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RESUMEN

Este documento contiene el planteamiento conceptual y técnico del proyecto urbanistico: Plan
Parcial de renovacion urbana Calle 72, en el entorno de la futura estacion de la Primera Linea del
Metro de Bogota (PLMB), el cual define de manera general el estado actual del territorio y los
parametros de intervencién urbana para el desarrollo de proyectos en la zona de intervencién. La
propuesta urbana busca consolidar el area de intervencion a partir de la diversificacion de usos
del suelo, desde una oferta de servicios, comercio, proyectos de vivienda y dotacionales que
fortalezcan las estructuras urbanas. Asi mismo, desde la mixtificacion de usos se busca generar
un mayor aprovechamiento del suelo urbano, consolidando la zona de intervencion como una

centralidad econdmica y de servicios para Bogota.

PALABRAS CLAVE
Urbanismo; Centralidad; Movilidad intermodal; Planes Parciales; Primera Linea Metro de
Bogota (PLMB)
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ABSTRACT

The main objective of this document is to give technical development to the urban project
approach: urban renewal calle 72, in the surroundings of the future station of the first line of the
Bogota metro (PLMB), which initially seeks to define in a general way the current state of the
territory and the parameters of urban intervention for the development of projects in the area of
intervention. The urban proposal seeks to consolidate the area of intervention from the
diversification of land uses, from an offer of services, commerce, housing and endowment
projects that strengthen urban structures, likewise from the mixtification of uses it seeks to

generate a greater use of urban land, generating an important milestone in the sector.

KEYWORDS

Town planning; centrality; Intermodal mobility; Partial Plans; First Metro Line of Bogota
(PLMB)
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1. INTRODUCCION

Dentro del crecimiento continuo de la poblacion y el desarrollo ciudad de Bogota se hace
necesario la implementacion de planes de desarrollo y gestion del territorio, los cuales den orden
a las intervenciones urbanas para el aprovechamiento del suelo. Asimismo, determinantes como
los sistemas de transporte publico, y especificamente, la futura primera linea del metro de Bogota
(PLMB), toma relevancia desde la reconstruccién urbana del territorio hasta la intermodalidad de

transporte para plantear nuevas alternativas de movilidad.

De esta manera, el reconocimiento de estas variables del territorio constituye un punto de partida
para la planificacion del desarrollo urbano de la centralidad calle 72 con Avenida Caracas, en los
entornos de la futura estacion de la PLMB, a partir de usos que se conecten y sean
complementarios en el sector, consolidando de esta manera esta centralidad econémica de la

ciudad.

1.1 JUSTIFICACION

Dentro de la formulacién del plan parcial Av. Calle 72, se hace una identificacion de los sistemas
que componen las variables del lugar, identificando las determinantes del territorio y estrategias
que se conecten directamente con sistemas de revitalizacion urbana. En consecuencia, el plan
parcial plantea como una estrategia central la diversificacion de usos del territorio, con el
objetivo de promover un nuevo modelo de ciudad enfocado en la movilidad sostenible en
concordancia con el decreto N°555 de diciembre de 2021, por el cual se adopta el nuevo Plan de
ordenamiento Territorial (POT) de Bogota.

El plan parcial cuenta con una localizacion estratégica dentro de la ciudad en relacion
directa al proyecto del Metro. Dentro del poligono de intervencion del plan parcial de renovacion
urbana calle 72, se encuentran proyectadas dos lineas del metro interconectadas, que en
articulacion con las estaciones de Transmilenio de la avenida Caracas, plantean una oportunidad
de reforzamiento de la centralidad existente. La zona cuenta con tratamientos del suelo de
renovacion urbana, que busca mejorar la conectividad intermodal del territorio en concordancia

con los usos presentes en desarrollo urbanistico del area.
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Proyectos vinculados desde el POT vigente como el de reverdecimiento de la ciudad y
los principios de conexidn del territorio desde las distintas escalas de recorrido, toman relevancia

desde la oferta de vivienda, empleo, y equipamientos de cuidado.

1.2 LOCALIZACION Y DELIMITACION AMBITO DE INTERVENCION

llustracion 1; Localizacion poligono

Pedagogica Nacion
0B

Fuente: Elaboracion propia

Dentro del reconocimiento del entorno a trabajar, se hace una delimitacién del area de
intervencion. Esta area en su génesis recoge la delimitacion del Area de Integracion Multimodal
(AIM) Calle 72, definida en el POT, y delimitada al norte y al sur por las calles 75y 72,
respectivamente; al oriente por la carrera 13 y al occidente por la carrera 20a. (llustracion 1)

(Nustracion 1)
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La delimitacion del poligono de intervencién finalmente abordado en el plan parcial,
descrito en este documento, tiene una variacion con respecto a su trazado inicial, atendiendo a la
identificacion de nodos estratégicos dentro del territorio, Entre esos nodos se identifica el centro
de alta tecnologia “UNILAGQO”, entidades educativas universitarias, centros de comercio agro
industrial y oficinas de caracter financiero, conformando asi, un nuevo poligono que acoge la
estacion del metro en los dos costados de la avenida Caracas y de la Calle 72, y extendiéndose a

partir de la tension existente entre estos nodos. (llustracion 2)

lustracion 2; Modificacion poligono de analisis.

- e —N
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Segun la morfologia del poligono se empiezan a configurar varios volimenes, dando

relevancia a encontrar de manera adecuada una conexion estratégica integral del espacio publico,

sistemas complejos de funcidn urbana y los usos presentes en el sector de manera tradicional,
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consolidando actividades de comercio vivienda y servicios financieros identificados. (llustracion
3).

llustracion 3; Poligono de trabajo

UBICACION DE TRABAJO
'Bogota D.C | {Localidad LA
» ®» @ B

12- Barrios ()

Unidos

2- Chapinero

"Plan Parcial
Ay
N

i AREA URBANA: 24 Ha

Fuente: Elaboracion propia

1.3  CONDICIONES NORMATIVAS

El espacio que abarca el poligono de intervencion consta de 14 manzanas, las cuales se
encuentran contenidas dentro de los parametros del decreto 823 del 2019, en el cual se
incorporan las &reas de tratamiento urbanistico de renovacion en espacios continuos al corredor
de la PLMB. En este mismo decreto se establece para la zona que, mientras el indice de
construccion sea menor o igual a 9.0, el reparto de las cargas y beneficios estara contenido a
formulaciéon de los planes parciales bajo la normatividad del decreto distrital 823 de 2019.

El POT vigente, establece la inclusion de proyectos estratégicos que garanticen la
prestacion de servicios a la ciudadania de Bogota, y teniendo en cuenta la magnitud en
articulacion al desarrollo de sistemas multimodales en los corredores de la PLMB, reconocer que
son proyectos con un modelo de movilidad multimodal, incluyente y sostenible. Se prioriza de

esta manera todo el sistema de transporte pablico sostenible, integrado por la red de metro
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regional, incluida por la PLMB la extension con el Regiotram de Occidente; el Regiotram del
Norte; la infraestructura de soporte del sistema Transmilenio; el corredor verde de la carrera

Séptima; y la inclusion de un sistema de rutas publico de bicicletas.

En cuanto a las &reas de actividad presentes en todo el corredor, se tiene que la mayor
presencia segun lo dispuesto por los respectivos decretos reglamentarios se concentra en
las zonas residenciales con zonas delimitadas de comercio y servicios, con mas de la mitad del
area total (51,28%). Cabe destacar, que dentro de esta area de actividad existen subsectores que
en efecto tienen por objeto concentrar las reas econdmicas (generalmente sobre corredores
intermedios o que con el tiempo han consolidado cierta actividad comercial o de servicios), pero
también estdn compuestos por subsectores cuya area de actividad corresponde a zonas
residenciales exclusivas, mas limitadas en areas comerciales, debido a su vocacion
principalmente habitacional.

Adicionalmente, se encuentran las areas residenciales con actividad econdémica en la
vivienda (17,58%). En estas areas se clasifican principalmente areas de origen informal, ya
legalizadas, que en su mayoria se corresponden con el tratamiento de mejoramiento integral y en
cuyos inmuebles se ubican pequefios locales comerciales o de servicios de tipo vecinal, asi como

variada industria artesanal. (llustracion 4)
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llustracién 4; Usos del suelo cll av chile.

