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RESUMEN

El Plan parcial de renovacion urbana Distrito del Ocio Chapinero se localiza en las
cercanias del centro de la ciudad de Bogotd, colindando con la futura estacion de la primera linea
del metro (PLMB) entre la Calle 63 y la Av. Caracas. Este plan buscar ser un nodo metropolitano
de ocio en la ciudad articulando las dinamicas recreativas presentes por toda la Calle 63 y
actividades de ocio en la localidad de Chapinero. El plan parcial se plantea bajo un modelo
DOTS (Desarrollo orientado al Transporte Sostenible), el cual permite el desarrollo de una
estrategia intermodal en conjunto con la futura estacién del metro en la Calle 63, priorizando los
medios de transporte amigables con el medio ambiente, como el caminar y andar en bicicleta. La
intervencion urbanistica tiene como objeto la articulacion de las diferentes dinamicas de ocio en
el sector de Chapinero, como lo son los moteles, los bares, y el comercio enfocado en nuevas
economias naranjas; esto mediante la renovacion de los usos del suelo con el objetivo de generar
mixturas en las nuevas areas Utiles propuestas, la incorporacion de nuevos beneficios urbanisticos

y la amplia oferta de cesiones publicas dentro del Plan.

Palabras claves:

Desarrollo Urbano Orientado al Transporte Sostenible (DOTS); Plan parcial; Primera linea del

Metro de Bogota (PLMB); turismo cultural y recreativo; intermodalidad.
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ABSTRACT

The partial urban renewal plan is located in the vicinity of the city center of Bogota,
bordering the future first line metro station (PLMB) between Rue 63 and Av. and Caracas. This
plan seeks to be a metropolitan node of leisure in the city articulating the recreational dynamics
present throughout Rue 63 and those leisure activities in the town of Chapinero. This is under a
DOTS (Sustainable Transport Oriented Development) model, which allows the development of
an intermodal strategy in conjunction with the future metro station on Rue 63, prioritizing
environmentally friendly means of transport such as walking and cycling. The urban intervention
has as its object the articulation of the different leisure dynamics in the Chapinero sector, such as
motels, bars, and trade focused on new orange economies; this through the renewal of soil uses
with the aim of generating mixtures in the new useful areas proposed, the incorporation of new

urban benefits and the wide offer of public cessions within the Plan.

Keywords:

Transport-Oriented Urban Development (TOD); Partial Plan; First Line of the Bogota Metro

(PLMB); cultural and recreational tourism; intramodality.
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1. INTRODUCCION

1.1. JUSTIFICACION

La propuesta del Plan Parcial Distrito del Ocio-Chapinero (en adelante PP-DOC)
contenida en este documento, se ubica en las proximidades del centro de la ciudad de Bogota,
entre las calles 64 y 58 y las carreras 13y 17, en las localidades de Barrios Unidos, Teusaquillo y
Chapinero. Este sector se caracteriza por contar con un alto desarrollo comercial, educativo,
diversidad en bares, restaurantes, moteles y demas actividades recreativas enfocadas en un
publico de mas de 18 afios de edad; ademas es reconocido por ser el punto de encuentro de las
diferentes comunidades LGBTI. Posee una posicion estratégica que lo conecta con toda la
ciudad, al estar vinculado con vias principales que atraviesan de norte a sur y de occidente a

oriente, como la Calle 63 y la Av. Caracas.

Esta zona presenta un déficit importante de espacio publico evidenciado en: carencia de
zonas verdes y espacios recreativos como parques y plazoletas, poca arborizacion y abandono de
varias edificaciones, donde actualmente se desarrollan actividades de reciclaje de residuos y

venta de sustancias ilicitas.

Por medio de esta propuesta se busca mejorar las condiciones de habitabilidad de la
poblacion que frecuenta la zona, las condiciones del entorno urbano a nivel de espacio publico y
potencializar las dinamicas de ocio y comercio en el sector. Lo anterior, mediante un disefio
urbano que tenga en cuenta la intermodalidad de los diferentes medios de transporte en la ciudad,
la promocidn del ocio en nuevos sistemas de espacio publico y un comercio ligado a nuevas

formas de emprendimiento.

De forma especifica, el sector tiene condiciones particulares para consolidar, potenciar a

través de esta propuesta, las cuales se mencionan a continuacion:

1-Ausencia de espacio publico, déficit alto en zonas verdes y arborizacion, generando un
impacto negativo ambiental —paisajistico, desconectado de la estructura ecoldgica cercana al

sector. Segun el informe de la DADEP de 2021 sobre indicadores de espacio publico por
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habitante en la ciudad “(...)Las localidades en las cuales el indicador disminuy6
significativamente son: Usaquén, que paso de 5,17 m2/hab a 4,34 m2/hab y Chapinero, que
paso de 7,68 m2/hab a 5,42 m2/hab.” (DADEP, 2021).

2-Deterioro y marginacion en edificaciones, vias y espacio publico, que no permiten el
total desarrollo de las actividades, generando inseguridad, sobre todo en la avenida Caracas y
Calle 63. Esto se concreta en la falta de mobiliario urbano como luminarias y ausencia de canecas
de basura, provocando que se arrojen basuras sobre el espacio publico e incitando a que se
generen espacios inseguros frecuentando por robos y venta de sustancias ilicitas. De acuerdo con
los datos de la Secretaria Distrital de Seguridad, Chapinero es la cuarta localidad con mas hurtos,
ademas presenta conflictos sociales que genera comportamientos contrarios al cuidado e
integridad del espacio publico, donde el 58,7 % obedece al consumo y porte de sustancias

psicoactivas y 31,3 % a la ocupacién de comercio informal. (DANE, 2018).

3-A pesar de tener diversidad en actividades de aprendizaje, ocio y un desarrollo
econdmico fuerte, este sector de Chapinero no cuenta con una identidad espacial, en la medida en
que todas estas actividades se encuentran segregadas en el territorio, sin un vinculo que promueva

de manera integral su desarrollo.

4-El sector cuenta con la presencia de la Iglesia de Lourdes, edificacion que le otorga una
impronta de reconocimiento al lugar en la ciudad., conjuntamente con la plazoleta que antecede

la iglesia y donde se concentran diversas actividades comerciales.

A partir de lo anterior, se plantean los objetivos del PP-DOC, los cuales surgen como
posibles soluciones a las problematicas actuales, bajo estrategias de mejoramiento,

transformacion y potencializacion de esta pieza de la ciudad.
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1.2 OBJETIVOS DEL PLAN PARCIAL

1.2.1

Objetivo general

Generar un Proyecto Integral de desarrollo urbano, donde se potencialice y se reconozca las

dinamicas y actividades que ya tiene el area de intervencién, promoviendo un desarrollo

econdmico y social, mejor habitabilidad y condiciones urbanas.

1.2.2

Objetivos especificos

Formular una propuesta basada en modelos de ciudad densa y compacta, con mixtura de

usos en el mismo sector.

Buscar la conectividad con la ciudad como un eje importante en la propuesta, con
centralidades con caracter de entretenimiento y recreativo, que puedan fomentar la

vocacion del sector y un reconocimiento de los mismos habitantes y la poblacion flotante.

Generar espacios publicos, como: vias, andenes, alamedas, zonas verdes, arborizacion y
mobiliario urbano, articulando las dindmicas y actividades urbanas propias del sector,
integrando los sistemas de movilidad que existen e incluyendo la primera linea del metro,
permitiendo con ello mejor accesibilidad, esparcimiento y condiciones de habitabilidad en

la zona.

Consolidar una estructura de comercio y vivienda, implementacion de equipamientos

educativos y culturales para fomentar la vocacion del sector.

1.3 MARCO NORMATIVO

La formulacién de este plan parcial se justifica en el marco normativo que se expone a

continuacion, en la tabla 1.
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Marco normativo PP-DOC

CATEGORIA NORMAS

RESOLUCIONES

LEY 92 DE 1989: La ley 9 de 1989 establece, en su articulo 39, que los
planes de renovacion urbana son aquellos dirigidos a introducir
modificaciones sustanciales al uso de la tierra y de las construcciones
para detener los procesos de deterioro fisico y ambiental de los centros
urbanos, a fin de lograr, entre otros, el mejoramiento del nivel de vida
de los moradores de las areas de renovacion, el aprovechamiento
intensivo de la infraestructura establecida de servicios, la densificacion
racional de areas para vivienda y servicios, la descongestion del trafico
urbano o la conveniente rehabilitacion de los bienes histéricos y
culturales, todo con miras a una utilizacion més eficiente de los
inmuebles urbanos y con mayor beneficio para la comunidad. (Funcion
Publica, 1989)

LEY 388 DE 1997 DE ORDENAMIENTO TERRITORIAL,
articulo 19, se establece que “Los planes parciales son los instrumento
mediante los cuales se desarrollan y complementan las disposiciones de
los planes de ordenamiento, para areas determinadas del suelo urbano y
para las areas incluidas en el suelo de expansion urbana (Funcion
Publica, 1997)

ACUERDO 413 DE 2021 “Por el cual se adopta la revision general del
Plan de Ordenamiento Territorial de Bogota D.C.", (Concejo de
Bogota, 2021)

RESOLUCION 0374 DE 2021: a Mesa Directiva del Honorable
Concejo de Bogota convocd y expidio la reglamentacion para el
desarrollo del cabildo abierto a celebrar en cumplimiento del articulo 2
de la Ley 507 de 1999, con el fin de obtener previo al estudio y analisis
del proyecto de revision general del Plan de Ordenamiento Territorial
de Bogota D.C. (Concejo de Bogota D.C, 2021)
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Nota: elaboracion propia.
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DECRETO NACIONAL 2181 DE 2006 EIl Decreto Nacional 2181 de
2006 reglament6 parcialmente las disposiciones relativas a planes
parciales contenidas en la Ley 388 de 1997, en lo concerniente al
procedimiento para su formulacion, adopcidon y contenido, el cual se
aplica de manera integra en la presente formulacion. (Juriscol, 2006)
DECRETO 555 DE 2021, por el cual se adopta la revision general del
Plan de Ordenamiento Territorial de Bogota. (Alcaldia de Bogota D. C,
2021)

