sector del CAN, fragmenta y debilita las
posibilidades de conexiones espaciales por su misma configuracién y escalas de
ocupacién. También, se hace evidente la congestion vial como una problemética

que acarrea cada dia este sector, sumado al déficit de parqueaderos que no
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satisfacen la demanda. Finalmente, su infraestructura vial en términos generales,
esta en buen estado, aunque algunas presentan grietas y hundimientos (DTS de
diagnoéstico, plan parcial CAN, 2016).

Como estrategia de intervencion, la nueva propuesta busca conectar la trama
vial local con la arterial a través del disefio continuo de las vias al interior del
poligono de intervencion; ademas, se aumentara el nimero de espacios destinados
a parqueaderos dentro de las areas privadas para mitigar la demanda anteriormente
enunciada. Asi mismo, se pretende aumentar la inclusion de equipamiento de
servicios a la ciudadania, ya que se evidencia, de acuerdo a la investigacion, la
necesidad de dar paso a organizaciones que trabajan en beneficio de los méas

vulnerables.

2.3 Estructura Socioeconomicay Espacial

Figura 11. Plano de Usos
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Fuente: Agencia Nacional Inmobiliaria, (2016)

Con respecto a los usos actuales el sector se caracteriza por ser dotacional,
rodeado por zonas residenciales, un eje se servicios y comercio en la calle 44, el
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cual no se identifica en cartografias, pero si en la revision de documentos y registros
fotograficos tomados de Google Earth. De igual manera, el conocimiento sobre la
zona de estudio, registra actividades desde restaurantes, hasta establecimientos
como papelerias, ferreterias, entre otros de escala barrial. Estos usos también se
disponen sobre la calle reconociendo la presencia de la informalidad comercial en
la venta de tintos, postres y almuerzos. En relacidon a la disposicion espacial de los
usos predominantes, encontramos que, en el uso dotacional se disponen tipologias
en barra de mediana altura con zonas para parqueaderos; las de uso residencial
son tipologias unifamiliares y bifamiliares con patios al interior de la manzana y
multifamiliares en el limite del &rea de influencia; el comercio se ha ubicado en estas

viviendas sufriendo adecuaciones para su utilidad.

La densidad del sector es baja cerca de la zona de influencia y alta en los
limites de la zona de influencia con un equilibrio entre lo construido y el espacio
libre. La poblacién residente pertenece a los estratos 4 y 5, principalmente nucleos
familiares conformados por uno o dos hijos, donde la mayoria cuenta con educacion
universitaria o técnica y empleo estable por lo que su poblacion esta educada y

cuenta con riqueza de espacios para el conocimiento y la cultura.

Figura 12. Estratos
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Fuente: Informacion tomada de Mapas Bogotd, (2021)
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Lo anterior, en contraste con lo planteado en el plan parcial, se incorpora al
area dotacional de CAN, aumentando la edificabilidad y las tipologias edificatorias,
manteniendo la barra como organizador de todos los usos. En consecuencia, la
intervencién modifica la disposicion de los usos por manzana propuestos en el plan
parcial, asi como también propone la diversidad tipologica de acuerdo a su usoy la
cercania con el barrio. Con respecto a la poblacion, se pretende la diversidad
cultural y la incorporacion de los vendedores ambulantes al espacio publico de

manera legal.

2.4 Conclusiones de la Revision del Area de Intervenciéon en

Comparacién con el DTS del Plan Parcial CAN

Tabla 6. Anélisis DOFA

DEBILIDADES OPORTUNIDADES FORTALEZAS AMENAZAS
= Alfa conexidn
meiropolitana

= Poca conexidn orienfe - . Esid rodeado por
E)c_iier"ﬁt'eﬁ el drea de - Comerciantes formales e esfructuros ambientales y - Su infraestructura
g - ver:‘cmr. exion de | informales que se equipamientos de cardcter dotacional que presenta un
g”a felscon-x on de la organizan alrededor de disfrita que s0n riesgo para sus ocupante.

; ?gﬁ?e\cr}?nieﬁto aue deia de estas instituciones oportunidades para

que deja administrativas enriquecer as

ado las dindmicas del

. instituciones asi como a
barrio la esmeralda

os residentes

Fuente: Elaboracion propia, (2021)

El sector se caracteriza por ser un area de alta conexion metropolitana,
mostrando debilidad en su infraestructura dotacional, que presenta un riesgo para
sus ocupantes asociado al cumplimiento de la norma sismo resistente del 2010. En
contra parte, el area esta rodeada por estructuras ambientales y equipamientos de
caracter distrital que son oportunidades para enriquecer las instituciones, asi como
a los residentes aledafos y a los comerciantes formales e informales que se

organizan alrededor de estas instituciones administrativas nacionales, siendo un
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aporte al capital humano que enriquece las caracteristicas inclusivas del sector. Lo
anterior, respalda la necesidad de formular un plan parcial que mejore estas
condiciones sin olvidar a los trabajadores informales y manteniendo un equilibrio
entre su cardcter globalizador — distrital y la condicién de accesibilidad para todos
los ciudadanos de Bogota. Por tanto, se debe renovar el area de acuerdo a los

puntos resaltados a continuacion como parte del ejercicio de revision.

El primer punto identificado, es la clara desconexion de la malla vial,
convirtiéndose en el centro de transformacién del plan parcial, ya que los efectos de
fragmentacién del centro del CAN con su entorno inmediato debilitan las
posibilidades de conexion espacial. EI segundo punto, es la necesidad de
acompafar esta conexion vial con y en relacion a la estructura ecoldgica principal
para que se inserte este nodo a la red de espacios publicos distritales; y el tercer
punto, se determina gracias a la transversalidad de estas estructuras urbanas,
determinando la importancia de la conexién multiescalar sistémica, permitiendo
mediar en la trama, los usos y las tipologias para solucionar esta desconexién

espacial con su entorno inmediato.

