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1. INTRODUCCION

El presente documento técnico de soporte (DTS), tiene como objeto proporcionar las
herramientas para la implementacion del Plan Parcial de renovacion urbana (PPRU) Portal
Américas Reverdecer, ubicado en la localidad de Kennedy, en Bogota, Colombia. La finalidad de
este proyecto es generar condiciones Optimas para el sector. a partir de las dinamicas que
generard la articulacion de la estacion 2 de la primera linea del metro con el portal Américas del

sistema masivo de transporte publico Transmilenio.

De la misma forma, se busca abordar cuestiones ambientales de renovacién en la estructura
ecologica, especificamente la integracion del humedal la vaca sector sur como elemento
ordenador. En la actualidad, entidades como la empresa de acueducto y alcantarillado de Bogota,
la secretaria de ambiente, lideres sociales y la fundacion de humedales de Bogota, entre otras,
se encargan de la recuperacion por vias legales del lugar ya que se encontraba invadido de forma

ilegal y se usaba como botadero de escombros.

Teniendo en cuenta las dinamicas actuales del sector de intervencion y la importancia del
fortalecimiento y desarrollo de la infraestructura de movilidad, para la integracion adecuada entre
los sistemas metro y Transmilenio, se plantea un proyecto de desarrollo urbano desde la
implementacién del modelo de Desarrollo Orientado al Transporte Sostenible (DOTS), a partir de
la generacion de espacios urbanos dinamicos con mezcla de usos, actividades residenciales,
comerciales, laborales y recreativas. Con esto se busca incentivar medios de transporte diversas
como la caminata, bicicleta y el uso de medios de transporte publico, dejando de lado la

necesidad del uso de vehiculo privado.

1.1 JUSTIFICACION

El Plan Maestro Distrital de Movilidad vigente, adoptado a través del Decreto Distrital 319 de
2006, y que constituye uno de los instrumentos de primer orden de jerarquia en el planeamiento
urbano del Distrito, involucra al transporte publico como eje estructurador del sistema de
movilidad de la ciudad y plantea contribuir al crecimiento planificado, considerando la interaccion
entre los usos del suelo y los aprovechamientos urbanisticos con los modos de transporte, de tal
forma que se mejore la accesibilidad en concordancia con la descentralizacion de las grandes

unidades de servicios y equipamientos.
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La estacion dos de la primera linea del metro se encuentra proyectada sobre la Avenida ciudad
de Villavicencio, costado oriental del portal Américas, uno de los puntos con mayor congestion
en aspectos de movilidad de la ciudad ya que, en la actualidad, de acuerdo con estadisticas
suministradas por Transmilenio para el afilo 2019, es el portal que mas personas sirve.
Diariamente ingresan 91.428 personas en promedio a este portal, por lo cual, la integracién
multimodal de estos dos nodos de transporte publico masivo pretende la conexion del sur
occidente con el centro de la ciudad y el desarrollo de nuevas centralidades que potencien la

presencia de estas infraestructuras de transporte.

La zona de intervencion se encuentra delimitada por el plan de ordenamiento territorial (POT)

como tratamiento de renovacion urbana como se muestra en la siguiente figura 1.

Figura 1: Tratamientos urbanisticos

NORMA URBANISTICA Y OT
Tratamientos Urbanisticos
Tratamiento urbanistico
B conservacion
M consoupacion
DESARROLLO
I MEJORAMIENTO INTEGRAL
M renovAcioN

Fuente adaptada de: https://sinupot.sdp.gov.co/

El tratamiento de renovacién urbana se define como:

Las determinaciones del componente urbano del Plan de Ordenamiento Territorial, que
estan encaminadas a recuperar y/o transformar las areas ya desarrolladas de las
ciudades, entre otros fines, para detener los procesos de deterioro fisico y ambiental de
los centros urbanos; promover el aprovechamiento intensivo de la infraestructura publica
existente; impulsar la densificacion racional de areas para vivienda y otros usos, 0

garantizar la conveniente rehabilitacion de los bienes histéricos y culturales, todo con


https://sinupot.sdp.gov.co/
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miras a una utilizacion mas eficiente de los inmuebles urbanos y con mayor beneficio para
la comunidad. (Articulo 2.2.1.1 Definiciones. Decreto Nacional 1077 de 2015.)