DECRETO 552 DE 2018, Contiene; las actividades susceptibles de
aprovechamiento econdmico permitidas en el espacio publico
aprobadas por el Distrito Capital. (Alcaldia de Bogota D.C, 2021)
DECRETO NUMERO 647: “Por el cual se establecen las directrices
para la implantacion de los proyectos de infraestructura de transporte de
la primera linea del Metro de Bogota en el marco del Plan de
ordenamiento Territorial de Bogota, D.C, y se dictan otras

disposiciones” (Ministerio de Salud y proteccion Social, 2022)

1.4 DETERMINANTES NORMATIVOS

Segun el Decreto 647 por el cual “(...) se establecen las directrices para la implantacion de

los proyectos de infraestructura de transporte de la primera linea del Metro de Bogota” contenido

dentro del Decreto 555 de 2021 por el cual se aprueba el Plan de Ordenamiento Territorial (PO)

vigente (Alcaldia de Bogota D. C, 2021), el PP-DOC se localiza en una de las Area de Integracion

Multimodal (AIM) definidas por el POT en los entornos de las estaciones del Metro para

potencializar modelos de Desarrollo Urbano Orientados al Transporte Sostenible (DOTS). La zona

se localiza sobre la proyeccién de la estacion Calle 63 de la PLMB. (llustraciones 1y 2).
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llustracién 1
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llustracion 2

Usos, 2022
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1.5 LOCALIZACION Y DELIMITACION AMBITO DE INTERVENCION

Para la conceptualizacion y ubicacién de lo que sera la pieza de intervencion del PP-DOC,
se tiene en cuenta en una primera instancia el area de integracion multimodal (AIM), localizada
en torno a la estacion de la PLMB de la calle 63 con Avenida Caracas. Esta zona limita de norte a
sur con las calles 64 y la calle 59, y en sentido oriente occidente con la carrera 13y la carrera 17,
definida por el POT vigente para la ciudad de Bogota (Alcaldia de Bogota D. C, 2021)
(HNustracion 3). Esta AIM cuenta con un area aproximada de 17 Ha. A partir de este poligono se
realiza un andlisis cualitativo del estado actual de las edificaciones, su funcion y el rol que
cumplen en el entorno inmediato, con el fin de determinar un poligono acorde con las
necesidades del sector, el cual pueda articular en buena forma, los diferentes usos del suelo
existentes junto con los propuestos en el PP-DOC. El resultante es el poligono delimitado en
linea color rojo, que comprende un area aproximada de 22 Ha. (llustraciones 3y 4).

AREA DE INTERVENCION, ESCALA MACRO

llustracion 3.

Localizacién de hitos sobre la calle 63cercanos al area de estudio

Nota: Elaboracién propia
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AREA DE INTERVENCION POLIGONO RESULTANTE

llustracion 4

Area de intervencion original y Poligono resultante

wn
B
S
S
o
>
<

Calle 58

Nota: elaboracion propia
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2 DIAGNOSTICO

A continuacién, se realiza el analisis y diagnéstico urbano del area de intervencion, segun
las estructuras de organizacion del territorio, contenidas en el actual POT (Alcaldia de Bogota D.
C, 2021).

2.1 ESTRUCTURA ECOLOGICA PRINCIPAL

En el area de intervencion no hay grandes masas de zonas con arborizacion o presencia de
cuerpos de agua. La via que cuenta con mayor arborizacion dentro del poligono es la avenida
Caracas y la calle 15, entre las carreras 60 y 62, como se evidencia en la ilustracion 5.

llustraciéon 5

Arbolado Urbano, Tomado de Mapas Bogota
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Nota: Tomado de Mapas Bogota
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Del 100% del total de la arborizacion, el 15% se encuentra en las vias de la zona sobre las franjas
blandas de los andenes; por tanto, la zona presenta un déficit que no cumple con los estandares
esperados. Segun el diagnostico del espacio publico en Bogota (Alcaldia Mayor de Bogota D. C,
2016), las localidades Barrios Unidos y Teusaquillo presentan un indice de espacio publico total
muy bajo, el cual es menor a los 2m2/ hab. En cuanto a Chapinero, este indice es de 16,64 m2 /

hab (sobresale en lado oriental después de la carrera Séptima). (DADEP, 2021)

Dentro del actual POT se proyectan los conectores ecosistémicos los cuales cumplen la funcién
de facilitar la interaccidn entre animales y plantas de otros lugares. La conectividad es una
caracteristica del paisaje que permite el movimiento, dispersion e interaccion de especies y flujos
importantes para mantener la biodiversidad que habita los ecosistemas de nuestra ciudad y que es
indispensable para la vida (Observatorio Ambiental del Bogota, 2023), como se puede evidenciar

en la ilustracién 6.

llustracion 6
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Estructura Ecoldgica Principal. 2021

Nota: Tomado De; Galeria Mapas Pot 555 De 2021.

2.2 ESPACIO PUBLICO PEATONAL Y PARA EL ENCUENTRO

En el area de intervencion en cuanto a zonas verdes se encuentran parques de proximidad o los
denominados “parques de bolsillo” (con un tamafio de 0,11 hectéreas y un perimetro de 202m);
contando en su area de aferencia con solo 2 parques, el parque de Lourdes y el parque San Luis.
Las plazas, plazoletas y alamedas son muy pocas o nulas. Las franjas verdes o ambientales solo
cubren el 1 % respecto al tamarfio del sector. Los andenes mas amplios se encuentran en la
avenida Caracas y estan enfocados entre las calles 61 y 63 en el costado occidental (las medidas
estan entre 10 a 12 metros). En cuanto a las vias barriales, los andenes mas amplios son de 5 m,
pero se encuentran de 1y 2 metros. En general, estos andenes carecen de arborizacion y franjas
de paisajismo y resiliencia urbana, siendo de suelos duros y deteriorados, en algunos casos con
diferentes texturas; no hay una homogeneidad o un patrén continuo. (DADEP, 2021). (llustracion
7).
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llustracién 7.

Espacio Publico Peatonal Y Para EI Encuentro, 2021

Actuaciones estratégicas Parques de la red de proximidad

Corredores verdes

Suelo priorizado para la generacién de EP en
UPL deficitarias Plazoletas
Actuaciones estratégicas

Red de parques del Rio Bogots
Parques de la red estructurante

Red peatonal de conexién
Parque de borde de Cerros Orientales

“ Plazas
[

UPL Prioritarias Parque de borde de Cerro Seco

7

Nota: Tomado De; Galeria Mapas Pot 555 De 2021.

El area de intervencion se encuentra ubicado en las localidades de Barrios Unidos, Teusaquillo y
Chapinero, en donde estas localidades manejan indicadores de espacio publico total medios
(39,03 m2/hab), (38,27 m2/hab) y medio alto (51,10 M2/hab), respectivamente; siendo de los
mas altos de la ciudad, aunque en el sector estas condiciones son mas bajas. (DADEP, 2021).

El area de intervencion se encuentra totalmente urbanizada, a excepcién de algunos predios
baldios sobre la Av. Caracas en el costado occidental, los cuales son utilizados actualmente para
el expendio de sustancias ilicitas y el arrojo clandestino de diferentes residuos. Cuenta con una
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poblacion aproximada de 2.722 personas, para una densidad estimada de 90,37 per/ha. (DANE,
2018). (llustracién 8). A su vez, dicha poblacién se divide en dos grupos conforme a sus ingresos
per capita, que van a estar relacionados con el lugar de residencia; un grupo seré la poblacion que
reside al oriente de la Av. Caracas con ingresos superiores al $1.350.000, y el otro la poblacién
que se ubica al occidente de la Av. Caracas, con ingresos inferiores al $1.350.000. (IDECA,
2017)

El lugar de intervencidn se compone por una mezcla en los usos del suelo, donde predomina el
uso de vivienda y el comercial, seguido por el uso de oficinas y el educativo. Se evidencian 3
rangos predominantes de la altura de las edificaciones: de 0 a 1 piso, de 2 a4 pisosy de5a 6
pisos, lo que configura un perfil urbano con un rango medio bajo, exceptuando aquellas
edificaciones con alturas importantes como el edificio Infinitum de Oikos, en la calle 59 con Av.

Caracas.

Por otro lado, existen algunos equipamientos de caracter educativo con un enfoque técnico /
tecnoldgico en las intermediaciones de la Av. Caracas, los cuales se encuentran dispersos en el
territorio, sin prescindir de areas de esparcimiento para su comunidad educativa. En
consecuencia, poblacién estudiantil de dichas instituciones recurre a actividades y lugares de

0cCio que se encuentran en otros sectores de la ciudad.

Un tema algido en el sector es la inclusion y aceptacion de las diferentes comunidades LGBTI,
que han ido apropiando cada vez mas la zona, mediante la presencia de lugares y
establecimientos para su congregacion, como lo es la reconocida discoteca Teatron, entre muchas
otras. Esto ha hecho que el sector se consagre como distrito LGBTI, de caracter trascendental en

la sostenibilidad social de la ciudad de Bogota.

llustracion 8.



PLAN PARCIAL DISTRITO DEL OCIO CHAPINERO 24

Densidades Urbanas

Nota: Tomado de Mapas Bogota

llustracion 8.

2.3 ESPACIO PUBLICO PARA LA MOVILIDAD - RED VIAL

Sobresalen tres tipos de vias: arterial, intermedia y local. La Avenida Caracas, que atraviesa el
sector, es una via arterial que conecta al sector de norte a sur con toda la ciudad. La calle 63, que
esta categorizada como via intermedia, conecta al sector desde el oriente hasta el occidente de la
ciudad. Otras vias importantes son la carrera 13, que es una via intermedia que conecta al sector a
nivel de escala zonal; las otras vias son locales y generalmente se conectan a la avenida Caracas y
la Calle 63. (llustracion 9).
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llustracion 9.