Para finalizar, la revisidon de los documentos pertinentes y en coherencia para
abordar la critica del diagnéstico, se considera la reestructuracion del plan parcial
“CIUDAD CAN” a “CAN - CIUDAD INTEGRADORA?”, con el objetivo de dar fluidez
y continuidad a los sistemas, generar una ciudad compacta donde se destaque la

relacion con el peatén y se prime la integracién social.
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3. PLANTEAMIENTO URBANISTICO DEL PLAN PARCIAL “CAN - CIUDAD
INTEGRADORA”

Este capitulo aborda las modificaciones realizadas al plan parcial CIUDAD
CAN, con base en los anteriores capitulos, estableciendo nuevamente los sistemas
urbanos como conceptualizadores de la nueva propuesta y evidenciando las

propuestas a las criticas correspondientes de acuerdo a la nueva composicion.

3.1 Introduccion y Objetivos

El planteamiento urbanistico “CAN - CIUDAD INTEGRADORA”, se
implementa como instrumento que modifica el Plan Parcial Ciudad CAN,
caracterizado por el desarrollo urbanistico de la pieza dotacional del Centro
Administrativo Nacional y reglamentado en el marco del Plan Maestro Ciudad Can
2038, y adoptados por medio del Decreto Distrital 190 de 2004 (POT).

De acuerdo a lo anterior, se transforma el area central del plan parcial con la
finalidad de hacer una propuesta que apunte a la relacibn multiescalar que
caracteriza este nodo, con la heterogeneidad de la poblacion aledafia y flotante, de
manera que se transforme en un centro empresarial y de gobernabilidad que
evidencie desde su estructura fisica, la transparencia de estas entidades en relacién
al pueblo. Para esto, se da continuidad a algunos elementos existentes, como las
modificaciones a la malla vial intermedia y local con la continuacién de la calle 42y
la calle 43; asi como la transformacién morfologica de las manzanas, subdividiendo
el area a partir del nuevo trazado vial y estableciendo un nuevo paramento, la
ampliacion de andenes y areas privadas afectadas al uso publico que determinan la
transicion entre el espacio publico y el edificio como consecuencia al aumento de la
edificabilidad, y respondiendo a los objetivos de compactar la ciudad, revitalizar el

sector y reducir los riesgos asociados a la contaminacion auditiva y atmosférica.
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Complementando lo mencionado, se conceptualiza la ciudad integradora a
través de criterios y estrategias que permitan la identificacién de la ciudadania en
los procesos de gobernabilidad, fomentando la posibilidad de desarrollar un sentido
identitario y referencial que se refleja por medio del disefio de propuesta de la
norma, los indices y el areas a edificar, priorizando un urbanismo ambiental y
socialmente sostenible de la mano de la tecnologia que incremente la eficacia y
efectividad en los procesos asociados con el proyecto y de la participacion

ciudadana con los organismos publicos y privados.

Figura 13. Transformacién Morfolégica a partir del Nuevo Trazado Vial
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Fuente: Elaboracidn propia con base en informacién tomada de Google Earth, (2021)

Figura 14. Incorporacion de la EEP al interior del proyecto en relacion con el barrio

Fuente: Elaboracion propia, (2021)
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Figura 15. Ciudad Compacta — Mediacién Multiescalar

Fuente: Elaboracién propia, (2021)

Figura 16. Desarrollo Sostenible — Incorporacion de la Tecnologia — Edificios Hibridos
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Fuente: Informacién tomada de Pinterest y Archdaily, (2021)

Para esto, se definen las siguientes estrategias proyectuales:

- Mediar entre la escala global del eje de la Calle 26, la escala nacional y

distrital de las instituciones y la escala local de la vivienda, a través del espacio
publico. Se disponen parques al inicio y al final del area de intervencién conectados
a través de las alamedas en torno a la carrera 54, que vincula directamente la calle
26 y la carrera 44 (malla vial arterial), las cuales, se establecen como limites viales
del poligono y representan respectivamente la escala global y la distrital; también
se quiere interceder en el abordaje multiescalar, mediante la mixticidad de usos al
interior de las manzanas, disponiendo los primeros pisos para comercio y servicios
que dependen de su alcance e impacto con respecto a su localizacion. Esto se

refiere a una transicion de mayor a menor magnitud de estos usos, desde la avenida
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Jorge Eliécer Gaitan hacia el barrio la esmeralda y el comercio ubicado sobre la
calle 44.

- Implementacion de edificios hibridos junto con un equipamiento social, que
permitan la participacion ciudadana, fomentando la interrelacién cultural y la
diversidad. Este equipamiento social se propone como resultado del diagndstico,
que reconoce en la zona la inexistencia de iniciativas de prevencion y proteccion a
comunidades vulnerables como los ancianos, las mujeres, LGBTI, la familia, los

habitantes de calle, entre otros.

- Incorporacion de vivienda VIS, la cual responde al principio normativo del
instrumento del plan parcial y el cual no se estaba aplicando en el Plan Parcial CAN.
De esta forma, se garantiza la accesibilidad de todos en este nodo de
gobernabilidad, que como su nombre lo indica, reune diferentes entidades
nacionales y distritales en torno a la administracion del pais, encontrando entidades
que regulan y ejercen la seguridad publica como la fuerza aérea, la policia nacional,
entre otros. También se establecen entidades de la rama ejecutiva del poder como
los ministerios, el DANE y otras entidades que administran el pais desde lo

econdmico, politico, seguridad, social e infraestructura.