Leyenda
==« ® Ejo trazado
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Industrial

Y SERVICIOS

Residencial

Vias arteriales

Fuente: POT

1.4  CONFIGURACION PREDIAL DEL AMBITO DE INTERVENCION

Se hace la identificacion de 14 manzanas que contienen actividades que dentro del
analisis de cargas y beneficios del proyecto pueden viabilizar la intervencion en el suelo,
respondiendo a dinamicas sociales presentes en el entorno, su oferta y consolidacion de
productos inmobiliarios que viabilicen el planteamiento. Asi mismo, se hace la identificacion de
factores existentes, que evidencian actualmente una desarticulacion con las nuevas dinamicas
sectoriales. Estos corresponden con nuevas actividades econdmicas que se comienzan a situar en
el entorno inmediato a la propuesta, como nuevas ofertas de servicios, areas de innovacion y
nuevas tecnologias, asi como la implementacion de nuevas dindmicas en la mixtificacion de
usos, en articulacion con equipamientos de educacion, venta de productos agroindustriales y

oferta de servicios de alta tecnologia. (llustracion 5)
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llustracion 5; Tensiones del lugar

vever §

Fuente: Elaboracion propia

1. DIAGNOSTICO

Poblacion

Dentro de los datos poblacionales tomados del Censo de poblacion del DANE de 2018,
que corresponde al area de influencia del plan parcial se encontrd que aproximadamente el 53%
corresponde a el género femenino y el 47 % a el género masculino, con un total de 10.756
habitantes. Esta cifra contrasta con la establecida para 2015 de 21.027 habitantes, lo que
evidencia un cambio en los usos del suelo que desplaza el uso netamente residencial;
constituyendo un fendmeno que esta mas presente en areas contiguas al plan parcial, en los
barrios San Felipe, dando lugar a nuevas actividades dirigidas a la industria basada en los

servicios y la innovacion. (llustracion 6)



PLAN PARCIAL CLL 72

18

lustracion 6; Poblacion
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Fuente: DANE

Usos del suelo

llustracion 7; Usos del suelo
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Fuente: Elaboracion propia

Dentro del poligono a intervenir se encuentran gran variedad de usos del suelo, al ser esta
una centralidad importante de la ciudad. Particularmente, hacia la avenida Caracas se encuentran
usos de vivienda en gran escala, comercio de tipo barrial e industrial, sectores comerciales de
tecnologia, y bares. Hacia la av Chile se encuentran usos como oficinas, coworking, vivienda
tipo living y educacionales importantes como las universidades Pedagogica y Sergio Arboleda.
(Hustracion 7)

En cuanto a las areas de actividad dispuestos segun los respectivos decretos reglamentarios se
evidencia la presencia de zonas comerciales aglomeradas en el sector noroccidente del poligono,
lo cuales tienen una vocacion de uso para comercio agroindustrial y pequefios comercios de
escala barrial. En el sector sur occidente predomina el uso residencial, a la par de nuevas areas y
servicios que se van articulando a las denominadas ADN (Areas de Desarrollo Naranja) de San

Felipe y Chapinero.

Las ADN son una forma de enunciar a los Distritos Creativos, y son definidas como

espacios geograficamente delimitados donde convergen la cultura, la creatividad y el
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emprendimiento. Funcionan como areas de desarrollo econémico, social y cultural, consolidando
escenarios para la renovacion urbana, la generacion de empleo y la creacion, produccion,
distribucion, exhibicidn, comercializacion y consumo de bienes y servicios culturales y creativos.
Dentro de la nueva propuesta del POT de Bogota, las ADN son consideradas como Areas de
Oportunidad Econdmica que tienen el potencial para la consolidacion de iniciativas de
economias asociativas en relacion con la cultura y la creatividad, dadas unas caracteristicas
fisicas del espacio en el que se encuentran. Estos espacios se caracterizan por la alta
aglomeracién de actividades de produccién cultural y creativa, asi como por la concentracion de
equipamientos e infraestructura estratégica para el sector. Finalmente, es importante destacar las
dimensiones sociales de las ADN como escenarios vivos en los que se construye tejido social a
través de las relaciones entre los ciudadanos, el intercambio de historias, memorias y formas de
vida. Asimismo, se reconoce el poder transformador del arte, la cultura, y la creatividad en

quienes habitan en estos territorios.

Identificacion de los ins-
trumentos juridicos pre-
sentes en el territorio.

Identificacion y delimita-
cion de poligonos.
Caracterizacion de las
areas delimitadas.
Generacion de mecanismos
de articulacion con entida-
des publicas y privadas.
Formulacion de un

plan de trabajo para su
sostenibilidad.

Promover lineas de gestion
de conocimiento del sector
cultural y creativo.

Promover espacios ade-
cuados para el desarrollo
de actividades culturales y
creativas.

Fortalecer el capital huma-
no del sector.

Ampliar mecanismos de
apoyo financiero.

Apoyar estrategias de am-
pliacion de mercado.
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Se generan nuevos usos econdmicos dentro del sector que poco a poco se esta
transformando en un nodo intermedio entre las areas de desarrollo apalancadas a la nueva troncal
de metro, las mayores transformaciones del suelo residencial localizadas tanto en el Barrio San
Felipe de la ClI. 72, como en el Barrio Colombia al sur de la misma. Para el caso del costado
oriental de la Av. Caracas, se puede afirmar que se han consolidado los usos alli existentes,
principalmente el uso comercial.

En el plan parcial se identifican 3 tipos de manzanas y se definen &reas aproximadas que
van entre 3.126 a 4.500 m2.

En el area de influencia el poligono de intervencion, el 53,1% del area del suelo tiene
como uso predominante el comercio, especialmente importante sobre las vias principales y
concentrado en lotes de mayor tamafio en el costado oriental de la Av. Caracas. Con respecto al
uso residencial, pese a su tendencia decreciente, este mantiene una participacion del 29,8 %,
especialmente en el costado sur de la Calle 72 y occidente de la Av. Caracas.

Dos equipamientos de escala urbana se destacan en el area de influencia, la Universidad
Pedagdgica y el colegio Gimnasio Moderno, asi como el edificio de la Bolsa de Valores de
Bogota. (llustracion 8)

llustracion 8; NUmero de pisos



PLAN PARCIAL CLL 72 22

o

: Leyenda

| == s @ Eje trazado

: D Area intervencion
I Huella estacion

I B Aea fiscal

| Nuevo Espacio Publico metro |
| Pisos por lote Metro
I Numero Pisos

| -2

s

Fuente: Elaboracién propia.

Se identifica una serie de usos horizontales de baja escala y mayor porcentaje de
edificaciones de baja y mediana altura (entre 1 y 3 pisos), gracias a la estructura reticular de la
configuracion de manzanas.

En cuanto a las areas de actividad presentes en todo el corredor, se tiene que la mayor
presencia segun lo dispuesto por los respectivos decretos reglamentarios se concentra, en primer
lugar, en las zonas residenciales con zonas delimitadas de comercio y servicios, con més de la
mitad del area total (51,28%). Cabe destacar que dentro de esta area de actividad existen
subsectores que en efecto tienen por objeto concentrar las areas econdmicas (generalmente sobre
corredores intermedios o que con el tiempo han consolidado cierta actividad comercial o de

servicios), pero también estan compuestos por subsectores cuya area de actividad corresponde a
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zonas residenciales exclusivas, mas limitadas en areas comerciales, debido a su vocacién
principalmente habitacional.

En segundo lugar, se encuentran las areas residenciales con actividad econdmica en la
vivienda (17,58%). En estas areas se clasifican principalmente areas de origen informal, ya
legalizadas, que en su mayoria se corresponden con el tratamiento de mejoramiento integral y en
cuyos inmuebles se ubican pequefios locales comerciales o de servicios de tipo vecinal, asi como
variada industria artesanal. (Ilustracion 9)

llustracién 9; Edificabilidad

Edificabilidad

Fuente: POT

Se deben tener en cuenta la relevancia en articulacion con el uso residencial
necesario desde la propuesta para atacar el déficit de vivienda que presenta la ciudad en
lo que respecta a la oferta VIS y VIP.

El desarrollo multimodal, plantea una mixtificidad de servicios vinculados al
desarrollo urbano orientado al transporte (DOT), que se evidencian en el sector de
intervencion para garantizar una conexion diversa, activando el sector en zonas
intermedias y conectando los espacios urbanos dotacionales comerciales y espacio

publico. (llustracién 10)
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llustracion 10; Predios de renovacién
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Fuente: POT
Movilidad

A continuacion, el presente diagndstico del sistema de movilidad que comprende, por un lado, el
sistema vial constituidos por elementos como la jerarquizacion vial, configuracion del perfil vial
y los sentidos de estos, y, por otro lado, el sistema de transporte publico existente, realizado con
base en el estudio de transito realizado para el plan parcial de renovacion urbana Calle 72y el

area de influencia delimitado. (Tabla 1).

En correspondencia a los sistemas de integracién vial, conectando los proyectos en
infraestructura de desarrollos por el IDU, se identifican los siguientes proyectos de intervencion
de malla vial. (llustracion 11 y tabla 2).

llustraciéon 11; Linea del metro
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Convenciones

i+"""71 Limite de infervencion

mmm Cicloalomeda del Medio Milenio

Fuente:POT

Tabla 1; Malla vial

MALLA VIAL ARTERIAL - AV. CARACAS (AC 20)

CONTRA FECHAS z
o NOMBRE ESTADO ETAPA INICIO FIN % EJEC OBSERVACIONES

Mediante racicacion IDU_nameo
20215261470842, se irforms d o
de obras de |a fase previa en coredar
vial de la Calo 72 oonay, Caracas,

En la actualidad existen varias otrs
anteriores dento del drea obje o
Intervencion en las obras (fase
previa) que actualmente cuertan con
polizas de estbikdad vigertes a fawr
del IDU. Por este molivo, el 1
confirma  que  asumira
responsabildad por cualquier cro
que se ocasiane scbre las obras cn
polizas anteriores.