Espacio Publico Peatonal Y Para EI Encuentro, 2021

— Malla vial local

Malla vial peatonal

Nota: Tomado De; Galeria Mapas Pot 555 De 2021.
En el sector se evidencia que hay ciclo rutas, principalmente por las carreras 13,18,19y 20, y la

calle 60, pero no tienen una continuidad, ya que hay tramos donde se interrumpe y no genera
conexiones directas. (llustracion 10).
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lustracion 10.
Espacio Publico Para La Movilidad Red De Ciclo Infraestructura Y Ciclo Alamedas,
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Nota: Tomado De; Galeria Mapas Pot 555 De 2021.
La llustracion 11 muestra el perfil actual de la avenida Caracas entre calles 26 y 72, que contiene
4 carriles en cada sentido; dos de cada uno habilitados para el sistema de Transmilenio y otros
dos que son para vehiculos particulares, seguidas a estas calzadas peatonales, la arborizacién o

separadores con zonas verdes son inexistentes (Consorcio Metro Bogota, 2017).
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llustracion 11. .

Perfil Avenida Caracas Entre Calle 26 y Calle 72 Actual

Urmite el pradio
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Nota: tomado de metrodebogota.gov.co

En la ilustracion 12 se muestra la propuesta y proyeccion de la Avenida Caracas entre calles 26 y
72, implementando el viaducto del metro, en donde toma un carril de cada sentido de la vial,
manteniendo los dos carriles del Transmilenio por cada sentido y se reduce de 2 carriles a un
carril en vehiculos particulares. En las calzadas peatonales se implementa separadores verdes con

arborizacion como barrera ambiental. (Consorcio Metro Bogota, 2017).
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llustracién 12

Perfil Avenida Caracas Entre Calle 26 y Calle 72 con Implementacion del Metro.

Nota: Fuente: metrodebogota.gov.co

En cuanto al perfil de la Calle 63, esta calle tiene un perfil con 4 carriles, dos tienen sentido
occidente-oriente y dos sentido oriente a occidente. Esta condicion se mantiene hasta el cruce de
esta calle con la carrera 15, a partir del cual todos los carriles cambian a tener sentido occidente
oriente. En la seccion de la calle 63 por el sector de intervencion, el perfil de la calle tiene un
separador sin zonas verdes y arborizacion al igual que las calzadas peatonales. (Consorcio Metro

Bogotd). (llustracién 13).

llustracion 13

Perfil Calle 63 desde Carrera 15 hacia Avenida Caracas

Nota: Tomado de Google maps Street view
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3.5.1. Accesibilidad y vias con mayor conectividad

En cuanto a la accesibilidad vehicular a la zona, la Avenida Caracas permite acceder desde el

norte y sur, por medio de transporte vehicular privado y el sistema de Transmilenio. La Calle 63

permite acceder desde el occidente y oriente, por medio de transporte pablico (buses SITP) y

vehiculos particulares. (llustracion 14).

llustracion 14.
Espacio publico para la movilidad red vial, 2021

N
¥, 4 °
e .4,‘ e .‘ 4
b 4 ,."' .
o o4 . .
. : i 9
. I oﬁ

QT.T._-_-___
IRt
----- »
i@
B 2 .
o Tyt e
----- B
.,..Q@
5 .
",

.
N
N

@f @7/.-'
" =il

Nota: Tomado de; galeria mapas pot 555 de 2021.

3.5.2. Analisis DOTS (Desarrollo Orientado al Transporte Sostenible)

A continuacion, se detallan las condiciones sobre la movilidad para el encuentro y la

accesibilidad desde la perspectiva de los DOTS.
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Espacio publico peatonal y para el encuentro en la perspectiva DOTS

El sector presenta un gran movimiento peatonal, siendo mayor por la avenida Caracas, en
consecuencia la mezcla de usos presentes alli y la troncal de Transmilenio, la cual recibe gran
cantidad de afluencia de personas que estudian y laboran en la zona. La accesibilidad al sector se
genera por medio de vias zonales y barriales que en su mayoria llegan a la avenida Caracas y la
calle 63 (llustracion 15). En cuanto a tiempos de desplazamientos de forma peatonal, se evidencia
un tiempo aproximado de 10 a 15 min, tomando como punto de referencia la estacion de
transmilenio en la Av. Caracas con calle 63, hasta la Cra 7ma por el Oriente, y de la misma forma
por el occidente, hasta la Cra 17. (Google, 2023). Dichos tiempos se ven relacionados a algunos
hitos importantes en el territorio como lo son la plaza e iglesia de Lourdes en la Calle 63 con Cra
13, el parque San Luis y el parque de los Hippies, por lo que en los desplazamientos de forma

paetonal priman los que estan dispuestos en sentido oriente — occidente.
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llustracion 15

. Espacio publico peatonal y para el encuentro, 2021

/
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Red de parques del Rio Bogots

Nota: , Tomado de; galeria mapas POT (Decreto 555 de 2021).
Espacio publico para la movilidad en tranporte publico en la perspectiva DOTS

La conectividad mediante transporte publico se genera a partir del sistema integrado de
transporte publico (SITP), el cual permite la conexion del sector de manera metropolitana con el
resto la ciudad; este recorre el eje de la av. Caracas en sentido norte sur y se complementa con los
buses urbanos, implementados en sectores estratégicos, que logran la integralidad del sistema.

(lustracion 16).
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llustracion 16.

Espacio publico para la movilidad red vial, 2021

Nota: Tomado de; galeria mapas POT (Decreto 555 de 2021)..

Espacio publico para la movilidad red de ciclo infraestructura y ciclo alamedas

El Distrito proyecta la unidad de Chapinero Verde e Inteligente, conteniendo una amplia red de
carriles exclusivos y de prioridad para los biciusuarios; se incorpora la red dentro del poligono de

intervencion. (llustracion 17).
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llustracion 17.

Espacio publico para la movilidad en bicicleta, 2021

sio
Distrital Del Norte

CLUB DE Tzrx
DEL CAMP

o |
b - C— L
\ 4
RED DE CICLOINFRAESTRUCTURA PROYECTADA
« " *

v

Nota: tomado de; galeria mapas POT (Decreto 555 de 2021).

2.4 ESTRUCTURA INTEGRADORA DE PATRIMONIOS

Se evidencia en la ilustracidn 18, que en el sector esta el Teatro Libertador, un bien de
interés Patrimonial de caracter metropolitano. Se encuentran ademas, otros 4 equipamientos de
escala barrial, que tienen funciones de espacios artisticos, fundaciones, pero no poseen un gran
protagonismo en la ciudad. Alrededor del sector se encuentra la iglesia de Lourdes, el Teatro
Libre de Chapinero, el castillo Travel. Por tanto, se evidencia que es un sector con una carga

importante de bienes patrimoniales.
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llustracion 18.

Datos bienes de Interés Patrimonial
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Nota: Fuente Elaboracién propia base mapasbogota.gov.co
2.5 ESTRUCTURA SOCIOECONOMICA, CREATIVA Y DE INNOVACION
Se evidencia en la zona de estudio tres usos del suelo predominantes: vivienda, comercio y

oficinas.
En 32 manzanas que tiene la intervencion, la distribucion de usos se da tal como se muestra en las

ilustraciones 19 y 20:
-21 corresponde a vivienda: 65,62%.

-5 corresponde a oficinas: 18,75%
-4 corresponde a comercio: 12,5%

-1 corresponde a otro uso: 3,12%
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llustracion 19.

Datos de Usos

USOS

OTROS

OACINAS 3%
18%

COMERCIO

3% VIVIENDA

66%

Nota: Fuente Elaboracion propia base Google Maps

llustracion 20

Usos del suelo, 2021

Uso Predominante por Manzana.
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Nota: Tomado de; Galeria Mapas POT (Decreto 555 de 2021)..
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Aunque el uso de vivienda es el predominante, se evidencia que en la mayoria de las manzanas
los primeros pisos tienen uso comercial, sobre todo en las vias principales o vias con mayores
flujos, generando movimientos y grandes dindmicas en el sector. En la ilustracion 21 se muestra
que existe un nodo particular en donde se concentra el uso de moteles que le da un caracter
particular en el area de intervencién, que no solo es reconocido a nivel sectorial, sino a nivel de

ciudad (nodo entre Calle 60 y Calle 63 con Avenida Caracas).

llustracion 21

Ubicacién de moteles
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Nota: Tomado de google maps
2.6 TRATAMIENTOS URBANISTICOS
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En cuanto a areas de actividad, la zona esta definida segin el POT, como un Area
Estructurante AAE-Receptora de vivienda de interés social y grandes servicios metropolitanos. En
el POT el sector a intervenir del PP-DOC, se ubica en la actuacion estratégica 11: “Chapinero
Verde e Inteligente”, y especificamente esta en el area de integracion multimodal, como se

evidencia en la ilustracién 22.

llustracion 22.

Tratamientos urbanisticos

ke

¢ %

Nota: Tomado de: galeria mapas POT (Decreto 555 de 2021)., mapa; tratamientos urbanisticos.

2.7 FUNCIONAL DE SERVICIOS — SOCIOECONOMICO Y ESPACIAL

En general, el area de actividad predominante es de caracter residencial. Es importante
mencionar que los usos comerciales son mas fuertes y generan dindmicas que le dan una

vocacion al sector. Por tanto, son estas actividades las que se quieren fortalecer para lograr el
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reconocimiento que busca el plan parcial; esto apoyado con la inclusion de corredores verdes
para amortiguar las intervenciones y dar soporte a las actividades y la ocupacion propuesta en el

proyecto.

2.8 SISTEMA DE EQUIPAMIENTOS
El &rea de intervencion es una zona con una alta oferta de equipamientos, prevaleciendo los

que tienen caracter educativo, salud y administracion pablica. Sobresale en el sector los
siguientes equipamientos; una sede de la Universidad Libertadores; la Fundacion Tecnoldgica
Colombo Germanica; el colegio Antonio Narifio HH Corazonistas; el colegio Filadelfia para

Sordos; el centro Panamericano de Capacitacion Sede Chapinero; el Instituto Ingabo Sede
Chapinero; la Agencia Nacional para la superacion de la Pobreza Extrema y el Teatro Libertador.

Se evidencia que sobresale el caracter educativo en estos equipamientos, ademas de la
administracion publica y lo cultural. En cuanto a salud se encuentran consultorios, pero mas alla

de estos no existe una infraestructura dotacional con gran presencia. (llustracion 23).

llustracién 23

Datos equipamientos area de intervencién
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Nota: Elaboracion propia base mapasbogota.gov.co
En cuanto a equipamientos educativos, los datos arrojan que el total de equipamientos

educativos entre las dos localidades donde se encuentra el &rea de intervencion es de 108, y el
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sector tiene 6, teniendo un 5% de los equipamientos totales de la localidad. En cuanto a usos
culturales entre las dos localidades hay 77 y el sector posee 1, teniendo el 1,27 % de los totales.
Finalmente, en equipamientos de administracion publica se tiene un total de 95 equipamientos

entre las dos localidades, y el sector tiene 1, el 1,05 % de los totales.