- Integracion y aumento del espacio publico para acoger a los residentes de
la zona, asi como a los trabajadores y ciudadanos que visiten las instituciones
administrativas diariamente, por ello se complementa la infraestructura de andes,
jardines, parques y plazoletas que fortalezcan el uso y la identidad de estos

espacios.
- Incorporacion del desarrollo sostenible a través de tecnologia que permita

la captacion y aprovechamiento de los recursos naturales, principalmente la

adaptacion de sistemas pasivos que se establecen desde el disefio e implantacion
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de las tipologias edificatorias; y métodos activos en el sistema de movilidad a través
de semaforos con sensores fotovoltaicos. En el sistema ambiental, destacan los
sistemas de captacion de aguas lluvias para incorporarlas en el servicio de bafios
publicos en espacio publico, para el riego de las zonas comunes, parques y
alamedas. Asi como, se proponen elementos para la captacion de vientos, el cual
es uno de los recursos aprovechables de la ciudad, que predominan en diferentes
escalas y para entornos variados, disponiendo en los edificios turbinas y en el
espacio publico algunas de menor impacto.

- Mitigacion de problematicas asociadas a la circulacion de los automoviles,
interviniendo principalmente en la contaminacion auditiva y atmosférica. Siendo, la
primera necesaria, ya que el sector actualmente es de uso exclusivamente
dotacional, pero en el planteamiento se establece zonas de vivienda que deben
cumplir con normas pactadas por la Organizaciéon Mundial de la Salud (OMS) vy el
ministerio de salud, donde se determina “que el maximo permitido durante las horas
del dia en las zonas residenciales es de 65 decibeles (dB); en zonas comerciales e
industriales, hasta 70 dB y en zonas de tranquilidad 45 dB; mientras que en las
noches el maximo permitido es de 45 dB en zonas residenciales; 60 dB, en
comerciales; 75 dB, en industriales; y 45 dB, en tranquilidad” (Minsalud, 2015). Con
la finalidad de lograr estos niveles de confortabilidad, se establece una franja de
control ambiental de 10 metros sobre la calle 26 y se dispone una tipologia de
barrera con usos dotacionales y servicios empresariales que protegen la franja de
vivienda continla; la segunda, se pretende mitigar por medio de la purificacion del
aire con la implementacién de mayor area de parques y jardines que aporten masa
arborea para la compensacion de las emisiones de CO2 y la instalacion de torres
de limpieza del aire en el espacio publico, como tecnologia soportada por principios

mecanicos que reducen el material particulado y producen oxigeno.
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Figura 17. Propuesta Urbana CAN — CIUDAD INTEGRADORA - Volumetria

Fuente: Elaboracién propia, (2021)

Figura 18. Propuesta Urbana CAN — CIUDAD INTEGRADORA - Planta
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Fuente: Elaboracion propia, (2021)
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3.1.1 Areas del Proyecto Urbanistico

Tabla 7. Cuadro General de Areas del Proyecto Urbanistico CAN — CIUDAD INTEGRADORA

CUADRO GENERAL DE AREAS DEL PROYECTO URBANISTICO

N° |AREA m2 %

A AREA BRUTA 156.907,30 100%
A.l1 |Franja de control ambiental 2.201,06 1%
A2 [Puente de Transmilenio 1.038,65 1%

B |AREA NETA 153.667,59 98%
B.1 |MALLA VIAL INTERMEDIA Y LOCAL 36.959,44 24%

VI -1 |Vialocal 1 (V-5B) 5.742,35 4%
VI -2 |Vialocal 2 (V-4) 8.232,99 5%
VI -3 |Via local 3 (V-5A) 1.067,79 1%
VI -4 |Via local 4 (V-5A) 1.263,26 1%
VI -5 |Via local 5 (V-5A) 1.533,84 1%
VI -6 |Via local 6 (V-5A) 1.041,71 1%
VI -7 |Via local 7 (V-5A) 1.305,40 1%
VI - 8 |Via local 8 (V-5C) 1.415,03 1%
An -1 [Anden manzana 1 2.949,18 2%
An -2 |Anden manzana 2 2.473,60 2%
An - 3 |Anden manzana 3 2.226,22 1%
An -4 [Anden manzana 4 2.287,37 1%
An -5 [Anden manzana 5 1.819,72 1%
An - 6 |Anden manzana 6 2.235,67 1%
An - 7 |Anden manzana 7 1.365,31 1%

B.2 |CESIONES PUBLICAS 36.886,04 24%
AL-1 |Alameda 1 2.521,18 2%
AL-2 |Alameda 2 1.729,18 1%
AL-3 |Alameda 3 1.932,47 1%
AL-4 [Alameda 4 1.825,04 1% 17%
AL-5 |Alameda 5 1.496,87 1%
P-1 |Parquel 10.130,26 6%
P-2 |Parque?2 6.968,31 4%
EQ-1 |Equipamiento social-cultural 10.282,73 7% 7%

C |AREA UTIL 79.822,11 51%
C1l [Mz-1 18.162,50 12%
C2 [Mz-2 19.976,21 13%
C3 [Mz-3 16.262,59 10%
C4 [Mz-4 18.492,70 12%
C5 [MZ-5 6.924,10 4%

Fuente: Elaboracion propia, (2021)

El plan parcial “CAN - CIUDAD INTEGRADORA?”, se configura en medio del
area del Centro Administrativo Nacional, contando con un area bruta de 15,6 Ha, de

la cual se restan los sistemas generales donde 0.22 Ha corresponde a la franja de
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control ambiental y 0.10 Ha al puente publico que conecta la estacion de
Transmilenio de la estacién gobernacion con el parque empresarial, definiendo un
area neta de 15,15 Ha. Seguido de esto, se determina el &rea util, resultado de
descontar, 3.69 Ha de la malla vial intermedia y local; 3.60 Ha de cesiones publicas
que corresponden a un 17% de espacio publico y 7% en equipamientos; dando
como resultado un area util total de 7,98 Ha.

Estas hectéreas propuestas para el poligono de intervencion se componen y
disefian a través de las estrategias planteadas del analisis critico junto con el

desarrollo de los sistemas urbanos explicados a continuacion.