Por lo tanto, el PPRU Portal Américas-Reverdecer pretende generar cambios en la dindmica
social, mejorando y organizando las condiciones habitacionales, a través de la integracion de
nuevas actividades y potencializacion de las actividades econémicas existentes, asi como la,
generacion de edificaciones en las cuales exista diversidad de usos del suelo y espacio publico
en las proporciones indicadas, de acuerdo con lo dictado por el POT para el disfrute y uso racional
e integracion social. Adicionalmente, se plantea la oferta de vivienda no VIS, vivienda VIS y VIP,
asi como la integraciéon de elementos de la estructura ecoldgica principal existentes en el sector,

garantizando condiciones de legalidad, equidad y dignidad.

1.2 LOCALIZACION Y DELIMITACION AMBITO DE INTERVENCION

En el articulo 161, numeral 4 del POT, se plantean las zonas de Areas de integracion Multimodal
(AMI) integradas como elementos de gestidn, en torno a estaciones y portales de alta y media
capacidad, con la finalidad de articular diversos sistemas de transporte, como punto de partida
para la generacion de vitalidad urbana.

El (PPRU) Portal Américas- Reverdecer se encuentra localizado la ciudad de Bogota, localidad
de Kennedy, En el entorno del portal Américas. Lo cruzan dos vias arteriales principales dentro
de la trama vial de la ciudad, que son: la troncal Avenida ciudad de Cali y la Avenida ciudad de
Villavicencio. Dentro del area de intervencion del plan parcial se encuentra el Humedal La Vaca
sector sur y el Canal Tintal Il, localizado en el eje de la Avenida ciudad de Villavicencio, el cual
desemboca en el Rio Bogota, elementos incorporados dentro de la red de la estructura ecoldgica

principal de la ciudad.

Adicionalmente, como parte de la infraestructura existente se incorpora la manzana en la cual se
localiza el centro comercial Milenio Plaza y la totalidad del &rea ocupada por el portal Américas
ya que dichas superficies se encuentran englobadas dentro de las areas de tratamiento
urbanistico de renovacién de la zona determinadas dentro del POT vigente y con la finalidad de
poder intervenir en ellos dentro de la propuesta, de forma tal que se integren y puedan

potencializarse sus usos y actividades actuales.(Figura 2)
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Figura 2: Localizacion plan parcial
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linea del metro

Plan parcial portal
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Fuente adaptada de: https://mapas.bogota.gov.co/

La localizacion del Plan Parcial es el punto inicial de la conexion de la zona suroccidental de la
ciudad, caracterizada por contar con una vocacion principalmente residencial, de la cual se
desprende lo mencionado anteriormente. la necesidad de vincular estas zonas con el resto de la
ciudad de forma mas eficiente y funcional, pero ademas de generar diversidad de actividades y
usos dentro de la misma contribuyendo con la mejora de la calidad de vida de los habitantes. Por
lo cual, se debe realizar una evaluacion cuidadosa de las actividades necesarias para los

habitantes del sector de acuerdo con sus dinamicas.

1.3 CONDICIONES NORMATIVAS

El plan parcial portal Américas- Reverdecer acoge el marco normativo de renovacion urbana, ley
388 de ordenamiento territorial, Articulo 19, la cual establece los planes parciales como un
instrumento mediante el cual se desarrollan y complementan las disposiciones de los planes de
ordenamiento, para areas determinadas del suelo urbano. Al igual que el decreto 555 de 2021,
por lo cual se aprueba y adopta el POT vigente, articulo 303, en el cual se establecen los
parametros aplicables para planes parciales en el tratamiento de renovacion urbana, también se
establecen las Areas de actividad estructurante (Articulo 240) y el desglose correspondiente con

los usos del suelo y sus condicionantes (Articulo 242). Adicionalmente, en el articulo 317 se


https://mapas.bogota.gov.co/
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establecen las obligaciones urbanisticas correspondientes al tratamiento de renovacion urbana,

asi como el célculo de las mimas.