2.9 RELACION CON CENTRALIDADES

El sector del plan parcial tiene una conexion con otras centralidades recreativas, de ocio y
comerciales de la ciudad. Por la calle 63, la zona se conecta con el nodo de parques
metropolitanos, como el parque Simén Bolivar, equipamientos culturales y educativos, como la
biblioteca Virgilio Barco. Adicionalmente, por esta via, la zona se conecta con el estadio El
Campin, la arena Movistar y el Centro de Alto Rendimiento. Otras centralidades que estan cerca
al &rea de intervencion son los centros de ocio de las calle 85 y calle 93, aunque estas areas estan
mas ligadas a actividades nocturnas, restaurantes y comercio, pero manteniendo el foco
recreativo y de diversidn. Estos puntos se conectan en gran parte por la carrera 11 con la zona.

(Hustraciones 24 y 25).
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llustracion 24

Datos de Centralidades

Nota: Elaboracion propia base mapasbogota.gov.co

llustracion 25

Datos de Centralidades

Nota: Elaboracién propia base mapasbogota.gov.co
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2.10 CONDICIONES MORFOLOGICAS DE DENSIDAD Y ALTURAS
En 32 manzanas que tiene el area de intervencion:

2 corresponden a 0-1 piso: 6.25 %

25 corresponden a 2-4 pisos :78.125 %

5 corresponden a 5-6 pisos: 15.62%

En la zona prevalecen las edificaciones con alturas entre 2 a 4 pisos, seguido por edificiones de 5
a 6 pisos y, finalmente edificaciones de un piso; se resalta que la altura tiene ser baja a media.
También las edificaciones con mayor altura se encuentran por la Avenida Caracas y la Calle 63,
la altura va disminuyendo hacia el occidente, mientras que hacia el oriente la altura aumenta.
Ademas, los usos también son una determinante en la altura pues se evidencia que, al tener un
uso comercial, oficinas y equipamiento hace que esta aumente a diferencia de la vivienda que en

su mayoria no supera los 3 pisos. (llustracion 26).

@
_lustracién 26.
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Nota: Fuente Elaboracion propia base mapasbogota.gov.co
2.11 MORFOLOGIA Y FORMA URBANA

En cuanto a la morfologia urbana, prevalecen las formas ortogonales en la mayoria de las
manzanas; solo 4 de las 32 manzanas tienen formas de trapecios; esto debido a la calle 64 que es
una diagonal y rompe las formas rectas de las demaés vias, y por tanto, modifica estas manzanas

(Hustracién 27). De forma especifica:
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-28 manzanas tienen formas ortogonales: 87.5 %

-4 manzanas son atipicas: 12.5%
llustracion 27.

Mapas de Morfologia Urbana

(A
(A)
I -~
Nota: Elaboracion propia, base mapasbogota.gov.co
2.12 CONCLUSIONES DIAGNOSTICO
1. EL sector propuesto para desarrollar el PP-DOC. posee un alto déficit en zonas verdes,

arborizacion y espacio publico, ya que el indicador es bajo en comparacién a los datos que tiene

las localidades de Teusaquillo y Chapinero, que son las localidades con indicadores mas altos de
la ciudad. Por tanto, es importante que en la propuesta se aumente estos espacios y condiciones,

para mejorar el sector, beneficiando las condiciones ambientales, espaciales, sociales y

econdmicas.

2. Se evidencia un desarrollo comercial y economico en el sector, con actividades unicas que
tienen reconocimiento en la ciudad, pero debido a que en varios puntos del sector hay deterioro y

marginacion, se genera inseguridad y espacios abandonados. Por tanto, dichas actividades no
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tienen las mejores condiciones para que puedan generar mayores beneficios para el sector. Con la
propuesta del PP-DOC se plantea potencializar y organizar estas actividades a través de la

implementacidn de usos que complementen las condiciones actuales del sector.

3. El sector tiene una buena conexion desde las circulaciones vehiculares y peatonales,
ademas presenta vias y transporte que la conecta con toda la ciudad en todos los sentidos. La
ubicacion es estratégica ya que tiene una cercania con centralidades de caracter recreativo y
entretenimiento (eje Calle 63), que complementa la vision y los objetivos del PP-DOC. Por tanto,
es realmente importante aprovechar y aumentar estas conexiones, y por medio de la propuesta,

lograr el reconocimiento que el sector debe tener.

4. Al incluir la futura estacion de la calle 63 del metro, se busca, que apoye, potencialice y
complemente las conexiones de transporte, flujos particulares y vehiculares, también el desarrollo
econodmico y social del sector, llegando a ser un punto neuralgico con dindmicas comerciales y

actividades que apoyen la vocacion del PP-DOC.
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3. PLANTEAMIENTO URBANISTICO DEL PLAN PARCIAL

3.1 INTRODUCCION Y OBJETIVOS

El plan parcial de renovacion urbana “Distrito del ocio Chapinero” (PP-DOC), lograra
establecerse como pieza urbana clave en la ciudad, que fomenta el ocio como una estrategia de
turismo cultural y recreativo para la zona. Esto se logra mediante una restructuracion y
potencializacion de los usos del suelo presentes en el sector, como lo es el fortalecimiento de los
ejes comerciales en la calle 63 y la articulacion idénea de la actividad de los moteles como fuente
generadora del ocio en el sector. A su vez, un determinante clave para la creacion del plan es
potenciar un modelo DOTS (Territorial, 2020), el cual busca implementar una intermodalidad
entre los diferentes sistemas de transporte, priorizando aquellos sistemas que no repercuten de
manera negativa en el medio ambiente, como lo son el caminar en el espacio publico y el

movilizarse en bicicleta.

3.1.1. Obijetivo general

Conformar una nueva pieza de ciudad, en la cual se articula la primera linea del metro
elevado como elemento trascendental en la configuracion de un nodo de conexién intermodal, a
partir de estrategias DOTS, que priorizan sistemas de transporte amigables con el medio

ambiente.

3.1.2. Objetivos especificos

-Implementar un perfil acorde dentro de un modelo DOTS en la Av. Caracas y Cll 63,
contemplando los criterios del nuevo POT “Bogota reverdece — Decreto 5557, la estacion de la
primera linea del metro y el déficit de espacio publico actual en la zona.

-Activar los bordes urbanos estableciendo criterios urbanisticos en los cuales se determine
la integracion de comercios y servicios en las primeras plantas de los edificios.

-Promover la mixtura de usos en los nuevos productos inmobiliarios, mediante la
adecuacion de nuevas manzanas, que permitan optimos beneficios urbanisticos a promotores y

propietarios.
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3.2. LINEAMIENTOS DE INTERVENCION URBANISTICOS
3.2.1 espacio publico que prioriza el peatdn

La estrategia se logra a partir de la incorporacion de perfiles viales que cuenten con
andenes de min 4 m, méas control ambiental, ademas de nuevos carriles de ciclorruta en la calle 63
y Avenida Caracas, que se conectan al sistema de ciclorrutas metropolitano; asi como parques y

plazoletas que sirven de complemento a los DOTS, que se contemplan en el plan parcial.

3.2.2. Fortalecimiento de ejes comerciales

Se fomenta la presencia de nuevas formas de negocio y emprendimiento, con edificaciones
como coworking, talleres de emprendimiento y comercio de escala local, orientado a nuevas

tendencias del mercado inmobiliario.

3.2.3. Impulso al turismo de ocio

A través de oferta hotelera, hostales y vivienda de alquiler, se busca fomentar el turismo
asociado a nuevas dindmicas recreativas y de ocio que se proyectan establecer mediante el Plan
parcial.

3.2.4. Tensiones educativas

El plan parcial busca activar las dinamicas urbanas, mediante la incorporacion de

equipamientos educativos y nuevos espacios para la experimentacién e innovacion.

3.2.5. Lavivienda como elemento de amortiguacién urbana

Se incorporan edificaciones con uso de vivienda No VIS en el eje de la Av. Caracas hacia
el oriente, complemento de las actividades comerciales y de ocio, en donde el valor del suelo por
metro cuadrado es mas alto, y VIS/VIP en aquellos extremos de la propuesta urbana que se

relacionan directamente con barrios consolidados.
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3.2.6. Vias con prioridad peatonal

Mediante el tratamiento de nivel y/o materiales se priorizara el paso peatonal de la Cra 15
dentro del Plan parcial, propiciando un nuevo eje comercial de ocio gque vincule las dinamicas

presentes de los moteles con las nuevas dinamicas que se generard a traves del Plan Parcial.

3.2.7. Condiciones de localizacion de las &reas privadas afectadas al uso publico (apau)

En el plan parcial se configuran Areas Privadas Afectas al Uso Plblico (APAU) dentro de
las areas Utiles propuestas en aquellos predios que colindan directamente contra vias de conexion
metropolitana, las cuales buscan complementar y activar los bordes urbanos mediante nuevas

dinamicas comerciales y de servicios.

3.2.8. Conformacion de corredores verdes y alamedas

Se proyectan zonas de cesidn contiguas junto a la calle 632, la calle 62 y la Cra 15, las
cuales establecen nuevas areas de espacio publico con gran variedad de zonas verdes, en donde se
desarrollaran sistemas DOTS, como alamedas con franjas de ciclo infraestructura y grandes
andenes; estas a su vez se conectan con vias principales como la Calle 63 y sus diferentes

sistemas de espacio publico.

3.2.9. Nodos de intermodalidad

Se establecen areas de cesion en conjunto con los sistemas DOTS como lo es la estacién
del metro en la Calle 63, la ciclo infraestructura proyectada y SITP. Estos nodos actuaran como
plazoletas de servicio para dichos sistemas, asi como de conexion intermodal, en donde existiran

elementos de dotacion como bici parqueaderos, que complementen las dindmicas intermodales.