3.2 Sistema Ambiental

Figura 19. Sistema Ambiental: Reconocimiento

Fuente: Elaboracion propia con base en informacién tomada de Google Earth, (2021)

33



Figura 20. Sistema Ambiental: Propuesta

Fuente: Elaboracion propia, (2021)

El sistema ambiental de la propuesta urbana busca la conexion de la
estructura ecoldgica principal en relacion con el Centro Administrativo Nacional y el
barrio la esmeralda. Esto se logra bajo la premisa de mayor inclusién de areas
verdes, de acuerdo a la figura nimero 19, y que parte del reconocimiento de las
extensiones verdes importantes, esquematizando la relacién de flujos entre lo
existente y el area del plan parcial, evidenciado en las conexiones del interior al
exterior principalmente las de la zona con los parques del barrio la esmeralda, los
predios de la Universidad Nacional y el parque Simén Bolivar. Lo anterior constituye
la propuesta dibujada en la figura nimero 20, donde se relaciona de norte a sur la
estructura ecoldgica por medio de una alameda que conecta dos parques ubicados
alinicio y final del trazado para asi responder a las conclusiones dadas en el capitulo

anterior.
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3.3 Sistema de Movilidad

Figura 21. Malla Vial de la Propuesta Urbana
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Via local 6 (WV-5A)

Via local 7 (V-54)

5 |via local 8 (V-5C)

= Int. andenes

PRm—

Fuente: Elaboracion propia, (2021)

El sistema de movilidad de la propuesta plantea la continuidad de la malla
vial existente, y busca establecer la conexion espacial de las demas estructuras,
generando conexiones que permiten la fluidez peatonal, priorizando y respondiendo
a las necesidades del sector a través del aumento de los perfiles viales en relacién
con las vias arteriales a través de la incorporacion de un puente publico que conecta
directo al sistema de Transmilenio. La ubicacion de un nuevo paradero de SITP
sobre la calle 44 y la integracion de sistemas alternativos de transporte a través de
ciclorrutas, asi mismo se establecen recorridos fluidos que prioriza al peaton por lo
gue se amplian los andenes y se establecen areas afectadas al uso publico de
manera perimetral en cada manzana permitiendo una zona que medie entre lo

publico y lo privado.
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Figura 22. Perfiles Viales

Via kocad (V+5C)

Fuente: Secretaria de Planeacion Distrital, (2017)

El area total de la malla vial en el plan parcial es de 3,69 Ha, divididas en 8
tramos de vias y areas de ampliacion para andenes; las vias se subdividen por sus
perfiles viales donde se establecen, un perfil V-4 y siete perfiles V-5, los cuales se
diferencian de acuerdo a la incorporacién de ciclorrutas, tal como se muestra en la
figura N 22.

3.4 Sistema de Espacio Publico

Figure 23. Sistema de Espacio Publico: Propuesta

Parque empresarial
Parque integracion
Alamedas
Cubiertas verdes

Ealie A

Fuente: Elaboracion propia, (2021)

El sistema de espacio publico parte de la generacién de un eje norte-sur que
direcciona el flujo peatonal al interior del proyecto urbano; de este parten la

disposicion de plazoletas, parques y alamedas que apuntan a crear una red que
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continte hacia el barrio y se extienda por las terrazas de acceso restringido. En la
propuesta, se propone la accesibilidad peatonal continua al sistema de transporte y
su relacion con el sistema ambiental, enmarcando el eje que se conforma de via
principal al barrio la esmeralda y a las alamedas que inician con un parque que
invitan al recorrido y remata con otro parque de uso recreacional complementando

los usos residenciales, tanto de la propuesta como del entorno inmediato

Las areas del sistema de espacios publicos se encuentran divididas en
funcién a su escala, en un primer lugar, se disponen 0,22 Ha. de control ambiental
y 0,10 Ha. de espacio publico asociado al puente de Transmilenio; seguido de esto,
estan las cesiones publicas divididas en cinco alamedas con un area de 0,95 Ha.,
dos parques que corresponden a 1,7 Ha., y areas afectadas al uso publico que
corresponden a 2,18 Ha., dando como resultado 5,4 Ha en el sistema de espacio

publico.

3.5 Sistema de Equipamientos

Figura 24. Sistema de Equipamientos: Estrategias
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Fuente: Elaboracion propia, (2021)
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Figura 25. Sistema de Equipamientos: Propuesta

Fuente: Elaboracion propia, (2021)

El sistema de equipamientos de la propuesta urbana parte de la
esquematizacién mostrada en la figura nimero 24, donde se establece un punto
central que conecta los diferentes usos, por lo que relaciona el equipamiento con la
vivienda, el comercio, los usos empresariales, financieros y el plan parcial con el
barrio la esmeralda. El equipamiento social y cultural esta ubicado en el costado de
la calle 44, correspondiendo a el 7% del plan parcia con 1,02 Ha. donde busca
conectarse con la red de infraestructura social, evidenciada en la revision

diagnéstica para favorecer a las minorias como ancianos, mujeres, entre otros.
3.6 Norma Urbana Propuesta
Metodologicamente, se hace uso de fichas normativas que definen los datos

principales que conforman la norma para la volumetria, edificabilidad, tipologias,

ocupacién, construccion, aislamientos, s6tanos y usos.
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DENSIDAD

OCUPACION

Figura 26. Ficha Normativa Manzana 1

DENSIDAD

indice de construccion: 9,30

Area total construida: 168.864.2

N® PISOS: 20

0z 0.3

OCUPACION

indice de ocupacion: 0,46
Area de ocupacion: 844321

0.4

[

Area bruta 3376311 m2

Area neta 30.813,94 m2

Area util 18.162,50 m2

Espacio publico  12.651,43 m2

Uso principal Servicios empresariales
Uso secundario  Servicios financieros
Uso prohibido Industria

Altura Max 20 pisos

Aislamientos 10 metros

Sotanos Si

ALTURA: mayores alturas sabre & borde de la calle 26, a partir de la altur méxima permitida
por la Asrondutica Civil (70m1), previenco b cansolidacén del perfil. De manera progresiva se
propuza la disminuckin de 1a altura hacia el sectar del Barmic La Esmeralda.