CONCESION | EMPRESA METRO DE BOGOTA
1632019 S.A, Primera Linea del Metro = EN EJECUCION Construccion 20/10/2020 13/03/2028 10.3%
Tramo 1

MALLA VIAL ARTERIAL - AV. CHILECALLE72.

NOMBRE OBSERVACIONES

INICIo

RCTURCIZACIO!

COMPLEMENTACION, AJUSTES

DF LOS ESTUDIOS Y DISEROS
EXISTENTES, Y0
ELABORACI DE LCS %

€ £ Meta fisica del proyecta 1,6km de

1DU<1298= | ESTUDIOS Y DISENOS, PARA | £n EseCUCION | Estudiosydisuxs | 170812021 | 168111/2022 4% vias, 39800 mis2 de especio publco

2021 EL CORREDOR ¥ 11,3 fom de eicloruta,

DESDE LA CALLE 3:
CALLE 93A, RAMAL DE LA
CALLE 72 ENTRE CARRERAT Y
CARRERA 13 Y DEMAS

~ ~ Mantener Km=carmi| de Malla Vial
CONSERVACION DE LAMALLA il
3 [ 1DU-1892- | VAUARTERIAL NO TRONCAL - | ENEJECUCION |  Consenacién 27012021 | 2611/2021 82% Aitarial 23,39 Kmde canl En Ia
2089 VIGENCIA 2020-GRUPG 5 aciualidad setrabgaen  recalce d
sarcine| existerte,

WARTENIMENTO, TERMINADO=
1DU-1611= REHABILITACION Y TRAMTE ACTA La obra incluye el manterimiento de
4 2018 RECONSTRUCCION DE RECIBO FINAL. Consenacion 1000212020 | 25/0112021 98% 86 unidades Paraderos SITP y

ESPACIO PUBLICO ASOCIADO OE OBRA 10.823 m2 de Espaciopitica
A PARADEROS DEL SITP

El alcance del proyecio son los

DISEROS CICLOALAMEDADEL Disefos delaC do Aamada Madio
s 1573 de 2020 MEDIO MILENIO SUSPENDIDO Estudios y disefs 1/03/2021 28/01/2022 70% Mienio, desde ef Tunal hasta la Cle
TRAMO 3 Y TRAMD 4 108. E| consyler reporta un avance
del 76% de |aFase de Estudos y
Disefios,




PLAN PARCIAL CLL 72 26

MALLA VIAL LOCAL / INTERMEDIA - CARRERA 73 COSTADO ORIENTE AV CARACAS
FECHAS

NOMBRE ESTADO OBSERVACIONES

INICIO FIN

Alcance del proyecto: corstnecién
de espaciopiticoen laCale73,
(8.996,0 m2) zona verde (190.0m2,)
(0,63 Km) de Ciclamuta,

10U1299= | CONEXION PEATONAL CALLE
2020 73ENTRE CARRERA7Y | ENEJECUCION |  Construccion 18122020 | sios022 | 7.47%
AVENIDA CARACAS

Fuente: POT

Dentro del decreto 557 de 2013 se hace el trazado general del proyecto de la PLMB, el
cual consta de 16 estaciones con una longitud aproximada de 24 Kilometros que seran
construidos en un sistema elevado. El trazado cuenta con la integracion total al sistema existente
de las troncales de Transmilenio, consolidando sectores de espacio publico de infraestructura de
transporte dentro de la ciudad y dando cabida al intercambiador via de la calle 72 con Av.

Caracas que ayudara a descongestionar la circulacién de vehiculos por el sector. (llustracion 12)
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lHustracion 12; Area de influencia linea del metro.
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Fuente: Subgerencia de Gestion Urbana — ERU

Fuente: Subgerencia de gestion- ERU

Estructura Ecoldgica Principal

En lo que respecta al area de influencia de la zona de intervencidn se tiene en cuenta la
estructura ecoldgica principal dentro del poligono de influencia directa e indirecta del proyecto
teniendo en cuenta los impactos que se pueden presentar dentro del proceso de planeacion del
proyecto dentro de la importancia de la articulacion directa con los corredores viales asociados a
la infraestructura y su impacto dentro de las variables de precipitacion, temperaturas, calidad del

aire, ruido, corredores ecoldgicos
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Precipitacion:

Dentro del area de estudio la precipitacion del aire va de manera descendente en
direccidn de los cerros orientales hacia el occidente de la ciudad, en el cual se muestra una
precipitacion promedio desde los 680 mm y méaximas de 836 mm, dentro de un promedio anual
de 797 mm, informacion suministrada por el visor geografico ambiental. (llustracion 13)

llustracion 13; Precipitaciones
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Fuente: Visor geografico ambiental
Temperatura:

La temperatura del aire promedio anual de los Gltimos afios tiene una temperatura
promedio de 14,6 °C, acompafados de una temperatura promedio de la superficie terrestre de
estandares entre 25.5 y 28 °C, una vez identificados los mapas de calor dentro de la isla de calor
urbana tiene incrementos de temperatura de periodos promedio desde el 2008 al 2018 en una
variabilidad de 0.7 dentro del estudio realizado, resaltando las partes de la ciudad con déficit en

arbolado y zonas verdes. (visor geografico ambiental, 2022). (llustracién 14)
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llustracion 14; Temperatura promedio

Calidad del aire
Temperatura Promedio {°C)
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Fuente: Visor geografico ambiental

Calidad del aire:

Dentro del area se determina, que las particulas PM esta en un valor de 2,5, son particulas
muy pequefias en el aire que tiene un diametro de 2.5 micrometro aproximadamente en casi de
PM de 2,5. Dentro de un rango de 4 afios se encontraron datos que sobrepasan los limites
permisibles anuales. (visor geografico ambiental, 2022) (llustracién 15).
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llustracion 15; Calidad del aire
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Fuente: Visor geogréafico ambiental
Ruido:

En la ilustracion 16 se hace un reconocimiento de los niveles de ruido, reconociendo que
los mayores niveles se encuentran junto a las vias con mayor flujo vehicular en las manzanas
entre carrera 20 y av Chile. Sin embargo, los niveles de ruido diurnos superan los 80 dB(A) en
las zonas de alto flujo con una variacion a los 45 y 70 dB(A) en manzanas con usos de vivienda,
por lo cual las manzanas dentro del planteamiento no estarian en cumplimiento en el limite
permitido en zonas residenciales en base a las resoluciones pertinentes. (visor geografico
ambiental, 2022)
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llustracién 16; Ruido

Fuente: Visor geografico ambiental

El enlace de la estructura ecolégica principal tiene como funcion basica garantizar el
bienestar dentro de la sostenibilidad y generar una construccion de procesos ecoldgicos dentro
del territorio, con base a la conexion de corredores ecoldgicos, parques urbanos, areas protegidas

y manejo de afluentes como el rio Bogota. (llustracion 17).

o Paisaje: generar urbanismo desde el paisaje, devolver un lugar central en la ciudad a las
dindmicas naturales de los cerros, hacerlos penetrar en la Séptima.

e Agua: incluir las quebradas, canales, escorrentias o laminas como elementos
estructuradores, el agua con un lugar central en la Séptima.

o Usos: disefar desde la perspectiva, escala y relaciones humanas de las personas que
habitaran la Séptima.

e Movilidad: Integrar las estaciones de transporte publico a la vida del Ecotono y disefarlas
como espacios donde el “estar” adquiera valor.

« Energia: Innovar usando recursos renovables, energia solar, eolica, opciones de recarga

automatica de vehiculos eléctricos y sistemas de pavimentacion purificadores.



PLAN PARCIAL CLL 72

32

De esta manera Bogota "apuesta por la transformacién urbana de su via mas emblematica,

generando una nueva relacion de los ciudadanos con ella, trazando una ruta hacia la ciudad

sostenible, que sera™ referente en el desarrollo de Bogotéa al incluir de manera estructurante la

conectividad ambiental, el paisaje urbano, la cobertura verde y las quebradas, honrando la

promesa de que el corredor Verde, sea verde.

llustracion 17; Corredores verdes
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Fuente: Mapas Bogota

Estructura Funcional y del Cuidado

En el lugar de intervencion se encuentran diferentes sistemas de transporte masivos para conectar

con la ciudad. La CII 72 es un lugar importante de poblacion flotante. Sobre la Av caracas con CIl 72 se

encuentra Transmilenio, buses, toda la conectividad para carros privados, amplios andenes para conectar
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los peatones desde la Carrera Séptima hasta la avenida Caracas; ademas de conexion de ciclorrutas por

toda la av Chile.