3.3. NUEVA AREA BRUTA

El poligono del Plan parcial parte de la conceptualizacion del area de integracién
multimodal A.l.M de la Calle 63, la cual se enmarca como futura estacion de la primera linea del
metro de Bogota. El Plan contempla vincular la A.I.M y algunas manzanas contiguas a la A.1.M,
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las cuales se rehabilitardn y renovaran mediante la incorporacion de usos mixtos; la nueva area
bruta corresponde a 223.266,08 m2, ampliando el area de la AIM original, la cual era de
174.539,4 m2 (Alcaldia de Bogota D.C, 2021, pag. Articulo 160). EI POT promueve y proyecta
sobre esta futura area infraestructura de acceso y transito de alta capacidad, mayor calidad de uso
peatonal, mayor capacidad de ciclo parqueaderos, parqueaderos disuasorios que promuevan el
transporte sostenible, permitiendo la integracion de los diferentes modos y la articulacion de los
sistemas de transporte dentro del marco de estrategias de desarrollo orientado al transporte
sostenible. Adicionalmente, las AIM pretenden ser areas para la captura de valor, con disefios que
permitan la accesibilidad universal, con mezcla de usos y servicios conexos para generar
vitalidad urbana y dindmicas de proximidad, que aporten a la consolidacion del sistema del
cuidado y servicios sociales, generando ademas equidad y sostenibilidad social promoviendo la
localizacion de viviendas VIS y VIP (Alcaldia de Bogota D.C, 2021, pag. Articulo 101).

Dentro y colindante al territorio de esta AIM se identifican 3 principales tensiones
comerciales captadoras de empleo en la ciudad; la avenida Caracas, la Calle 63 y la Cra. 14,
teniendo estos ejes diferentes usos relacionados a industrias creativas, como: moda, masica, arte
y disefio; e industrias del ocio como: teatros, moteles, clubs nocturnos, entre otros. (llustracion
28).

llustracién 28
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Plan parcial propuesta

Nota: Elaboracion propia

3.4. NUEVA AREA NETA

El area neta a urbanizar dentro del plan parcial tiene un area de 148.958,09 m?, siendo
esta el resultante de descontar las cargas generales descritas como afectaciones generadas por la
proyeccion de vias principales de transporte; para el caso del PP-DOC seran la proyeccion del
cambio de perfil de la Avenida Caracas y la Calle 63.

3.5. NUEVA AREA UTIL

El &rea util total del Plan parcial se estima en 7,3 Ha, la cual se prorratea en las manzanas

que acoge el Plan Parcial mediante el instrumento de reparto equitativo de cargas y beneficios.

3.5.3. Descripcion general del planteamiento urbanistico y cuadro general de areas

El area de intervencion del plan esta conformada por 18 manzanas del barrio Chapinero

Norte, Occidental y Oriental, que surtiran un proceso de renovacion en aras de articular el
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contexto urbano a la futura linea del metro y demés medios de transporte masivo. Estas manzanas
estan localizadas entre la calle 57 y la calle 64 y las carreras 15y 13 de la ciudad. Las 18
manzanas se constituyen en 3 Unidades de Actuacion Urbanistica y/o Gestion (UAU), las cuales
se podran desarrollar independientemente mediante un tratamiento urbanistico homogéneo, que

garantice la integracion del plan parcial de renovacion urbana en el sector. (Tabla 2).
Tabla 2

Cuadro de areas generales-Plan Parcial

. PORCENTAJE
N PLAN PARCIAL (DISTRITO DEL OCIO - CHAPINERO) PARTICIPACIGN | TOTALDELPP M2
1 AREA BRUTA 100% 223266,08
1.1 |SUELO NO OBJETO DE REPARTO 3153,80
g 1.2 |SUELO OBJETO DE REPARTO 220112,28
g 2 AFECTACIONES 31,87% 71154,19
g 2.1 [CARGAS GENERALES 70846,3
] 2.1.1 |RESERVA AV. CARACAS 20,27% 45251,83
2.1.2 |RESERVA CLL 63 11,46% 25594,47
3 AREA NETA URBANIZABLE 66,72% 148958,09
3 AREA NETA URBANIZABLE 100,00% 148958,09
3.1 |CONTROLES AMBIENTALES 23831,28
3.2 |AREA BASE CALCULO DE CESIONES 125126,81
@ 4 CESIONES OBLIGATORIAS 65,00% 81332,43
H 4.1 |CESION PARQUES CON TRASLADO ViAS 62,00% 77578,62
2 4.2 |CESION PARQUES PUBLICOS Y PLAZOLETAS 66636,31
© 43 |MALLA VIALLOCAL 10942,31
4.4 |CESION EQUIPAMIENTO PUBLICO 3,00% 3753,8043
4.5 |TOTAL CESIONES PUBLICAS + C.A. 105163,71
5 AREA UTIL 29,40% 43794,38

Nota: elaboracion propia

3.6. ESTRUCTURAS Y SISTEMAS DEL PLAN PARCIAL

3.6.1. Sistema ambiental

Las zonas verdes propuestas dentro del plan parcial se componen de los controles
ambientales (C.A.) y las cesiones obligatorias de espacio publico (C.E.P); en donde se configuran
C.A. de 11m contra las vias de conexion principal: Calle 63 y Avenida Caracas, y C.A. de 3men
los perfiles viales de las vias locales del plan. Estos C.A. se conectan con la estructura ecoldgica
principal y a su vez complementan los sistemas DOTS del plan. La propuesta contempla un 65%
del area neta urbanizable para C.E.P distribuida equitativamente dentro del plan, que buscan crear

nuevos frentes urbanos y activar la vida urbana dentro el espacio publico. (llustracion 29).
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llustracion 29.

Plan parcial - Sistema ambiental
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Nota: elaboracion propia
3.6.2. Sistema de movilidad

La propuesta de movilidad se fundamenta en el concepto de modelo DOTS., donde se
busca priorizar medios de transporte sostenibles y amigables con el medio ambiente, como lo son
el caminar y el transportarse en bicicleta; por ello una estrategia dentro del plan es contemplar
andenes de min. 4 m dentro del Plan parcial, sin tener en cuenta los C.A. Esto posibilitara el
recorrer y disfrutar de un espacio publico de calidad dentro de toda la propuesta urbana. Ademas,

se plantea incorporar ciclo carriles sobre la malla vial arterial, articulandose al sistema de
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ciclorrutas metropolitano; una estrategia clave dentro de los modelos D.O.T (Territorial, 2020).
Todos los sistemas de intermodalidad se articulan con la futura estacion de la PLMB de la Calle
63 con la Avenida Caracas. En el Plan se propone, ademas, priorizar la Cra. 15 con el fin de

configurar un nuevo eje de ocio y disfrute para el peaton. (llustracion 30).

llustracion 30.
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Nota: elaboracion propia
3.6.3.  Sistema de equipamientos
El Plan parcial busca activar la vida urbana del sector, mediante la implantacién de un

equipamiento nuevo de educacion superior y dos equipamientos culturales, en edificaciones

existentes de caréacter patrimonial, los cuales son contemplados dentro de Areas de Manejo
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Diferenciado (AMD) sobre la Avenida Caracas, fortaleciendo asi la oferta educativa existente. Se
propone destinar un predio de cesion obligatoria, para el equipamiento educativo de 3.473,99 m2,
pudiendo llegar a una edificabilidad de 25.456,06 m2; ubicado sobre la calle 60 con carrera 15. A
su vez se propone un teatro y galeria sobre la Calle 63 con Cra 14 en los primeros pisos del
Edificio de seguros Bolivar de caracter patrimonial, el cual se desarrollard en una AMD con una
edificabilidad de 13.692,68m?, Adicionalmente, se incorpora dentro de edificaciones existentes
de caréacter patrimonial, un equipamiento con uso cultural (casa de la cultura), el cual estara
localizado sobre la carrera 14 con calle 60, con un area construida de 1.332,10m2. (llustracion
31).

llustracion 31.

Plan parcial - Sistema de equipamientos
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Nota: elaboracion propia
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3.7. AREAS DE MANEJO DIFERENCIADO (AMD)

Dentro del Plan parcial se establecen A.M.D, que buscan la preservacion de inmuebles de
interés cultural y su integracion en el Plan como hitos de la memoria historica de la ciudad.
Dentro de estas edificaciones se encuentra el edificio de Seguros Bolivar al norte del Plan parcial,
reconocido como BIC al ser el edificio comercial méas alto de su época, con un estilo
arquitectonico modernista, que fue utilizado para diversos fines gubernamentales y comerciales.
Asi mismo se localizan dos inmuebles residenciales de 4 pisos cada uno con un estilo
arquitectonico “inglés” que refleja las influencias internacionales de su periodo de creacion,
localizados un poco més hacia el sur por la Avenida Caracas. Estos edificios integraran nuevos
usos o cambiaran su uso segln sea el caso, en aras de aprovechar beneficios urbanisticos
adicionales. Las areas y predios objeto como A.M.D, se configuran como areas rentables dentro

del plan, las cuales entraran dentro el reparto de cargas y beneficios. (llustracion 32).

3.7.1. Lineamientos de intervencion de las AMD
Consolidacion volumétrica e incorporacion de nuevos usos

Los predios y edificaciones bajo el régimen de A.M.D, deberan mantener las condiciones
volumeétricas existentes, asi como el paramento actual de las construcciones, en donde se
permitira la incorporacion de nuevos usos de caracter dotacional y de servicios para la

comunidad.

Beneficios urbanisticos

Los predios y edificaciones contempladas como A.M.D podréan articularse en el plan
parcial como productos inmobiliarios de caracter publico/privado, obteniendo asi beneficios en la
edificabilidad, que deberan prever para su ejecucion, un nuevo disefio y reforzamiento

estructural.
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Materialidad

En el caso en que los predios objeto de A.M.D apliquen beneficios urbanisticos, esta
nueva edificabilidad debera mantener las condiciones materiales existentes, mediante acabados

similares a los dispuestos en dichas construcciones.

llustracién 32
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4.  NORMA URBANA

La propuesta normativa para el PP-DOC esta enfocada en potencializar las actividades de
ocio y turismo en el sector, vinculadas a los sistemas DOTS y a una estrategia de diversidad de
usos del suelo, que, sumada con la propuesta de espacio publico, configurara los nuevos flujos y
dinamicas de la poblacion que frecuenta o reside en el sector. Dicha mixtura se pretende lograr
mediante la incorporacion de usos en altura, a partir del incremento de la edificabilidad dentro del
Plan Parcial, el cual busca fomentar edificaciones con diversas y novedosas actividades que

incrementen el capital econémico, dentro y en los alrededores del Plan. (llustracion 33).

lustracion 33

Esquema de usos Plan Parcial Distrito del Ocio Chapinero.