AISLAMIENTO 5. Se propone l mane|o de una franja de mitigacian de impactos por alta flujo
peatanal (irea privada afecta al usa piblica), come zona de transicidn entre el espacia pdblico ¢
el espack privade. De acuerca con las alturas previstas en el proyecto,  estas franjas de
mitigackin de impactos per altc fluje peatanal se propone entre 5y 10.me. de anche

SOTANOS: 3¢ propane b utibzcién de sétancs a partir de 3 metras del barde de demarcacién
el via, previends |3 vtilizacidn de esta franja para b localizckin de drbales y vegetackin.
SEMISOTAND 3 n/a

VOLADIZO N/

Fuente: Elaboracion propia, (2021)

Figura 27. Ficha Normativa Manzana 2

L
| | I I
o 1 2 3

Indice de construccion: 8,7

Area total construida:135 268,48

N® PISOS: 16

érea bruta

Area neta

Area dtil
Espacio publico
Uso principal
Uso secundario
Uso prohibido
Altura Max
Aislamientos
Sotanos

24.178,99 m2
21.705,39 m2
19.976,21 m2
1.729,18 m2
Residencial
Comercio
Industria

16 pisos

10 metros

Si

ALTURA: mayores alturas sabre ol berde de fa calle 26, a partir de la altura médxima permitida
par la Aesandartica Civil (70mt), previenco b cansolidacién del perfil. De manera progresiva se
Fropusa la disminuckin de la altura hacia el sectar del Bamic La Esmeralda.

AISLAMIENTO S: 5 propone el manejo de una franja de mitigackin de impactos por alta flujo
pestanal firea privads afecta al uso piblicol, come 2ona de transicién entre el espacks pablice y
el espack privadc. De acuercdo con b alturas previstas en el proyects,  estas fanjas de
miltigackin e impactos per alte flujc peatonal se propone sntre 5y 20 me. de anche

FOTANO$: 5e propane b utibzacién de sétancs a partir de 3 metras del barde de demarcacién
e la via, previende 3 utilizackin de esta franja para b localizacin de drbales y vegetackin.
SEMISOTANOS: N/A

WOLADIZO & m/a

Fuente: Elaboracién propia, (2021)
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DEN BIDAD

QCUPACION

Figura 28.

Ficha Normativa Manzana 6

Area bruta 21.311,75 m2
Area neta 19.076,08 m2
Area (til 10.282,73 m2
4 &b o e a Espacio publico 5.968,31 m2
in i r o 2. Uso principal Equipamiento social
Tl oE e § Uso secundaric  Comercio
A %H . / I Uso prohibido Industria
. o — Altura 3 pizos
- *'\‘ | Aislamientos 10 metros
T~ S6tanos Si
| | I I | L i L i L | ALTURA: mayores ataras schoe ol borde do la cale 26, & panic d b alura maxima peemitida
[ | ! | | ] | | ] | | e | Awronduticn Civil (P01, previnda | comislidacidn dal pefil. Do masirs seograi i
® 1 2 K + E B i 2 8 1o Broguda b darminuciis di la sl haci u | siestor du | Barre L Esraraldi
Indice da construccian: 1,4 AIELAMIENTO 8: 5S¢ propose el =ansjo de usa franjs de mitigecién de mpscios por alo fujo
Ama 'le EDnuh'l.lluu: 22157 MNEPIS0S 3 peatosnl dred privedi ahects al wa paklics), e fank di traniiedn il eigacio subibes y
al sspasin privede. Du acusrds con lat abwas prewstis en ol prepects, it franjes de
mitipaciin de i i por slte luje pratcnal s propone estoe Sy 100 m1. e anche
——— BOTAND: 50 e L s d s e 5 et el bl o o
[ ] o1 o2 03 o4 0.& 0.8 o7 03 o 1 o v, ik L e n g euta frasia pia L local it di deboki  vegetlaiin,

Indica de ocupaciin: 0.4

Area de ocupackin: 7.533,32

BEMIBOTAND B: M/A
VOLADIZOE: WA

Fuente: Elaboracion propia, (2021)

3.6.1 Normas de Uso

Tabla 8. Normas de Uso de la Propuesta Urbana

NORMA DE USO
MANZANA |USO PRINCIPAL ESCALA USO COMPLEMENTARIO |ESCALA
Mz-1 SERVICIOS EMPRESARIALES METROPOLITANO
MZ-2 VIVIENDA MULTIFAMILIAR COMERCIO ZONAL
Mz-3 SERVICIOS EMPRESARIALES ZONAL COMERCIO ZONAL
MZ-4 VIVIENDA MULTIFAMILIAR COMERCIO ZONAL
MZ-5 VIVIENDA VIS METROPOLITANO
EQ-1 SOCIAL/CULTURAL ZONAL
INTENCIDAD DE USO
AREA NETA 153.667,59 %
AREA UTIL 79.822,11
COMERCIO / SERVICIOS 34.425,09 43%
RESIDENCIAL 45.393,01 57%
VIS 6.924,10 15%
NO VIS 38.468,91 85%
EQUIPAMIENTO 10.282,73 7%

Fuente: Elaboracion propia, (2021)
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Se contemplan tres usos distribuidos en el area util; el residencial con 57%,
el comercio y servicios con el 43%y el usos dotacional con el 7% respecto al area
neta del plan parcial (ver Tabla N8), la totalidad de las manzanas tiene prohibido el
uso de industria; las manzanas 2 y 4 presentan un uso residencial multifamiliar de
caracter primario y comercio y/o servicios de caracter secundario en las primeras
plantas, mientras que la manzana 5 presenta vivienda de interés social; en las
manzanas 1y 3 se propone de uso servicios empresariales y financieros de caracter

metropolitano, y la manzana 6 es de caracter dotacional.

Con base en los porcentajes minimos destinados a los usos de vivienda VIS
y equipamientos, se entreve que la propuesta contenga estos usos, donde la
vivienda VIS aloja un 15% del uso destinado al uso residencial y el uso dotacional

corresponde al 7% del &rea neta.