Varios planes parciales que se desarrollan en la zona tratan de trabajar toda la humanizacion de
las vias, tratando de darle prioridad siempre al peaton, que este se pueda movilizar por todo el entorno sin

tener varios peligros de conectividad en los andenes y seguridad. (llustracién 18).

llustracion 18; DOTS

/

Fuente: Elaboracion propia

En los equipamientos principales de la zona se encuentran la Universidad Pedagdgica sobre la Av
Chile que abarca una manzana importante del lugar y gran variedad de oficinas. Hacia el norte se
encuentra un hito tecnolégico importante para la ciudad: Unilago. (llustracion 19).
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llustracion 19; Usos
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Fuente: Elaboracion propia.

En el espacio publico se encuentran un déficit importante en la zona. Se encuentran andenes transitables
con un ancho importante de seccidn, pero no se encuentran permanencias para el peatén. Existen algunos

parques hacia el sector de Chapinero y hacia la avenida Séptima algunas zonas verdes. (llustracion 20).
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llustracion 20; Espacio publico
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Fuente: Elaboracion propia

Estructura Integradora de Patrimonios

Dentro de las zonas del plan parcial no se encontraron bienes de interés cultural a tratar, el mas
cercano es la iglesia La ubicada por la av Chile y algunas casas patrimoniales, pero estas edificaciones no
se encuentran incluidas en las manzanas a tratar ubicada por la av Chile y algunas casas patrimoniales,

pero estas edificaciones no se encuentran incluidas en las manzanas a tratar

Estructura Socioeconémica, Creativa y de Innovacion

La Calle 72 es un lugar que cuenta con vivienda de paso, equipamientos de oficinas, una
zona muy comercial debido al gran flujo de poblacidn flotante de estudiantes, personas de
oficinas o simplemente personas que viven en el sector: La estacion de Transmilenio de la cll 72

es un conector entre la zona y la ciudad muy importante. Adicionalmente, las diferentes
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conexiones del sector permiten tener un perfil muy agradable al peaton dejando explorar medios
de transporte mas amigables con el medio ambiente y trabajando mejor con las normas de

conectividad de corredores verdes y todo lo que quiere implementar el POT,

Hacia la Calle76 se da un uso mas comercial artistico. Asimismo, en la carreal5 se
encuentra un comercio tecnoldgico; un hito importante para la ciudad en temas de tecnologia el

Centro Tecnoldgico Unilago.

El plan parcial Calle 72 pretende generar una unién armonica entre todos estos usos,
corregir algunas anomalias que estan dafiando el perfil por falta de espacio publico, comercio

mal ubicado, y vacios urbanos que generan inseguridad en el sector.

Toda esta mezcla de usos hace que la zona tenga un cambio de perfil en el dia muy
variado con relacién a las noches y fines de semana. Algo relevante a explorar en el Plan
Parcial, para hacer de esta zona un lugar de ciudad cosmopolita, que pueda brindar usos 24/7 en
favor de la mayor vitalidad de la zona. (llustracién 21).

lustracién 21; Usos predominantes
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Areas de Actividada UPZ
2 20NA R EMCIAL COM 20MAS DELIMITADAS DE COMERCH

Viss arterisies L

Fuente: POT
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Conclusiones Diagnostico

Dentro de la formulacién del plan parcial es pertinente tomar en cuenta el desarrollo que
hasta ahora se ha venido dando dentro del sector. Se destacan los servicios financieros, comercio

y servicios ubicados sobre la calle 72.

Es de gran importancia que dentro del planteamiento morfoldgico se tenga en cuenta el
rango de unidades en volumen dentro de una adecuada disposicion en el espacio para disminuir
el impacto de isla de calor dentro del poligono, conectando al mismo tiempo el sistema de

espacio publico.

En lo que respecta a la infraestructura de movilidad se plantea una oportunidad de
configurar un sistema urbano multimodal que consolide la zona contigua del sistema con el
mejoramiento de la malla vial integral en las manzanas que se articulan directamente con el
DOTS, para generacion de espacio publico y multimodal de usos de servicio comercio y
residencia. En el poligono a intervenir se encuentran con varios retos que genera el estado actual
del lugar, los cambios de perfil tan drasticos que se generan en los cambios de horario hacen que
el lugar en ciertas horas se vuelva muy solo e inseguro. La avenida Caracas en un lugar que
genera mucha gentrificacion, por motivos de inseguridad y el cambio de perfil hace que los usos
encuentran una problematica grande con los vendedores informales, también se tiene un déficit
en de vivienda que se proponen en algunas manzanas no funcionen, en el espacio publico de

zonas verdes y plazoletas.
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llustracion 22; Tensiones viales

Fuente: Elaboracion propia

llustracion 23; Imaginario plan parcial

Fuente: Elaboracion propia
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2. PLANTEAMIENTO URBANISTICO DEL PLAN PARCIAL

Se hizo un andlisis para determinar qué manzanas podian funcionar mejor dentro del plan
parcial planteado de la Calle 72, pues el perfil de la avenida Caracas es muy cambiante y hace
funcionar todas las manzanas de diferente manera, en algunos puntos generando aglomeracion
de habitantes de calle.

La propuesta plantea el concepto de esquinas con el propdsito de generar unos usos que
potencialicen todo lo que pasa alrededor del metro y toda la infraestructura importante que se
esta haciendo como el deprimido que cruza la Avenida Caracas Y la nueva ubicacién del
monumento de los héroes que queda dentro del plan parcial. Estas esquinas generan hitos
importantes en la ciudad, que buscan generar mayor seguridad en el sector.

Se acogen varios perfiles urbanisticos para responder a la multiescalaridad funcional del
lugar; entre ellos la conservacidn del comercio agroindustrial que se da en el lugar. También se
plantean otros usos de acuerdo al perfil, como oficinas y algunas plataformas comerciales. Las
manzanas que colindan con el metro se les da un tratamiento comercial por ser de las manzanas
que mas pesan se generd todo un urbanismo, se abrieron centros para generar permeabilidad, se
plantearon plazoletas para no erradicar el comercio informal. También se plantea comercio en
gran escala conectado con la estacion, zonas bancarias y un edificio de parqueos.

Hacia la Calle 72 se buscan respetar ciertos usos, en las intervenciones se plantearon
plataformas de comercio, vivienda, vivienda de paso y oficinas. Se generan espacios publicos
para mantener los DEMOS y que trabajen con algunos equipamientos para mejorar todo el tema
de infraestructura. En la manzana de la Universidad Pedagdgica se busca intervenir en ciertos
puntos para amarrar la Universidad con algunos usos de coworking y usos complementarios en

otros puntos del plan parcial. (llustracion 24).
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llustracién 24; Unidades de actuacion
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Fuente: Elaboracion propia

INTRODUCCION Y OBJETIVOS
Dentro del objetivo del plan parcial se debe definir la normatividad que permita

3.1
generar un proyecto que se articule directamente con la linea del metro de la calle 72y la

troncal de Transmilenio de la Av Caracas.
La propuesta busca integrar las ideas de planteamiento a el desarrollo de

transporte DOTS desde las determinantes de potencializacién del espacio urbano,
atrayendo asi una mayor inversion dentro del sector y los usos del suelo planificados para

mezclar usos que den un mayor dinamismo a la sostenibilidad del sector a intervenir. En

términos generales, la propuesta busca:

-Destaca el valor comercial de la zona.
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-Articular los usos propuestos sin generar dafios en el perfil, sea comercial vivienda, o

dotacional.

-Mejorar las esquinas, puesto que la Calle 72 tiene esquinas comerciales importantes. Por lo
tanto, se busca darle un tratamiento al deprimido planteado sobre esta avenida para no generar
dafos urbanos en esas zonas y seguir manteniendo el buen flujo de personas.

-Destacar el valor del modelo DOTS para los peatones.
-Mantener un equilibrio de usos donde funcione muy bien la vivienda.

-Gestionar el comercio informal moderado en las diferentes zonas verdes como actividades de

DEMOS (distritos especiales de mejoramiento y organizacion sectorial).

-En las manzanas que estan ubicadas al occidente de la avenida Caracas que tienen una escala
mas barrial, dar un impacto con usos horizontales en comercio que ayuden al barrio y densificar

otras viviendas con mas vivienda. (llustracion 25).

llustracién 25; planta plan parcial
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A

Fuente: Elaboracion propia
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Se busca ademas generar ejes verdes dentro del plan parcial, para equilibrar lo construido con las
diferentes zonas y marcar un eje importante dentro de todo el desarrollo urbano. Adicionalmente,

se busca que dentro de todas las manzanas se dé un equilibrio de llenos y vacios.

3.2 PRESENTACION DE LA PROPUESTA

llustracién 26; imaginarios plan parcial
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Fuente: Elaboracion propia

Se generaron varios criterios de intervencion para el plan parcial Calle 72. Se plantean varias
estrategias para mejorar todo el tema de DOTS, entendiendo que el peaton es el mas importante
en esta conectividad, se busca humanizar mas los espacios y potencializar todos los transportes
de energias limpias.