ESTACION DEL VIVIENDA ALQUILER PATRIMONIO

METRO
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- VIVIENDAVIS - COWORKING

- HOSTAL - EQUIPAMIENTO

- VIVIENDANO VIS Q VIVIENDAVIP

- COMERCIO
NUEVAS TENDENCIAS

Nota: elaboracion propia
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Una estrategia clave en la concepcion del Plan parcial es la articulacion y potencializacién
de la estacion del Metro en la Calle 63, a la cual se pretende otorgar mayores beneficios
urbanisticos, brindando la oportunidad a los promotores y/o desarrolladores, de aumentar la
edificabilidad de la estacion, asi como de integrarla a las nuevas edificaciones que comparten
usos a fines o complementarios. Esto permitird un desarrollo de las dindmicas urbanas en
diferentes niveles y una mejor conectividad, con las nuevas edificaciones dentro del plan, a las

personas que frecuentan la zona.

Como parte de las estrategias de usos en el Plan, se establece el comercio local y el
comercio vinculado a nuevas tendencias, con el fin de configurar bordes blandos que activen la
vida urbana en los primeros pisos de las edificaciones, y a su vez estos puedan complementarse
con los nuevos sistemas de espacio publico orientados en DOTS y la estacion del Metro en la
Calle 63. Cabe resaltar, que el comercio enfocado a nuevas tendencias esta encaminado a la
promocidn de actividades de ocio dentro del Plan y en las inmediaciones del sector. Esta
determinante de uso del suelo atraerd nuevas formas de emprendimiento econémico enfocados en
una economia naranja, en la cual se presentan modelos econdémicos orientados a la explotacion

del arte, la innovacion tecnoldgica y las nuevas concepciones culturales. (Tabla 3).
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Tabla 3

Clasificacion de usos dentro del Plan Parcial

| CLASIFICACION | CATEGORIZACION ESCALA
RESIDENCIAL CON ZONAS DELIMITADA DE COMERCIO
1 (] [resipenciaLvip PRINCIPAL N/A
, () [ResipenciAL vis PRINCIPAL N/A
5 [ [resivenciaLno vis PRINCIPAL N/A
s [ |resioenciac- aauiter PRINCIPAL N/A
s ([ |comercio yservicios COMPLEMENTARIO Vecinal - Zonal
COMERCIO Y SERVICIOS

. () [comercio LocaL Zonal
7 [ [coMERCIO NUEVAS TENDENCIAS COMPLEMENTARIO Vecinal

SERVICIOS EMPRESARIALES .
s - (COWORKING) Vecinal
o HOTELERIA Y TURISMO
N a

PRINCIPAL N/A
11 [ |HostaL
DOTACIONAL
1> I [FupamienTos cuLTuRALES Zonal
PRINCIPAL

13 [ |servicio DE TRANSPORTE Metropolitana

Nota: elaboracion propia

41. NORMAS DE EDIFICABILIDAD

Para determinar las normativas volumeétricas que regiran dentro del Plan Parcial, se
aborda el Decreto 555 de 2021, por el cual se adopta el POT de Bogota, y en el que se establecen
los principales criterios urbanisticos, que daran forma a la propuesta urbanistica que espera
configurar el Plan parcial. A continuacion, se describen las fichas normativas del plan segln
areas homogéneas en edificabilidad y usos.

4.5.1. Ficha normativa MZ — 03 tipologia vivienda de alquiler-comercio

Esta tipologia de manzana, se establece para las manzanas 3,6, 15y 16 es comercio y
vivienda de alquiler, con una superficie de 5.514,70 m?, su indice de construccién maximo es de
5,64, e indice de ocupacion de 0,48. Debe haber un predomino de usos relacionado con vivienda
de alquiler y comercio en los primeros 4 pisos. (llustracion 34).
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llustracion 34
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Nota: elaboracion propia

o Se debe localizar comercio en los 2 primeros pisos, el cual se destinara
para actividad comercial local de los visitantes para las tipologias que desarrollen
vivienda de alquiler. En los siguientes dos pisos se desarrollara comercio de bares. A
partir del 5 piso hasta el Gltimo piso de la edificacion, se debe destinar vivienda de

alquiler, siendo éste el uso predominante de la manzana.

o Los aislamientos minimos para esta tipologia de manzana entre

edificaciones son 2/5 de la altura promedio de las edificaciones.
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o Los aislamientos laterales corresponderan a 1/5 de la altura total de la
edificacion, nunca menor a 4 metros.

o Los aislamientos posteriores seran de 8 metros, y en los retrocesos contra
espacio publico que sea superior a 30 metros, no aplicara.

o Debe existir un control ambiental en el frente de las edificaciones o cuando
se encuentren frente a vias principales, estos deben ser de 8 metros.

. Estan permitidos los s6tanos y semisotanos. Para s6tanos un maximo de 3
y en el caso de semiso6tanos, estos no pueden sobresalir mas de 1,50m del nivel del
terreno.

o Para estacionamientos debera haber 1 estacionamiento privado por cada
100 m? de ANV y 1 de visitantes por cada 200 m? de ANV. Estos deben siempre ir
ubicados en sétanos, no se permiten a nivel. Se debe acceder desde una via local.

o Los andenes siempre deben ir con zonas verdes y disefiados en
concordancia con los sistemas socioeconémicos del sector.

o La altura maxima es de 18 pisos. A partir de 2/7 de la atura, la edificacion
debe tener un retroceso de 1/7 de la altura total y no podra ser menor a 5 metros.

o Las edificaciones no podran tener un frente mayor a 35 metros, se debe
generar un aislamiento de 1/5 de la altura total. Debe haber patios internos de 1/8 de la
atura total de la edificacién y no menor a 5 metros.

o No es obligatorio los antejardines.

o Se debe implementar un porcentaje minimo de area de techos verdes para

aumentar la cobertura verde en todo el proyecto.

4.5.2. Ficha normativa MZ - 10 tipologia hostales-comercio nuevas tendencias-bares

Esta tipologia de manzana, se establece para las manzanas 7,8,10, 11y 12, que
corresponde a comercio nuevas tendencias (actividades dedicadas a las tecnologias, zonas de
tatuajes, musica arte y recreativas de entretenimiento), comercio de bares y hostales, con una
superficie de 4.747,71 m?, su indice de construccion maximo es de 5,55, e indice de ocupacion de

0,62. El uso predominante debe ser de hostales. (llustracion 35).
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llustracion 35

Ficha normativa MZ-10
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Nota: elaboracion propia

o El uso total y predominante debe ser para equipamientos dotacionales.
o Los aislamientos minimos para esta tipologia de manzana entre
edificaciones son 2/5 de la altura promedio de las edificaciones.
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o Los aislamientos laterales corresponderan a 1/5 de la altura total de la
edificacion, nunca menor a 4 metros.

o Los aislamientos posteriores seran de 8 metros, y en los retrocesos contra
espacio publico que sea superior a 30 metros, no aplicara.

o Debe existir un control ambiental en el frente de las edificaciones o cuando
se encuentren frente a vias principales; estos deben ser de 8 metros.

. Estan permitidos los s6tanos y semisotanos. Para sotanos un maximo de 3
y en el caso de semisotanos, estos no pueden sobresalir mas de 1,50m del nivel del
terreno.

o Para estacionamientos debera haber 1 estacionamiento privado por cada
100 m? de ANV y 1 de visitantes por cada 200 m? de ANV. Estos deben siempre ir
ubicados en sétanos, no se permiten a nivel. Se debe acceder desde una via local.

o No se permiten cerramientos de ningun tipo.

o Los andenes siempre deben ir con zonas verdes y disefiados en
concordancia con los sistemas socioecondmicos del sector.

o La altura maxima es de 14 pisos. La edificacion podra cubrir toda el area
atil hasta 2/7 de la altura total. A partir de 2/7 de la atura, la edificacion debe tener
retrocesos en todo el perimetro de la edificacion de 1/7 de la altura total y no podra ser
menor a 5 metros.

o Cuando la edificacion tenga un frente mayor a 45 metros se debe generar
patios externos con un ancho de 3/5 de la altura total y el largo debe ser igual a la
edificacion, se debe generar patios internos de 1/8 de la atura total de la edificacion y no
menor a 5 metros.

o No es obligatorio los antejardines.

o Se debe implementar un porcentaje minimo de area de techos verdes para

aumentar la cobertura verde en todo el proyecto.
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4.5.3. Ficha normativa Mz — 13 tipologia equipamiento

Esta tipologia de manzana corresponde a la manzana 13 con uso de equipamientos
educativo, con una superficie de 6.428,36 m?, su indice de construccion maximo es de 3,96, e

indice de ocupacion de 0,28. (llustracion 36).
llustracion 36
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o Se debe localizar uso de equipamiento con caracter educativo en toda el
area (til de la edificacion, siendo el uso predominante de esta manzana. Hostales, siendo
éste el uso predominante de la manzana.

o Los aislamientos minimos para esta tipologia de manzana entre
edificaciones son 2/5 de la altura promedio de las edificaciones.

o Los aislamientos laterales corresponderan a 1/5 de la altura total de la
edificacion, nunca menor a 4 metros.

o Los aislamientos posteriores serdn de 8 metros, y en los retrocesos contra
espacio publico que sea superior a 30 metros, no aplicara.

o Debe existir un control ambiental en el frente de las edificaciones o cuando
se encuentren frente a vias principales, estos deben ser de 8 metros.