3.6.2 Normas de Edificabilidad

Tabla 9. indices Globales de la Propuesta Urbana

EdMx = AN * IC

Edificabilidad maxima AN IC
1.459.842 153.668 9,5
IOM = AN =10
indice de Ocupacion Max AN [0)
76.834 153.668 0,5

HMx = EdMx / AOc

Altura maxima EdMx AOC
19 1.457.937 76.834
Fuente: Elaboracion propia, (2021)
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Las normas de edificabilidad se componen de normas volumétricas,
edificabilidad, ocupacién y construccion. Para la propuesta urbana se utilizan dos
metodologias, primero el calculo de los indices maximos globales (ver Tabla N9) y

posterior, el calculo por manzanas.

La edificabilidad maxima o indice de construccion global es de 1.459.842 m2,
determinado por indice de construccion de 9.5, dato obtenido del DTS de
formulacion del plan parcial ciudad CAN. El segundo dato es el indice de ocupacion
global, el cual resulta de la multiplicacion del area neta por el indice de ocupacion,
siendo un dato obtenido del DTS de formulacion del Plan Parcial Ciudad CAN, que
tiene como resultado 76.834 m2. Y, por ultimo, el tercer dato de altura méaxima que
se fija de 19 pisos y resulta de dividir la edificabilidad méaxima entre la ocupacién
maxima. Lo anterior, reglamentado por la aeronautica civil y la UPZ 104, donde se
dictan las normas basicas que varian de acuerdo al siguiente enunciado "Los
indices de ocupacion y construccion daran como resultado de la aplicacion de las
normas sobre altura maxima permitida, dimensién de antejardin, asi como de
aislamientos y patios”; dicha altura maxima permitida esta reglamentada por la

aeronautica civil en el limite de 70 mts.
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4. EJERCICIO DE GESTION CARGAS Y BENEFICIOS

En este capitulo se contemplaran los procesos cuantitativos y de viabilidad,
gue se desarrollan trasversalmente al proyecto del plan parcial, por lo que se hace
necesaria la correlacion de lo existente con el disefio urbano propuesto y la
normativa, en un ejercicio de gestion que parte de los precios actuales del mercado
con respecto a la infraestructura reciente, un acercamiento a las cargas y sus

costos, y posteriormente se establecen los beneficios obtenidos del nuevo disefio.

4.1 Condicién Actual

Para establecer el estado actual del suelo en el plan parcial CAN Ciudad
Integradora, se reconoce el area como sujeta a procesos de renovacion,
determinando que es 100% de la institucionalidad y por ende propiedad del estado,
posteriormente se determinan los metros cuadrados de construccion y de suelo libre
actual. Seguido del reconocimiento, se hace un ejercicio que promedia el valor del
metro cuadrado destinado al uso de oficinas y lotes, estudiando el comportamiento
del mercado en un periodo reciente para calcular el avalu6 total de cada manzana,

estableciendo su impacto en la gestion del plan parcial.

Tabla 10. Condicion Actual Manzanas a Intervenir

construccion (m2)-uso principal
Mz 1 14.600,00 $6.745.692 $98.487.103.200
Mz 2 41.772,00 $6.745.692 $281.781.046.224
Mz 3 20.276,76 $6.745.692 $136.780.777.718
Mz 3' suelo sin ocupar 32.370,61 $5.448.629 $176.375.444.394

Mz4 5387492  _ __ $6745692 _ _________ $363.423.616.845

Fuente: Elaboracién propia, (2021)
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4.2 Cargas del Proyecto y Costos de Urbanizacion

En esta etapa se establecen las cargas del proyecto, definidas como la
infraestructura que soporta la propuesta. En el caso del plan parcial CAN Ciudad
Integradora, se determinan en dos escalas, los sistemas generales compuestos por
zonas de proteccion ambiental y un puente peatonal conectado a la red de
Transmilenio y las cesiones publicas necesarias para el optimo desarrollo del plan
parcia. Estas se componen de la malla vial intermedia, necesaria para garantizar la
accesibilidad; el espacio publico como parques, alamedas y andenes y, por ultimo,
un equipamiento que responda a las necesidades planteadas en el diagndstico,

anteriormente descrito. (ver tabla N11)

Tabla 11. Cargas del Plan Parcial CAN Ciudad Integradora

Zonas de proteccion ambiental (nuevo o que se adecua) 2.201,06 3%
Parque Local (nuevo o que se adecua) 17.098,57 22%
Alamedas (nuevo o que se adecua) 9.504,74 12%
Andenes 15.357,07 20%
Via Malla Vial Intermedia (V4 - V6) 21.602,37 28%
Equipamiento social 10.282,73 13%

Puente ieatonal 1.038,65 1%

Fuente: Elaboracion propia, (2021)

Posteriormente se determina el precio de esta infraestructura
complementaria, de acuerdo con los precios pactados por el mercado, teniendo en
cuenta valor unitario, materiales, tiempo y mano de obra, que se necesitan para
realizar las obras. En el ejercicio se evidencia que la carga que representa mayor
costo de urbanizacion es la malla vial secundaria, siendo esta de un 28% con
respecto al valor total de estas, seguida del equipamiento social y los costos de

demolicion, tomados de la condicion actual del suelo. (ver tabla N12)
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Tabla 12. Costos de Urbanizacion del Plan Parcial CAN Ciudad Integradora

Zonas de proteccion ambiental (nuevo o que se adecua) 2.201,06 $ 400.000,00 $ 880.424.000,00
Parque Local (nuevo o que se adecua) 17.098,57 $370.000,00 $6.326.470.900,00
Alamedas (nuevo o que se adecua) 9.504,74 $ 370.000,00 $ 3.516.753.800,00
Andenes 15.357,07 $ 260.000,00 $ 3.992.838.200,00
Via Malla Vial Intermedia (V4 - V6) 21.602,37 $3.193.288,00.  $68.982.588.892,56
Equipamiento social 10.282,73 $1.110.239,00 $11.416.287.872,47
Puente peatonal 1,00 $ 4.536.000.000,00 $ 4.536.000.000,00