La vivienda se plantea como punto estratégico en las manzanas que tienen un perfil

también barrial, se busca potencializar el barrio con varios usos comerciales y densificar en otros

sentidos de la manzana donde tenemos un perfil de una via principal como la caracas.
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El tema de comercio informal es algo que se viene dando desde hace mucho tiempo en la
zona, sin mayor control. Se busca darle un manejo de una manera articulada al tratamiento del

espacio publico. (llustracion 27).

llustracion 27; Conectividad

Fuente: Elaboracion propia
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3.3

AREAS DE MANEJO DIFERENCIADO

44

En las areas de manejo diferenciado se genera una normativa del lugar segun el POT,

donde se identifican ciertos porcentajes que se deben generar en espacio publico equipamientos y

vivienda como se muestra en las tablas 2 y 3.

Tabla 2; Normativa

AREA TOTAL PLAN PARCIAL

65% ESPACIO PUBLICO

35% AREA CONSTRUIDA

212.415.481

138.070.063

74.345.418

25M DE FRENTE PARA TENER
ALTURAS ADICIONALES

AREA VIVIENDA 1ER NIVEL

15.428

16.993.238

VIS

12.744.929

VIP

AREA TOTAL PLAN PARCIAL

65% ESPACIO PUBLICO

35% AREA CONSTRUIDA

212.415.481

138.070.063

74.345.418

25M DE FRENTE PARA TENER
ALTURAS ADICIONALES

AREA VIVIENDA 1ER NIVEL

15.428

16.993.238

VIS

12.744.929

VIP

Fuente: Elaboracion propia

En las tablas 4 y 5 se describe el area de cada manzana, el area de construccion con sus

respectivos indices, también se muestran las areas Utiles, y se describen los diferentes usos que se

propusieron por manzana y el nimero de pisos en cada uso propuesto.
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Tabla 4; Indices

INDICE DE CONSTRUCCION AREA UTIL ALTURA MAXIMA PISOS AREA DE CONSTRUCCION INDICE DE CONSTRUCCION
MANZANA 1 8.028,51 12,00 55.141,31 6,87
MANZANA 2 12,00 108.666,49

MANZANA 3 4.007,11 12,00 25.966,66 6,48
MANZANA 4 6.847,09 13,00 42.474,86 6,20
MANZANA 5 9.086,35 10,00 75.823,94 8,34
MANZANA 6 7.208,00 12,00 52.536,40 7,29
MANZANA 7 8.006,35 8,00 27.360,68 3,42
MANZANA 8 9.247,57 10,00 62.869,64 6,80
MANZANA 9 7.491,88 8,00 30.374,90 4,05
MANZANA 10 19.066,33 8,00 80.811,81 4,24
MANZANA 11 28.800,41 15,00 271.548,90 9,43
MANZANA 12 13.041,48 12,00 71.135,60 5,45
Fuente: Elaboracion propia

Tabla 5; Ocupacion

INDICE DE CONSTRUCCION AREA UTIL USO/PISOS USO/PISOS USO/PISOS AREA DE OCUPACION
MANZANA 1 8.028,51|COMERCIO / 3 PISOS VIVIENDA / 12 PISOS VIVIENDA / 10 PISOS 4.595,11
MANZANA 2 COMERCIO/ 2 PISOS VIVIENDA / 12 PISOS VIVIENDA / 10 PISOS 9.055,54
MANZANA 3 4.007,11|COMERCIO / 2 PISOS DOTACIONAL / 5 PISOS VIVIENDA / 12 PISOS 2.163,89
MANZANA 4 6.847,09| VIVIENDA COMERCIO / 8 PISOS VIVIENDA / 13 PISOS VIVIENDA / 10 PISOS 3.267,30]
MANZANA 5 9.086,35| DOTACIONAL COMERCIAL / 8 PISOS |COMERCIO / 3 PISOS OFICINAS COMERCIO / 10 PISOS 7.582,39
MANZANA 6 7.208,00{INTERMODAL COMERCIAL / 8 PISOS |OFICINAS COMERCIO/ 12 PISOS COMERCIAL / 4 Y 8 PISOS 4.378,03
MANZANA 7 8.006,35|DOTACIONAL COMERCIAL / 8 Y 4 PISQDOTACIONAL COMERCIAL / 8 Y 2 PISOS 3.420,09
MANZANA 8 9.247,57|INTERMODAL / 8 PISOS DOTACIONAL PARQUEADERO / 3 PIS(DOTACIONAL COMERCIAL / 10 PIS| 6.286,96
MANZANA 9 7.491,88|INTERMODAL 8 PISOS COMERCIO/ 5 PISOS 3.796,86
MANZANA 10 19.066,33| VIVIENDA DE PASO /8 Y 5 PISOS VIVIENDA Y DOTACIONAL / 8 Y 5 PISQCOMERCIO / 3 PISOS 10.101,48
MANZANA 11 28.800,41|VIVIENDA / 15 Y 12 PISOS OFICINAS COMERCIO / 12 PISOS OFICINAS COMERCIO /12 Y 5 PIS( 18.103,26
MANZANA 12 13.041,48| VIVIENDA COMERCIO/ 12 Y 3 PISOS |VIVIENDA COMERCIO/ 10 Y 3 PISOS 5.927,97

Fuente: Elaboracion propia
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3. NORMA URBANA

llustracién 28; Render

1

Fuente: Elaboracion propia

El plan parcial consta de 14 manzanas donde se proponen una mixtura de usos, segun el
estudio del lugar y cada necesidad del sector. Se proponen usos de vivienda VIS, VIP y No VIS,
usos comerciales, dotacionales y espacio publico, donde se busca hacer toda la integracion del
lugar con la PLMB. EI metro es una tension importante para la ciudad, generando conectividad,
densidad poblacional para el sector, usos comerciales formales e informales.

Para empezar a disefiar la normativa del plan parcial Calle 72 se tuvo en cuenta los
diferentes lineamientos de la normativa del sector y el decreto 555 (POT de Bogotd). En cada
manzana util dependiendo del uso, las alturas se calculan segun el ancho de la via. Se tuvieron en
cuenta varios factores para ganar altura extra generando retrocesos, para generar algunas alturas
adicionales en las manzanas mas grandes (segun el POT se puede crecer si se dan anchos de
fachada mayores o iguales a 25 metros). En estos sectores de renovacion no se cuenta con

cesiones pero si con unos aislamientos posteriores mayores o iguales a 4 metros
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Se tenia el reto ademas de generar bastante espacio publico en un lugar tan densificado,
minimo un 65% en zonas verdes vias y plazoletas, el resto de porcentaje equilibrarlo en vivienda
comercio y equipamientos dotacionales del plan parcial. Se generaron varias zonas verdes al
interior de varias manzanas y algunas se manejaron como zonas publico privadas para generar
mejores beneficios en algunos temas privados del proyecto.

En la manzana con la Universidad Pedagogica se generan actuaciones como la apertura
de la manzana para generar espacio publico que alimente el plan parcial y toda la poblacion
flotante que conlleva renovar este nodo tan importante de la ciudad.

Dentro del planteamiento de plan parcial se plantean herramientas como fichas
normativas de acuerdo a usos presentes del suelo y condiciones correctas de edificabilidad con el
fin de concentrar en un formato gréafico la norma urbana que se aplica en el plan parcial, respecto
a indices de ocupacidn en las mazanas tipoldgicas segun sus usos.

En la ilustracion 28 se encuentran descritos los indices de ocupacion y construccion
correspondientes a los sectores definidos para usos de vivienda y comercio bajo una tipologia de
torre plataforma con una seri de indices promedio de ocupacion de 0.67 e indices de construccion

5.23 para el planteamiento de torres.
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llustracién 28; Manzana tipologica vivienda/ comercio

/ Manzana tipoldgica \

Vivienda/comercio

ACCESIBR IDAD

DENSIDAD

L Il 1 |

I ' I

CUADRO DE AREAS:
UMDADDEACTUACION |
M2 OCUPACION
\AREA MANZANA 6,847 100%,
IAREA UTIL PRIMER NIVEL 3,267,297

NUMERO PISOS PERMITIDOS: 13 max

Usos:
COMERCIO:1,2Y3PISO
= VIVIENDA: EN PISOS SUPERIORES

NOTAS

*Area de control ambiental 5 mts

meo entre torres de 10 mts minimo

Fuente: Elaboracion Propia

En la ilustracion 29, se encuentran los indices que determinan la intervencion de las
manzanas tipoldgicas con usos dotacionales y de comercio, distribuidos de nuevo en una torre
plataforma que da un mayor valor a el suelo desde la ocupacién de la manzana y el crecimiento

en altura de estos edificios en el plan parcial
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llustracion 29; manzana tipologica dotacional/comercio

/ Manzana tipologica \

Dotacional/comercio

DENSIDAD
CUADRO DE AREAS:
2 E)CU’AQON
AREA MANZANA 44 0071 100%|
IAREA UTIL PRIMER NIVEL 2163
cESION
T
% aémes Iwa |
INDICES NUMERO PISOS PERMITIDOS: 12 max
10:0,29
IC:
Usos:

COMERCIO: 1Y 2 PISO
DOTACIONAL: EN PISOS SUPERIORES

NOTAS
*Area de control ambiental 5 mts

*Retroceso después del 2 piso

Fuente: Elaboracion propia

49

El tipo de manzanas con la tipologia de la ilustracion 30, da al territorio un planteamiento

de barras y torres plataforma que demuestran la mixticidad de usos en el territorio con indices

que aprovechen la huella del edificio dentro de las manzanas para generar morfologias que

permitan una mayor relacion con el entorno urbano.
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llustracion 30; manzana tipologica dotacional/comercio/ servicios.