. Estan permitidos los s6tanos y semisotanos. Para s6tanos un maximo de 3
y en el caso de semisotanos, estos no pueden sobresalir mas de 1,50m del nivel del
terreno.

o Para estacionamientos debera haber 1 estacionamiento privado por cada
100 m? de ANV y 1 de visitantes por cada 200 m? de ANV. Estos deben siempre ir
ubicados en s6tanos, no se permiten a nivel. Se debe acceder desde una via local.

o Los andenes siempre deben ir con zonas verdes y disefiados en
concordancia con los sistemas socioecondmicos del sector.

o La altura maxima es de 18 pisos. La edificacion debe tener aislamientos
posteriores y laterales de 8 metros.

o Cuando la edificacion tenga un frente mayor a 45 metros se debe generar
un patio externo con un ancho de 3/5 de la altura total y el largo debe ser ¥ del largo total
de la edificacion.

o No es obligatorio los antejardines.

o Se debe implementar un porcentaje minimo de area de techos verdes para

aumentar la cobertura verde en todo el proyecto.
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4.5.4. Ficha normativa MZ — 14 tipologia vivienda no vis- patrimonio

Esta tipologia de manzana se establece para la manzana 14, es comercio nuevas
tendencias (actividades dedicadas a las tecnologias, zonas de tatuajes, musica arte y recreativas
de entretenimiento), comercio de bares y hostales, con una superficie de 7.023,16 m?, su indice

de construccién maximo es de 6,18, e indice de ocupacién de 0,49. (llustracién 37).

llustracion 37.
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o En esta manzana se tiene un area de manejo diferenciado (AMD) el cual
corresponde a un teatro; por tanto, se conserva. En los siguientes pisos se debe desarrollar
vivienda no VIS, siendo el uso predominante.

o Los aislamientos minimos para esta tipologia de manzana entre
edificaciones son 2/5 de la altura promedio de las edificaciones.

o Los aislamientos laterales corresponderan a 1/5 de la altura total de la
edificacion, nunca menor a 4 metros.

o Los aislamientos posteriores serdn de 8 metros, y en los retrocesos contra
espacio publico que sea superior a 30 metros, no aplicara.

o Debe existir un control ambiental en el frente de las edificaciones o cuando
se encuentren frente a vias principales, estos deben ser de 8 metros.

. Estan permitidos los s6tanos y semisotanos. Para s6tanos un maximo de 3
y en el caso de semisotanos, estos no pueden sobresalir mas de 1,50m del nivel del
terreno.

o Los estacionamientos deberan ser de 1 por cada vivienda de hasta 80 m2; 2
estacionamientos por cada vivienda de mas de 80 m2 hasta 120 m2; 3 estacionamientos
por cada vivienda de méas de 120 m2.

o Los andenes siempre deben ir con zonas verdes y disefiados en
concordancia con los sistemas socioecondmicos del sector.

. La altura maxima es 18 pisos, la edificacion de patrimonio podra cubrir
toda el area Gtil hasta 1/9 de la altura total. A partir de 1/9 de la altura la edificacion debe
tener retrocesos en el lado ancho de 2/7 de la altura total y no podré ser menor a 5 metros.

o Cuando la edificacion tenga un frente mayor a 45 metros se debe generar
un patio externo, con un ancho de 3/7 de la altura total y un largo debe ser de 6/5 altura de
la edificacion. Se debe generar patios internos de 1/8 de la altura total de la edificacion y
no menor a 5 metros.

o No es obligatorio los antejardines.

o Se debe implementar un porcentaje minimo de area de techos verdes para

aumentar la cobertura verde en todo el proyecto.
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5.  GESTION. REPARTO EQUITATIVO DE CARGAS Y BENEFICIOS

El esquema del Plan Parcial Distrito del Ocio Chapinero define los valores iniciales del
suelo que se aporta al Plan Parcial, segun el area construida y los usos predominantes.
Posteriormente, se identifican las cargas urbanisticas (generales y locales) y los beneficios,
expresados en los productos inmobiliarios que se pondran en venta, los cuales son el resultado de
la concrecion de los aprovechamientos urbanisticos definidos para el Plan Parcial.

5.1. CONDICIONES INICIALES DEL SUELO

El plan parcial en sus condiciones iniciales del suelo se compone por un total de 27
manzanas que suman un area total de 26 hectéareas. En cuanto a los usos de suelo y condicion, se
puede evidenciar gue es una zona totalmente urbanizada, con usos predominantes de comercio y
vivienda. El valor medio del m2 por usos, se establecié luego de hacer un promedio de los
valores encontrados en el estudio de mercado realizado, con predios de la zona de los barrios

Chapinero Occidental. (llustracion 38).
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llustracion 38
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Nota: elaboracién propia

5.2. ESTUDIO DE MERCADO POR TIPO DE USO
Al realizar la revision normativa para el proyecto, se establece que los usos a considerar

son: vivienda (VIS, VIP y NO VIS), comercio (Local, bares y nuevas tendencias) y servicios
como: hoteles, hostales, vivienda de alquiler y oficinas. A continuacion, se presenta el estudio del

mercado para cada uno de los usos.
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5.2.1. Uso residencial

Para obtener los datos de los valores en vivienda se toman de los barrios Chapinero

Occidental y San Luis para asi determinar el promedio del valor del m2. Se analizan 15 proyectos

de estratos entre 3 y 4, de diferentes areas y antigtiedad. En la tabla 4 se presenta los proyectos de

viviendas y el precio medio de referencia obtenido, que es de $ 3.469.470.

Tabla 4.

Estudio de Mercado Vivienda

. AREA ..
ID LOCALIZACION CONSTRUIDA VALOR M2 ANTIGUEDAD
1 CHAPINERO OCC 180 2500000 16 A 30 ANOS
2 CHAPINERO OCC 76,97 3702274 16 A 30 ANOS
3 CHAPINERO OCC 398,4 3765060 9 A 15 ANOS
4 CHAPINERO OCC 163 2914110 16 A 30 ANOS
5 CHAPINERO OCC 52 4134615 MAS DE 30 ANOS
6 CHAPINERO OCC 300 2266666 MAS DE 30 ANOS
7 CHAPINERO OCC 114 3508772 MAS DE 30 ANOS
8 CHAPINERO OCC 1000 4000000 MAS DE 30 ANOS
9 CHAPINERO OCC 600 3666666 MAS DE 30 ANOS
10 CHAPINERO OCC 190 2368412 MAS DE 30 ANOS
11 CHAPINERO OCC 350 2714285 MAS DE 30 ANOS
12 CHAPINERO OCC 74 4324324 16 A 30 ANOS
13 CHAPINERO OCC 480 1745833 16 A 30 ANOS
14 CHAPINERO OCC 56 5000000 16 A 30 ANOS
15 CHAPINERO OCC 58 5431034 16 A 30 ANOS
Nota: elaboracion propia

5.2.2. Uso comercial

Las areas comerciales es un uso también predominante, debido a la vocacion y las

actividades que busca fomentar el plan parcial. El andlisis se baso en el estudio del uso de

comercio en los barrios Chapinero Occidental y San Luis. Se analizaron 15 propiedades de

diferentes tipos de comercio y se determiné un precio de referencia medio de $5.967.027. (Tabla

5).
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Tabla b.

Estudio de Mercado Comercio

ID LOCALIZACION AREA CONSTRUIDA |VALOR M2 | ANTIGUEDAD

1 CHAPINERO OCC 230 6521739 9 A 15 ANOS

2 CHAPINERO OCC 43 6279069 | MAS DE 30 ANOS
3 CHAPINERO OCC 2 9000000 16 A 30 ANOS
4 CHAPINERO OCC 111 6486486 | MAS DE 30 ANOS
5 CHAPINERO OCC 36 5555555 16 A 30 ANOS
6 CHAPINERO OCC 12 5000000 | MAS DE 30 ANOS
7 CHAPINERO OCC 5 9600000 16 A 30 ANOS
8 CHAPINERO OCC 114 5263158 | MAS DE 30 ANOS
9 CHAPINERO OCC 20 4450000 1 A8 ANOS
10 CHAPINERO OCC 342 3947368 16 A 30 ANOS
11 CHAPINERO OCC 550 4545454 | MAS DE 30 ANOS
12 CHAPINERO OCC 180 3611111 1 A 8 ANOS

13 CHAPINERO OCC 138 5987876 16 A 30 ANOS
14 CHAPINERO OCC 22 4090909 | MAS DE 30 ANOS
15 CHAPINERO OCC 24 9166666 16 30 ANOS

Nota: elaboracion propia

5.2.3. Uso de oficinas

Para el uso de oficinas la zona de referencia son los barrios Chapinero y San Luis. Se
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toman 15 predios con este uso de diferentes areas, y afios de antigliedad. En la tabla 6 se presenta

los proyectos comparables donde el precio de referencia medio para el uso de oficinas, es de

$4.950.149

Tabla 6

Estudio de mercado de Oficinas

. AREA ..
ID LOCALIZACION CONSTRUIDA VALOR M2 ANTIGUEDAD
1 CHAPINERO OCC 50 3700000 16 A 30 ANOS
2 CHAPINERO OCC 120 2416666 MAS DE 30 ANOS
3 CHAPINERO OCC 37 5945945 16 A 30 ANOS
4 CHAPINERO OCC 28 6428571 16 A 30 ANOS
5 CHAPINERO OCC 51 4705882 MAS DE 30 ANOS
6 CHAPINERO OCC 23 3695652 16 A 30 ANOS
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7 CHAPINERO OCC 18 4166666 16 A 30 ANOS
8 CHAPINERO OCC 94 5308510 16 A 30 ANOS
9 CHAPINERO OCC 70 3285714 16 A 30 ANOS
10 CHAPINERO OCC 99 5676767 16 A 30 ANOS
11 CHAPINERO OCC 51 7254901 MAS DE 30 ANOS
12 CHAPINERO OCC 17 7058823 1 A8 ANOS

13 CHAPINERO OCC 50 4500000 MAS DE 30 ANOS
14 CHAPINERO OCC 34 6470588 16 A 30 ANOS
15 CHAPINERO OCC 45 3637555 16 30 ANOS

Nota: elaboracion propia

5.3. CARGAS URBANISTICAS

De acuerdo con lo definido en el Plan de Ordenamiento Territorial (POT) y el Plan de
Ordenamiento Zonal (POZ) se consideran cargas generales en el Plan Parcial aquellas cargas que
deben ser repartidas en escala de ciudad debido al beneficio general que producen y cuyo costo
debe ser distribuido entre los propietarios de toda el area beneficiaria de las mismas, mediante un
sistema que garantice el reparto equitativo de cargas y beneficios.