Areas construidas a demoler $130.523,68 $95.775,00 $ 12.500.905.452,00

TOTAL COSTO URBANIZACION [ $112.152.269.117,03]
Fuente: Elaboracion propia, (2021)

4.3 Manzanas Utiles, Asignacion de Usos Y Edificabilidades

Continuando con el ejercicio de gestion, se determinan el area util repartida
en 5 manzanas resultantes de descontar los sistemas generales y cesiones publicas
mostradas en las tablas 11 y 12. Dichas manzanas son el area vendible del plan
parcial y se distribuyen de acuerdo a los criterios de disefio estipulados en el

capitulo tres del documento. (ver tabla 13)

Tabla 13. Manzanas Utiles del Plan Parcial CAN Ciudad Integradora

Manzana 1 18.162,50 0,23
Manzana 2 19.976,21 0,25
Manzana 3 16.262,59 0,20
Manzana 4 18.492,70 0,23

Fuente: Elaboracion propia, (2021)

De esta manera, se establecen los usos de estas manzanas, sus impactos
en el area de ocupacion y area de construccién, teniendo en la manzana 1y 3 usos

empresariales y financieros, en la manzana 2 y 4 comercio en los primeros dos pisos
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y vivienda multifamiliar en los demas, y en la manzana 5 se localiza la vivienda vis
correspondiente a un 27% del suelo residencial; por ultimo se evidencia en la tabla
numero 15, resultante de los datos enunciados en el ejercicio de los metros
cuadrados de uso y edificabilidad; unos indices de ocupacién los cuales
permanecen en el rango de 0.40, exceptuando la manzana numero 5 la cual cuenta
con una menor area Util y esto lleva a que su indice sea 0.8, doblando el de las otras
manzanas. Los indices de construccion oscilan entre 6 a 10, teniendo como criterio
un mayor indice en las manzanas cercanas al eje de la calle 26, el cual disminuye
a medida que se acercan las manzanas al barrio la esmeralda, y por ultimo se
determinan las alturas promedio de cada manzana que al igual que el indice de
construccion es determinado gracias a su cercania o lejania con las estructuras

anteriormente enunciadas.

Tabla 14. Asignacion de Usos y Edificabilidades del Plan Parcial CAN Ciudad Integradora

Incluir m2 de construccién por los usos definidos para cada manzana
METROS CUADRADOS DE CONSTRUCCION DEFINIDOS POR EL PROYECTO

Residencial Servicios Industria
vvvvvv ale ToTAL
mmmmm m2 dtles v s B & & 3 Financieros | 7*'*2 Salud | Hoteles . uviana | pesada | Local | Atoimpacto

[ Manzana 1 18.162,50] 168.864,20] 168.864,20
[ Manzana 2 19.976,21] 118.361,32] 16.908,76) 135.270,08
[Manzana 3 16.262,59] 7.291,37] 123.953,29] 131.244,66
[Manzana 4 18.492,70] 111.527,78] 15.932,54] 127.460,32
[Manzana 5 6.924,10) 42.910,00) 42.910,00
[Total 79.818,10) 0,00] 42.910,00] 0,00  000]229889,10 0,00  0,00] 32.841,30] 000] 000 000 000 000 000 729137 000 000 0,00[292817,49] 000 0,00 0,00] 0,00 605.749,26

OTAL 272.7%9,10 300.108,86 0,00 605.749,26

Incluir el drea ocupada o huella del edificio (m2 de suelo) para cada uso definidos para cada manzana
AREA OCUPADA DEFINIDA POR EL PROYECTO
Residencial Servicios n

if2

= TomaL
mmmmm e w | w [ a | = B © Fnancieros] 0 | Saiua | rories [T | | pesat Aroimpace

[Manzana 1 18.162,50) 8.443,21] 8.443,21
anisna2 1057621 =X 454,38
anizna 3 162625 7215 729157
[Manzana 4 18.492,70| 7.966,27| 7.966,27
[Manzana 5 6.924,10| 6.130,00| 6.130,00
[TOTAL 79.818,10| 0,00 6.130,00| 0,00 0,00 0,00| 0,00] 0,00/ 16.420,65] 0,00/ 0,00| 0,00] 0,00] 0,00] 0,00| 7.291,37| 0,00 0,00} 0,00] 8.443,21| 0,00] 0,00 0,00] 0,00] 38.285,23

TOTAL 6.130,00 15.734,58 0,00 38.285,23

% suelo VIP 27%| 22.550,65 8.454,38 7.966,27

Fuente: Elaboracion propia

Tabla 15. indices y Edificabilidades por Manzana Util del Plan Parcial CAN Ciudad Integradora

Manzana 1 18.162,50 0,46 9,30 20
Manzana 2 19.976,21 0,42 6,77 16
Manzana 3 16.262,59 0,45 8,07 18
Manzana 4 18.492,70 0,43 6,89 16

. 69210 08 620 7

Fuente: Elaboracién propia, (2021)
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4.4 Estructura de Costos de Los Productos Inmobiliarios

Tabla 16. Costos de los Productos Inmobiliarios por Manzana util del Plan Parcial CAN Ciudad