/ Manzana tipoldgica \

Dotacional/comercio/Vivienda

ACCESHMLIDAD

NUMERO PISOS PERMITIDOS: 12 max

i )
DENSIDAD
L ! § 1
f ~ 1
CUADRO DE AREAS:
UNIDAD DE ACTUACION
ocupacioN |
8028511 100%)
R 4
== 1433402
INDICES

Usos:
COMERCIO: 1Y 2 PISO

- VIVIENDA: EN PISOS SUPERIORES
- DOTACIONAL: EN PISOS SUPERIORES
NOTAS

*Area de control ambiental S mts

Q“m después del 2 piso

Fuente: Elaboracion propia

A

En la ilustracion 31y la ilustracion 32, se resumen los indices y tipologias para los usos

de comercio, oficinas presentes en varias de las manzanas del plan parcial, en las cuales también
se articula la estacion de metro como usos de comercio articulador del espacio publico en altura

y transporte.



PLAN PARCIAL CLL 72 51

llustracion 31; manzana tipoldgica oficinas/ comercio.

/ Manzana tipoldgica \

Oficinas/comercio

DENSIDAD
| | |
I |
CUADRO DE AREAS:
AREA N2 CCUPACION
FEA MAKZAMA &.ﬁ_ﬂﬁ] 00 %
IARER UITIL PRIER NIVEL 7,682,304
ICESION
IAREA ESTACID FUELICO il 5?:1;@1
AREA TOTALCONSTRUIDA TEHD )
|EtAS VEADES |
INDICES NUMERO PISOS PERMITIDOS: 12 max
10:0,25
Ic: 1,92
USOS:

- COMERCIO: 1,2 Y3 IS0
- OFICINAS: EN FISOS SUPERIORES

NOTAS

=firea de contral ambiental 5 mts

\'Espuu’u entre torres de L0mts minima

Fuente: Elaboracion propia
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llustracion 32; manzana tipoldgica comercio

/ Manzana tipoldgica \

comercio

ACCESIBLIDAD
i —
DENSIDAD
1 1 | |
| u y |
CUADRO DE AREAS:
LHIDAD DE ACTUACION
AREA M2 DCUPACION
MAANZANA 7,491,861 100%
ARES UTIL PRIMER NIVEL 3,196,362
CESION
ARE A ESEACID PUBLICTH 3,655 019
ARE S TOTAL CONSTRUOA £2535 396
ZONAS VERDES 1,320,207
INDICES NUMERD PISOS PERMITIDOS: 8 max
10: 0,29
IC: 1,17
USOS:
COMERCIO: ARTICULACICN
INTERMODAL CON COMERCIO ZONAL

NOTAS

*firea de contral amblental 5 mts
-

\H.elruursu despuds del 2 piso /

Fuente: Elaboracion propia

4.1 NORMAS DE USO Y NORMAS DE EDIFICABILIDAD

El plan parcial plan parcial Calle 72 se plantea bajo diferentes usos. En el costado
occidental de la avenida Caracas se maneja un perfil mas barrial, en estas manzanas se mantiene
el perfil existente y se densifica con mas vivienda y comercio horizontal para hacer todo el

mejoramiento del barrio. Sobre la avenida Caracas se densifica con vivienda en altura, oficinas,
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plataformas comerciales que alimentaran estos edificios y también ayudara al comercio del
barrio, generando mas poblacion flotante y tratando puntos muertos donde se genera
gentrificacion. Adicionalmente, sobre las manzanas de la estacion del metro se une la
intermodalidad con comercio variado y actividades financieras. Se propone ademas un edificio
de parqueaderos y bici parqueaderos que alimentara todo este uso de conectividad vial y ayudara
al sector. Asimismo, en las manzanas hacia la av Chile se propone espacio publico, vivienda de
paso para cambiar el modelo de negocio, plataformas de comercio y oficinas. Se hace un manejo
de las esquinas por ser de las mas importantes de Bogota. En la manzana de mayor tamafio del
plan parcial, ubicada sobre la avenida Chile, se propone vivienda para estudiantes plataformas
comerciales; Ademas se abre la manzana para generar un gran espacio publico y manejar unas
partes en cesiones y generar diferentes actividades para todos los peatones. Se plantea también

oficinas y coworking. (llustracion 33).
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llustracion 33; Renders

Fuente: Elaboracion propia
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Tabla 7; Unidades de actuacion

UNIDAD DE ACTUACION

AREA M2 OCUPACION
AREA MANZANA 8.028.511 100%
AREA UTIL PRIMER NIVEL 4.595.109
CESION
AREA ESPACIO PUBLICO 3.433.402

AREA TOTALCONSTRUIDA

ZONAS VERDES
UNIDAD DE ACTUACION
AREA M2 OCUPACION
AREA MANZANA 3.917.028/100%
AREA UTIL PRIMER NIVEL 9.055.541
CESION
AREA ESPACIO PUBLICO -5.138.513

AREA TOTALCONSTRUIDA

ZONAS VERDES

N/A

UNIDAD DE ACTUACION

AREA M2 OCUPACION
AREA MANZANA 4.007.106|100%
AREA UTIL PRIMER NIVEL 2.163.888
CESION
AREA ESPACIO PUBLICO 1.843.218

AREA TOTALCONSTRUIDA

ZONAS VERDES N/A

UNIDAD DE ACTUACION

AREA M2 OCUPACION
AREA MANZANA 8.006.353(100%
AREA UTIL PRIMER NIVEL 3.420.085
CESION
AREA ESPACIO PUBLICO 4.586.268
AREA TOTALCONSTRUIDA
ZONAS VERDES 1.379.974

UNIDAD DE ACTUACION

AREA M2 OCUPACION
AREA MANZANA 9.247.565(100%
AREA UTIL PRIMER NIVEL 6.286.964
CESION
AREA ESPACIO PUBLICO 2.960.601
AREA TOTALCONSTRUIDA
ZONAS VERDES

UNIDAD DE ACTUACION

AREA M2 OCUPACION
AREA MANZANA 7.491.881100%
AREA UTIL PRIMER NIVEL 3.796.862
CESION
AREA ESPACIO PUBLICO 3.695.019
AREA TOTALCONSTRUIDA
ZONAS VERDES 1.329.297

55
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UNIDAD DE ACTUACION

AREA M2 OCUPACION
AREA MANZANA 6.847/100%
AREA UTIL PRIMER NIVEL 3.267.297
CESION
AREA ESPACIO PUBLICO -3.260.450
AREA TOTALCONSTRUIDA
ZONAS VERDES
UNIDAD DE ACTUACION
AREA M2 OCUPACION
AREA MANZANA 9.086/100%
AREA UTIL PRIMER NIVEL 7.582.394
CESION
AREA ESPACIO PUBLICO -7.573.308
AREA TOTALCONSTRUIDA
ZONAS VERDES
UNIDAD DE ACTUACION
AREA M2 OCUPACION
AREA MANZANA 7.207.995(100%
AREA UTIL PRIMER NIVEL 4.378.033
CESION
AREA ESPACIO PUBLICO 2.829.962

AREA TOTALCONSTRUIDA

ZONAS VERDES

UNIDAD DE ACTUACION

AREA M2 OCUPACION
AREA MANZANA 19.066.326 100%
AREA UTIL PRIMER NIVEL 10.101.476
CESION
AREA ESPACIO PUBLICO 8.964.850
AREA TOTALCONSTRUIDA
ZONAS VERDES 3.971.851

UNIDAD DE ACTUACION

AREA M2 OCUPACION
AREA MANZANA 28.800.409 100%
AREA UTIL PRIMER NIVEL 18.103.260
CESION
AREA ESPACIO PUBLICO 10.697.149
AREA TOTALCONSTRUIDA
ZONAS VERDES 1.020.053
UNIDAD DE ACTUACION
AREA M2 OCUPACION
AREA MANZANA 13.041.482 100%
AREA UTIL PRIMER NIVEL 5.927.967
CESION
AREA ESPACIO PUBLICO 7.113.515