Las cargas locales corresponden a aquellas cargas que deben ser asumidas directamente
por los propietarios del suelo o los desarrolladores interesados, en contraprestacion a los
beneficios basicos.

A continuacion, en la tabla 7 e ilustracion 39 se muestran las cargas generales y locales

definida en la formulacién del instrumento:
Tabla 7.

Cargas generales y locales Plan Parcial Distrito del Ocio Chapinero

Parque Local (nuevo o que se adecua) 53.172,23 0,24
Plazas 13.464,08 0,06
Andenes 66.636,31 0,30
Via Malla Vial arterial (VO a V3) 70.846,30 0,32
Malla Vial Local (V7 - V8) 10.942,31 0,05
Equipamiento educativo 3.753,80 0,02

Nota: elaboracion propia
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lustracion 39

Cargas Urbanisticas

Nota: elaboracion propia

Una vez identificadas las cargas urbanisticas generales, se calculan los costos de
construccién de cada uno de los componentes de los sistemas publicos, para lo cual se toma un
presupuesto. Como se indica en la tabla 8, el calculo de los costos por m2 de las cargas
urbanisticas representa un valor total de $190.801 millones de pesos. Se atribuye el incremento
de los costos de urbanizacién a las zonas de proteccion ambiental, la malla vial arterial e
intermedia, ampliacion de andenes, propuesta de plazas y parques. También se contempla que
otro de los aspectos del incremento del costo total del proyecto son los valores para los

equipamientos culturales.
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Tabla 8.

Costos de Urbanizacion

Parque Local (nuevo o que se adecua) 53.172,23 $221.884,66) $11.798.102.174,99
Plazas 13.464,08 $221.884,66 $2.987.472.813,01
Andenes 66.636,31 $221.884,66:  $14.785.575.476,15
Via Malla Vial arterial (VO a Vi3) 70.846,30 $2.103.586,00; $149.031.284.831,80
Malla Vial Local (V7 - V8) 10.942,31 $481.970,00 $5.273.865.150,70
Equipamiento educativo 3.753,80 $1.844.718,10;  $6.924.710.736,07

Nota: elaboracién propia

5.4. BENEFICIOS

Las areas vendibles del proyecto se conforman por usos comerciales y de servicios de
escala zonal y de ciudad como usos predominantes, seguido por unidades de vivienda VIP, VIS y
No VIS de estrato 3, en donde se proyectan aproximadamente 3.414 viviendas. El area total
construida del proyecto corresponde a 73.622,35 m2. En la tabla 9 e ilustracion 40 se especifican

las edificabilidades totales por cada uno de los usos propuestos.
Tabla 9.

Area vendible por uso

il Residencial Servicios

LFED || ok VP vis £ Hosles [Vivienda Alquier] Foteles [Empresarialed, [0
Vanzana2 278053 254905 830189 1125 4295456
Vanzana3 30221 74359 74359 24680 1932076
Vanzana 505499 B100 B11003 2058 505,90
7 263067 B3I BI533 208,
Manzana3 240080 1498656 2340 729086
Vanzana 10 295794 o9 88 2204 27.99,2
Vanzana 11 305357 916071 916071 173,16 35,6575
2 350061 e 10618 206849 9,14

B 3439 7213 v

u 3444 3L889Y 3838 155379
Manzana 15 51887 B4513] Ba513] 1608432 T267.6)
Vanzana 16 3300 569039 1156039 27500
Vanzana 17 31374 675276 675,74 2204 675276 2246088
Vanzana 18 220050 1975, 436576 436579 2945667
Total TR W66 42309 7725949 73w w267 mas  zams| s ez esasaed deoeszs 177528 s62d00s
TOTAL | 13461601 h 193671,28 [ 562400,

Nota: elaboracién propia
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llustracion 40.

Beneficios

Nota: elaboracion propia

Con la propuesta del area vendible para las 18 manzanas se determinan 4 tipologias de
manzanas en donde se determina un indice promedio de construccion maximo, los cuales son:
para usos de vivienda VIS-comercio y vivienda No VIS-comercio de 6,18; hotel-hostales y
comercio-servicios de 5,55; vivienda de alquiler-comercio de 5,64 y para equipamientos, de 3,96.
El indice de ocupacion promedio es de 0,49 para vivienda-comercio; de 0.62 para hotel-hostales
y comercio; y de 0,48 para vivienda de alquiler y comercio-servicios. Estos valores responden a
la priorizacién de espacio publico y areas libres que requiere la estructura ecoldgica principal de
la zona.

Segun el estudio de mercado para determinar el valor de m2 promedio de los predios; en
vivienda se toman los valores de proyectos con antigliedad maxima de 3 afios, con los siguientes
valores, para vivienda VIP $ 2.485.714, vivienda VIS $ 4.142.857 y vivienda No VIS
$10.900.000. Para comercio se obtiene un valor promedio de $ 13.243.333. En cuanto a
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equipamientos privados, tales como edificaciones de carécter educativo y cultural se asigna un
valor promedio de $ 14.616.432 y para oficinas el valor es de $ 13.747.500.

Al generar usos mixtos y mayor altura en las edificaciones, se incrementa dichos ingresos
por ventas y se garantiza mejores aprovechamientos econdmicos. En la tabla 10 se especifica la

utilidad esperada, costos directos, indirectos y el balance por cada uno de los usos propuestos.

Tabla 10

Beneficios Plan Parcial Distrito del Ocio

U0 Costos Directos Construccion Costos Indirectos Utilidad esperada Vr. De Venta Balance por o
m2 de construccion |Costo total % sobre ventas  |Costo total % sobre ventas  |Utilidad total m2 de construccion |Vr. Venta total

vip $919.714)  $13.783.441.015 14% $4.172.286.144 % $1.192.081.755| $2485.714)  $29.802.043.886  $10.654.234.971
Residencial VIS $1217.466)  $51.583.912.673 14% $19,659.633.600 8 $11.234.076.343 $4102857  $140.425950286  $57.948.331669
$4.033.000] $311.587.361.850) 14% $82.528.544.490 1% $ 64.843.856.385 $10900000  $589.80.603.500]  $130.529.840.775
$1.100.000]  $78.445.796.000 12% $ 118610043552 17% $168.030.895.032 $13.960000  $988.417.020600]  $623.330.295.01
$1.000000 $40.216.770.000] 12% $62.641.640.952 17% $88.742.324.682 $12.980.000]  $522013674600  $330.412.938.966
$850.000 §67.502.869.000] 12% $122.839.338.552 10% $102.366.115.460 $12.890000 $1.023.66L154.600]  $730.952.831588
$950.000  $25.910.632.500) 12% $45.792.865.604 % $4.820000] $13.901432  $381607.213369  $309.898.895.265
$950.000 $15.097.628.000) 12% $29.066.459.435 &% $5.650.00) $15.41032  $242.220495.288)  $198.050.757.853
Hostales $1.100.000] $67.349.744.000] 1% $97.497.938.49 17% $138.122.079.53] $13.270000  $812482820800]  $509,513.058.765
oniios | vienda Auer $1100000]  $753331040000 1% S13.26200004) 7% §160432.117664)  $13780.000] $943.718330200]  $504.706.916.832
Hoteles $1100000  $506927520000 1% §TLA5.150680] 1% $109.26896480]  $13950.000]  $642.876.264.000]  $405.749.395.440
Empresariales $1.100.000] $19.662.808.000| 12% $30,009.020.064] 17% $42.512.778.424 $13.990000]  $250.075.167.200]  $157.890.560.712)
TOTAL | $817.166.819.039) $803.200423.273) $886.775.760.161 | $6.566.780.760.328]  $4.050.638.057.85

Nota: elaboracién propia

5.5. BALANCE DEL PROYECTO DEL PLAN PARCIAL DISTRITO DEL OCIO

Segun los costos de construccion y urbanizacion determinados, se genera el resultado del
balance final y general de la propuesta, teniendo en cuenta la variacion futura de los costos del
proyecto. Segun el balance obtenido se determina que es correcto el reparto equitativo de cargas
y beneficios, mostrando una correcta financiacion del Plan Parcial, pues determina un valor
residual del suelo del 151%; un porcentaje del 2.9% para costos de urbanizacion y; una plusvalia

del 11.99%, tal como se muestra en la tabla 11.

Tabla 11

balance del proyecto

|Sue|o Bruto
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Suelo util (a intervenir)

73.622

Valor total

Ingresos por ventas

Valor inicial del suelo

Costos de la urbanizacion

Costos directos e indirectos de construccion y
utilidad

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

Plusvalia (E-B)

$6.566.789.760.328
$1.540.660.914.106
$190.801.011.183

$2.507.151.702.473

$2.328.176.132.566
$787.515.218.460

100%

2,9%

151,12%
11,99%

Nota: elaboracién propia
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6. CONCLUSIONES

La sustentabilidad del Plan Parcial se logra mediante la incorporacién de una nueva oferta
inmobiliaria en el sector como son el comercio enfocado a nuevas tendencias, una amplia
variedad de bares y el turismo como elemento detonante de las dindmicas que se esperan
converjan en el plan. Esta estrategia frente a las nuevas ocupaciones y usos del suelo del sector se
articula a la estrategia de movilidad intermodal vinculada a la PLMB, los sistemas DOTS vy al
incremento del espacio publico; permitiendo que el plan se consolide como un nodo

metropolitano de ocio, el cual activar la vida urbana en el territorio.

Para las normas establecidas en el disefio de las manzanas, la mixtura de usos es un eje
predominante para la vocacion del proyecto, ademas de que esto genera mayores ingresos y por
tanto mayor interés desde la renta urbana. Los retrocesos y las alturas de las edificaciones
responden también a la estrategia de ampliacién y mejoramiento del espacio publico, zonas de
proteccion ambiental y mejores andenes ya que al ser mayores estos retrocesos y la altura mayor,

el area libre es mucho mas amplia y se vuelve un eje importante en la propuesta.

Para tener un equilibrio en el modelo de gestidn entre las cargas y beneficios, se plantea
generar edificaciones de mayor altura para que las areas vendibles tengan mejores ingresos y
pueda asumir las cargas que tendré el proyecto, generando un modelo correcto de financiacion y

un buen balance.
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