Integradora
Costos Directos Construccién Costos Indirectos Vr. De Venta
Balance por uso
uso m':;l on U"i'::;ies m2 de Costo total t::: Costo total m:":“‘::l én Vr. Venta total o
vIP 0,00 $650.000) $0| 14% $0) 4% $0 $0| $0
Vis 42.910,00 $850.000] $36.473.500.000| 14% $ 18.022.200.000) 8% $10.298.400.000| $3.000.000| $ 128.730.000.000| $ 63.935.900.000)
E3 0,00 $1.000.000| $o0f 14% $0) 1% $0 $0| $0
E4 0,00} $1.200.000| $0| 12% $0) 12% $0 $0| $0
E5 229.889,10| $1.300.000| $298.855.830.000( 12% | $197.163.494.645 15% $ 246.454.368.307|  $7.147.051| $ 1.643.029.122.044| $900.555.429.092|
E6 0,00} $1.400.000| $0| 12% $0) 15% $0 $0| $0
0,00} $1.100.000| $0| 12% $0) 17% $0 $0| $0
32.841,30 $1.000.000| $32.841.300.000| 12% $45.429.941.729) 17% $64.359.084.116| $11.527.645| $ 378.582.847.739) $235.952.521.894
0,00} $ 850.000) $0| 12% $0) 10% $0 $0| $0
0,00} $ 650.000) $0| 12% $0) 8% $0 $0| $0
0,00} $ 950.000) $0| 12% $0) 4% $0 $0| $0
0,00} $ 950.000) $0| 12% $0) 4% $0 $0| $0
0,00} $ 950.000) $0| 12% $0) 4% $0 $0| $0
0,00} $ 950.000) $0| 12% $0) 4% $0 $0| $0
Financieros 7.291,37| $1.100.000]  $8.020.507.000| 12% $ 8.062.206.345 17% $11.421.458.989| $9.214.325|  $ 67.185.052.875 $39.680.880.541]
Personales 0,00 $1.100.000) $0| 12% $0 17% $0) $0) S0
Servicios Salud 0,00 $1.100.000) $0| 12% $0) 17% $0 $0| S0
Hoteles 0,00 $1.100.000| $0| 12% $0) 17% $0 $0| S0
Empresariales 292.817,49 $1.100.000| $322.099.239.000( 12% | $323.773.862.225 17% $458.679.638.153| $9.214.325| $ 2.698.115.518.544| $ 1.593.562.779.166)
Liviana 0,00} $ 950.000) $0| 12% $0) 15% 0| $0| $0
Pesada 0,00} $1.050.000| $0| 12% $0) 15% 0| $0| S0
Local 0,00} $ 950.000) $0| 12% $0) 15% 0| $0| S0
Alto impacto 0,00} $1.050.000| $0| 12% $0) 15% 0| $0| S0
TOTAL 605.749,26| $ 698.290.376.000 $592.451.704.944 $791.212.949.563 $4.915.642.541.202| $2.833.687.510.694|

Fuente: Elaboracion propia, (2021)

En este paso se determina el valor de los metros cuadrados de construccion,
partiendo de un ejercicio de revisién del mercado con respecto a inmuebles nuevos,
que cumplan con caracteristicas similares a él plan parcial, determinando que el
valor de metro cuadrado de la vivienda vis es de $ 3.000.000, el valor de la vivienda
estrato 5 es de $ 7.147.051, el del comercio es de $ 11.527.645 y el de los servicios
financieros y empresariales de $ 9.214.325. Estos datos nos permiten reconocer el
aprovechamiento urbanistico, a través de la aplicacion de la “técnica residual (la
cual permite establecer el valor comercial del terreno, a partir de la estimacion del
monto total de ventas de un proyecto de construccion, segun las condiciones de
mercado del respectivo producto inmobiliario, descontados todos los costos. Para
esto, lo primero que debemos hacer definir la estructura de costos de los productos
inmobiliarios seleccionados. Corresponde a los siguientes items: 1) Valor de venta
del producto inmobiliario (segun condiciones de mercado que incluyen localizacion,

tamafo, calidad, etc.), 2) Costos directos de construccion (relacionado
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principalmente con los insumos necesarios) 2) Costos indirectos de construccion
(costos financieros, legales, fiduciarios, de promocion y venta, impuestos,
honorarios de personal y mano de obra, gerencia de proyecto, vigilancia, licencias)
y 3) Utilidad del constructor” (Ejercicio de gestidn, cargas y beneficios, 2021)

Tabla 17. Balance Costos y Utilidad de los Productos Inmobiliarios por Manzana Util del Plan
Parcial CAN Ciudad Integradora

COSTOS DIRECTOS DE CONSTRUCCION $ 698.290.376.000
COSTOS INDIRECTOS DE CONSTRUCCION $592.451.704.944
UTILIDAD ESPERADA $791.212.949.563
INGRESOS TOTALES POR VENTAS $4.915.642.541.202

Fuente: Elaboracion propia, (2021)

4.5 Balance General del Proyecto

Tabla 18. Balance General, Cargas y Beneficios del Plan Parcial CAN Ciudad Integradora

Suelo Bruto 156.896
Suelo util (a intervenir) 79.818
Valor total
Ingresos por ventas $4.915.642.541.202
Valor inicial del suelo S 1.056.847.988.380
Costos de la urbanizacion $112.152.269.117 2%
Costos directos e indirectos de construccion y utilidad $2.081.955.030.508
Valor residual del suelo (A-B-C-D) $1.664.687.253.197 158%
Plusvalia (E-B) S 607.839.264.817 12%

Fuente: Elaboracion propia, (2021)

En esta ultima etapa se resumen las cargas y los beneficios del suelo
urbanizado, por lo que sus estimaciones cuantitativas son el resultado de los pasos
anteriores, en relacion con los criterios y estrategias de disefio pactadas en el
capitulo tres del presente documento. En la tabla nimero 18, se puede ver que los

ingresos por ventas son cuatro veces el valor inicial del suelo por lo que se establece
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una relacion de ganancias. Asi mismo, los costos de urbanizacion que son de un
2%, manteniéndose por debajo del porcentaje maximo, y el valor residual del suelo
que debe ser minimo de un 150% para que se reflejen las ganancias y por tanto la
viabilidad del plan parcial, siendo para este caso el de 158% representando, por lo
tanto, un valor positivo. Por ultimo, encontramos el valor de la plusvalia, el cual se
debe pagar gracias a los beneficios obtenidos de la urbanizacion y representa un

12% de los ingresos por ventas.
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