AREA TOTALCONSTRUIDA

ZONAS VERDES

56
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Fuente: Elaboracién propia
5. GESTION. REPARTO EQUITATIVO DE CARGAS Y BENEFICIOS
5.1 CONDICIONES INICIALES DEL SUELO

Dentro del estado actual del poligono de intervencion se encuentra que, la caracterizacion
sectorial se enfoca en usos muy marcados y sectorizados en cada una de las manzanas, lo cual
resulta en la migracion de actores de territorio a otras areas de la ciudad que ofrezcan una mayor
diversificacion y aglomeracion de servicios. (llustracion 34).

llustracién 34; Render

Fuente: Elaboracion propia

Para la identificacion del estado actual del territorio se realizd un ejercicio de
caracterizacion por usos del valor del metro cuadrado por cada uno de los usos que se pueden

identificar en el poligono de intervencién. Esto ayuda a generar un imaginario de los factores que
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pueden afectar directamente la valorizacion del m2 construido por cada una de las manzanas y

barrios circundantes al territorio que componen el plan parcial. (tabla 8)

Tabla 8; Valor del suelo

1{CHAPINERO 67,8 $9.880.980 10 1{CHAPINERO 120]  524.166.666,67 36
2|CHAPINERO 25,6 $7.226.562,50 8 2[CHAPINERO 57| $9.122.807,02 8
3|CHAPINERO e $4.333.333,33 30 3[CHAPINERO 51| $4.705.882,00 30
4|CHAPINERO 58] $20.689.655,17 8 4|CHAPINERO 80 5$6.250.000,00 25
5|CHAPINERO 185 $2.108.108,11 25 5|CHAPINERO 3950 54.492.405,00 27
6| PORCIUNCULA 74 $6.081.081,08 30 6|PORCIUNCULA 90 5$8.800.000,00 12
7|PORCIUNCULA 50 $5.800.000,00 23 7|PORCIUNCULA [ 55.136.250,00 8
8|PORCIUNCULA 42 $7.261.904,76 18 8|PORCIUNCULA 330 54.498.668,00 15
9|PORCIUNCULA 49 $2.612.244,90 15 9|PORCIUNCULA 25 5$6.800.000,00| 12
10| PORCIUNCULA 108 $3.518.518,52 30 10{PORCIUNCULA 222| $7.500.675,00 12
11|SAN FELIPE 130 $6.538.461,54 8 11[SAN FELIPE 420 §5.714.285,00 10
12|5AN FELIPE 105 $4.095.238,10 25 12[SAN FELIPE 203 54.165.123,00 15
13[SAN FELIPE 49 $2.387.755,10 8 13[SAN FELIPE 700| 54.571.428,57 26
14[SAN FELIPE 53 $5.000.000,00 15 14[SAN FELIPE 375 54.266.666,67 30
15|SAN FELIPE 58 §5.147.058,82 13 15[SAN FELIPE 406 $3.940.886,70 14
1|CHAPINERO 179] $3.491.620,11 12| 1{CHAPINERO 33 §7.272.727 11
2|CHAPINERO 158 $3.778.481,01 30| 2|CHAPINERO 23 $9.739.130,43 8
3|CHAPINERO 360 $2.366.666,67 22| 3|CHAPINERO 38 56.973.684,21 12
4|CHAPINERO 1473 $4.209.097,08 15 4|CHAPINERO 51 $8.431.372,55 15
5|CHAPINERO 557 $7.181.328,55 23 5|CHAPINERO 44 $6.704.545,45 23
6|{PORCIUNCULA 894 $7.829.977,63 12| 6{PORCIUNCULA 56 $6.517.857,14 18
7|PORCIUNCULA 430 $8.333.333,33 25 7|PORCIUNCULA 43 $5.116.279,07 17
8|PORCIUNCULA 557 $7.181.328,55 27| 8|PORCIUNCULA 50 $7.400.000,00 30
9|PORCIUNCULA 210 $7.619.047,62 30| 9|PORCIUNCULA 39 $6.282.051,28 12
10{PORCIUNCULA 1473 $4.209.097,08 30| 10{PORCIUNCULA 32| $7.187.500,00| 25
11|SAN FELIPE 540 $8.333.333,33 27| 11|SAN FELIPE 31 $8.387.096,77 30
12|SAN FELIPE 262 $4.961.832,06 28| 12|SAN FELIPE 25 $7.200.000,00 B
13|SAN FELIPE 900 $8.000.000,00 17 13|SAN FELIPE 22 56.363.636,36 10
14[SAN FELIPE 449 $4.008.908,69 23 14|SAN FELIPE 27 $5.555.555,56 11
15|SAN FELIPE 262 $4.961.832,06 15 15|SAN FELIPE 47 $5.063.829,79 13

Fuente: Elaboracion propia

Para la identificacion del estado actual del territorio se realiz6 un ejercicio de
caracterizacion por usos del valor del metro cuadrado por cada uno de los que se pueden
identificar en el poligono de andlisis, lo cual ayuda a generar un imaginario de los factores que
pueden afectar directamente la valorizacién del m2 construido por cada una de las manzanas y

barrios circundantes al territorio que componen el plan parcial.
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Tabla 9; Avaltio del suelo

m2 de - Vr. Construcciéon
Manzana construccion y/lo  (m2)-uso principal Avaluo total
suelo (actual)  vl/o suelo Mz

Mz 1 8.029,00 $6.942.1186 $55.738.251.303
Mz2 __3917,000 $6.680.028; $26.165.668.394
Mz 3 4.007,00 $5.764.392 $23.097.919.750
Mz4 684700 $6.127.817 $41.957.164.142
Mz 5 9.086,00 $5.856.384 $53.211.106.314
Mz 7 8.006,00 $6.178.727 $49.466.886.756
Mz 8 - 9.247,00 38447807 $59.622.872.518
Mz 9 7.491,00 $7.181.329 $53.795.332.136
Mz 10 19.066,00 $6.680.028 $127.361.407.606
Mz 11  28.800,00  $6.767.391  $194.900.847.232
Mz 12 13.041,00 $6.680.028 $87.114.240.879

Total 124744 $818.039.041.466,95

Fuente: Elaboracidon propia

Dentro del poligono a intervenir, como se puede evidenciar en la tabla 9, el metro
cuadrado oscila entre los cinco millones ($5.000.000) de pesos, en valor del suelo respecto a usos
como vivienda y lotes que actualmente son utilizados como parqueaderos, valor que va
aumentando de dos a tres millones mas en usos de comercio y oficinas presente en algunos de los
edificios del sector. Esto también tiene como determinante principal la ubicacién de la manzana
dentro del poligono, por su ubicacion y conectividad se le puede dar mejor aprovechamiento por
la diversidad de poblacidn flotante que visita el sector a diario, generando una transformacion en
el valor promedio del suelo que puede incrementarse en la propuesta a un valor aproximado de
ocho59ilones doscientos ($8.200.000) de pesos bajo la nueva mirada del proyecto de plan

parcial.

5.2 CARGAS URBANISTICAS

Dentro de las cargas urbanisticas del plan parcial se identificaron las siguientes cargas o
cesiones urbanisticas, a partir del planteamiento de intervencion del espacio publico y sus
sistemas.

En primera instancia se encuentran las plazas con un area de 2.117 m2 corresponden al
0,02% del &rea total de las cesiones urbanisticas, parques con un area de 8.555 m2 que

corresponden al 0.08% del total; los andenes con 65.299 m2 corresponden al 0.65% del total; la



PLAN PARCIAL CLL 72 60

malla vial arterial con una intervencién de 18.814.60 m2 corresponde al 0.17% del total; y
finalmente una via soterrada que se encuentra dentro del planteamiento del sistema multimodal
de la estacion del metro el plan parcial tiene 5.230 m2 corresponde al 0.05% del total, como lo

muestra la (tabla 10. Cargas del proyecto).

Tabla 10; Cargas del proyecto

Pargue Local (nuevo o que se adecua) 8.555,00 0,08
Plazas 2.117,00 0,02
Andenes 65.299,00 0,60
Via Malla Vial arterial (VO a VV3) 18.814,60 0,17
Via soterrada 5.230,00 0,05

Eiuiiamiento educativo 9.486,00 0,09

Fuente: elaboracién propia.

Dichas cargas representan una inversion dentro del planteamiento proyectual de un
capital que debe ser sustentado a partir de las ventas y valorizacion del territorio, usos y ventas
de inmuebles ofrecidos por el plan. Se puede observar que el costo de las cargas del proyecto
estad en mayor medida sobre el proyecto de intervencion de una via soterrada, con un valor final
de $209.952 millones de pesos, generando en gran medida un desequilibrio en los costos de
urbanizacion del proyecto, poniendo un reto al plan parcial nivelar los valores y lograr llegar a

un punto de equilibrio entre dichos valores (Tabla 11)
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Tabla 11; Costo de Urbanizacion

eo0

B PLAZAS B PARQUE LOCAL [ ANDENES [l MALLA VIAL ARTERIAL W PLAZAS [ PARQUELOCAL EANDENES [l MALLA VIAL ARTERIAL [l VIASOTERRADA [l EQUIPAMIENTOS
B VIASOTERRADA [ EQUIPAMIENTOS

8.555,00 $221 .884,00 $ 1.898.217.620,00
2.117,00 $ 235.300,00 $498.130.100,00

65.299,00 $221.884,00  $14.488.803.316,00
...................................................................................... e 50 $2213.586,00  $41.647.735.155,60
4.320,00 $48.600.000,00 _$ 209.952.000.000,00

9.486,00 $1.110.239,00 $ 10.531.727.154,00

124744,00 $95.775,00!

$ 11.947.356.600,00

TOTAL COSTO URBANIZACION] | §290.963.969.945,60|
Fuente: Elaboracion propia

Identificando los factores que como se evidencia en la (tabla 11) los costos totales de
urbanizacion de 290.963 millones de pesos estan compensados en las ganancias generadas por
del proyecto dando una mayor plusvalia al territorio al generar mayores indices de construccion
en los usos que pueden generar un mayor retorno de la inversion al incrementar el valor del
metro cuadrado de las manzanas en vivienda, comercio, bodegas y oficinas, en base a las

necesidades propias del territorio.
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5.3  BENEFICIOS

llustracién 35; Render

Fuente: Elaboracién propia.

Dentro el planteamiento del plan parcial, se generan iniciativas que promuevan la
valorizacion del territorio desde la oferta y demanda de usos de vivienda, comercio, oficinas y

demas usos dotacionales. (tabla 12. Costos directos)

62
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Tabla 12; Costos directos

CIALCLL 72

63

Vr. De Venta
Balance por uso
uso m2 construccion AV [ AC No. Unidades m2 de construccidn |Vr. Venta total
VIP 7.065,00 6.372,00 $ 3,584,000 4 22,837.248.000 $11.401.021.350
Residencial VIS 10.655,00 8.524,00 $4.142.857 4 35.313.713.068 $14.572.595.963
E3 150.267,00 105.186,90 $ 8.500.000 $ 894.088.650.000 $ 520.299.487.500
E4 128.546,00 89.982,20 $ 10.261.000 $923.307.354.200 $547.458.389.192
Comerdo Escala zonal 39.994,00 27.995,80 $8.750.000 £ 349.947.500.000 $ 208.468.725.000
Escala Local 111.612,00 78.128,40 $ 6.250.000 4§ 697.575.000.000 $449.238.300.000
Dotacionales Educativo 23.517,00 16.461,90 $11.541.432 $271.419.856.344 $205.651.529.329
{privados, no Bienestar | 29.176,00 20.423,20 $12.717.466 4§ 371.044.788.016 $283.960.421.933
Senvicios Empresariales 79.680,00 55.776,00 $9.086.294 4 723.995.905.920 $426.389.093.203
TOTAL 581.412,00 $4.289.530.015.548|  $ 2.667.439.563.471

COSTOS DIRECTOS DE CONSTRUCCION

$507.390.372.240

COSTOS INDIRECTOS DE CONSTRUCCION

§ 533,788.394.087

UTILIDAD ESPERADA

$ 490.911.685.750

INGRESOS TOTALES POR VENTAS

% 4.289,530.015.548

Fuente: Elaboracion propia

Los altos indices de ocupacion de vivienda dentro del territorio en diversas escalas,

acompafados de servicios y comercio colindantes, se constituye en el planteamiento del plan

parcial en un principio de centralidad que concentra la ciudad. Se busca de esta manera tratar de

disminuir la brecha que generan los edificios, calles y configuracion del espacio publico en el

territorio; entendiendo la planeacion urbana como una herramienta para que ejercicios como el

realizado en este Plan Parcial se construyan a partir de entender el espacio y las necesidades que

tiene el territorio, y a su vez de manera prospectiva, analizar las estrategias de intervencion que

va plantar el sistema de metro dentro de las dinamicas sectoriales.

Tabla 13;

Indices
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Manzana 1
Manzana 2

Manzana 3

oo oo

‘Manzana 5

Manzana 10 | !
Manzana 12 |
e

Nimisinisaioivion

el
PN

-

Fuente: Elaboracién Propia

Los valores de venta del proyecto se encuentran determinados por unos promedios de
venta de los diferentes usos incorporados al plan parcial, dando una utilidad esperada de
$490.911 millones de pesos y un ingreso total por venta de $4.28 billones de pesos en metros

cuadrados construidos de uso residencial, comercial, dotacional y de servicios.

54  BALANCE DEL PROYECTO DEL PLAN PARCIAL

En la tabla 14 se observan los valores finales del planteamiento de plan parcial de la calle
72, en el cual se observa que los costos de urbanizacidn se elevan hacia un 7% cuando deberia
estar entre un 1%y u 3%, debido a que los costos directos de construccion de la via soterrada son
altos en comparacion a los ingresos de ventas que catapultarian este indicador a estos niveles
Sin embargo, se identifican valores de plusvalia altos en comparacién al promedio, debido a lo
anteriormente argumentado, en donde los usos mas costosos en valor de metro cuadro en venta
de proyectos nuevos; esto hace que se solventen los costos y valores de urbanizacion para lograr
llegar a un 17% en el valor de la plusvalia en correlacion del valor inicial del suelo del proyecto

y el valor residual del mismo.



PLAN PARCIAL CLL 72 65

Tabla 14; Balance general del plan parcial

Ingresos por ventas $4.289.530.015.548 100%

Valor inicial del suelo $818.039.041.467 100%

Costos de la urbanizacion S 290.963.969.946 7% wh 1%-3%
Costos directos e indirectos de construccion y utilidad $1.622.090.452.077

Valor residual del suelo (A-B-C-D) $1.558.436.552.058 191% 150%
Plusvalia (E-B) S 740.397.510.591 17% 12% - 15%

Fuente: Elaboracién propia

6. CONCLUSIONES

En el analisis del lugar del plan parcial se tuvieron en cuenta muchos factores del lugar
que fueron determinantes para escoger con cuidado cada uso, que hiciera posible la estrategia de
una mixticidad de usos del lugar. Adicionalmente, generar espacio publico y darle una relevancia
importante al peaton, y no al carro, es un gran reto para potencializar la estrategia de
intermodalidad en la zona, aprovechando la construccion de la PLMB. De forma especifica con

relacién al Plan Parcial Calle 72 se concluye:

- El lugar es una zona muy densificada, por lo tanto, generar espacio publico de calidad y
zonas verdes juegan un papel importante para que los usos propuestos funcionen de la mejor

manera.

-La zona cuenta con un volumen importante de vendedores ambulantes en el sector,
entender que los vendedores informales casi siempre son los que conocen el mejor manejo de la
calle o el andén, el comercio informal también se puede usar como una herramienta de disefio

para enriquecer ciertos remates de la calle.

-La calle 72es un lugar altamente densificado que cuenta con diversas problematicas. Por
lo tanto, el espacio publico es clave para equilibrar la calidad del territorio bajo estas presiones

urbanisticas.

-El tratamiento de las esquinas como estrategias urbanisticas, se vuelven puntos
importantes que amarran y localizan mucho mas a los peatones y ayudan a valorizar los usos del

suelo, cuando se hacen de las esquinas puntos densificados e hitos para la ciudad.
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- El peatdn es mas importante que el vehiculo en la ciudad, disefiar en pro a que este
tenga mejores andenes y espacio publico, corresponde a una estrategia de valor, relevada por el
modelo DOTS. Este modelo en el Plan Parcial se centra en la generacion de nodos importantes
en las esquinas, andenes grandes, una serie de ciclorrutas, todo un circuito conectado desde la

avenida Caracas hasta la Avenida Séptima.

-En usos del Plan Parcial se plantean una serie de usos horizontales para hacer funcionar

las manzanas que se tienen de escala barrial, buscando una mixticidad en vivienda y comercio.

-En las manzanas de intermodalidad por ser de las manzanas que mas pesan en el sector,

se generan estrategias de densificacion con diferentes usos de comercio y temas bancarios.

-En la universidad Pedagogica se dio un manejo en el espacio publico al abrir las
instalaciones a la ciudad. Adicionalmente, se generan usos de coworking en el entorno de la
Universidad para suplir algunos déficits de las universidades y que los estudiantes pudieran hacer

uso de estos espacios.

-Se hace un estudio de las manzanas que podria funcionar con uso de oficinas; en su
configuracion este tipo de manzanas se mezclaron con plataformas densificadas de comercio y

espacio publico.

-En las manzanas de mayor tamafio del plan parcial, se planted un centro abierto para
conectar espacio publico y zonas verdes, usos de vivienda oficinas y plataformas comerciales

sobre las dos vias méas importantes: la avenida Caracas y la avenida Chile.
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