1.3.1 Tratamiento Urbanistico

Dentro del area de intervencidén, como se menciono con anterioridad, la mayor parte del poligono
estd enmarcado dentro de la zona de tratamiento urbanistico de renovacién, exceptuando dos
zonas localizadas sobre la Avenida ciudad de Cali. La primera se encuentra dentro del

tratamiento de consolidacién y la segunda dentro del tratamiento de desarrollo. (Figura 3)

Figura 3: Tratamiento urbanistico — Limite plan parcial

NORMA URBANISTICAY OT
Tratamientos Urbanisticos
Tratamiento urbanistico
B conservacion
M consoupAcion
DESARROLLO
MEJORAMIENTO INTEGRAL
M RrenovACION

Fuente adaptada de: https://sinupot.sdp.gov.co/

De acuerdo con el POT de Bogota, el espacio urbano se divide en Unidades de Planeamiento
Local (UPL), organizadas de acuerdo con el numero de habitantes, las condiciones de movilidad,
las dinamicas econdmicas y vecinales, asi como elementos patrimoniales y el entorno rural
proximo. También se encuentran areas para la ejecucion de actuaciones estratégicas (AE) con
caracteristicas que pueden ser potencializadas de cara al desarrollo econémico de la ciudad.

De acuerdo con lo mencionado anteriormente, el plan parcial Portal Américas Reverdecer se
encuentra localizado entre las Unidades de planeacion local (UPL) 14- Patio Bonito de vocacién
urbano —rural, y 16- Edén de vocacion urbana, las cuales se encuentran conformadas dentro del
POT sobre los pilares de reverdecimiento, cuidado, movilidad sostenible, revitalizacion,


https://sinupot.sdp.gov.co/
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patrimonio e identidad, y territorio inteligentes, de acuerdo con la busqueda de la construccion
de una ciudad en la cual los tiempos para realizar actividades comunes, como son: el ocio,
cultura, recreacion, salud, educaciéon y empleo, no superen los 15 a 30 minutos en cualquier
medio de transporte (caminando, bicicleta o en el sistema integrado de transporte publico).
Adicionalmente, dentro de la UPL 14 - Patio Bonito se encuentra el area de actuacion estratégica

Porvenir.

1.3.2 Areas de actividad estructurante y usos del suelo

En lo que hace referencia a los usos del suelo, el POT, articulo 240, numeral 1, determina Areas
de Actividad Estructurante, que se refiere a las areas conectadas por medio de corredores de
alta y media capacidad con el resto de la ciudad con el fin de generar mayores oportunidades
para la mezcla de usos del suelo. El poligono correspondiente con el area de intervencion se
identifica como area de actividad estructurante receptora de actividades econémicas, lo cual
evidencia la intencién de fortalecer la localizacion de actividades econémicas y nuevos empleos

en el sector. (Figura 4)

Figura 4: Areas de actividad

Area de Actividad Estructurante - AAE - Receptora
de actividades econémicas

Fuente adaptada de: cu-5.2_areas _de actividad 0.pdf (sdp.gov.co)

En el articulo 242 se establecen la clasificacién de los usos del suelo permitidos desglosados de

la siguiente forma:


https://www.sdp.gov.co/sites/default/files/cu-5.2_areas_de_actividad_0.pdf
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e Uso principal: Uso predominante, determinan el destino urbanistico de las areas

de actividad, es permitido en la totalidad del area, zona o0 sector objeto de

reglamentacion.

e Uso complementario: Contribuye con el adecuado funcionamiento del uso

principal y permite la designacién de la norma especifica.

e Uso restringido: Uso que no es requerido para el funcionamiento del uso principal,

pero se permite bajo algunas condiciones normativas.

De acuerdo con lo anterior y teniendo en cuenta que el poligono del Plan Parcial Portal Américas

— Reverdecer se encuentra determinado como area de actividad estructurante, el plan de

ordenamiento establece las siguientes especificaciones relacionadas con los usos del suelo

(Tabla 1).
Tabla 1: Normativa — Uso residencial
] [ ?
5 Acciones de Acciones de
S0 o g S o
RESIDENCIAL 5 mitigacion de mitigacion de
complementario impactos impactos
ambientales ubanisticos

s Las edificaciones con usos
residenciales deberdn
localizar usos diferentes en el
piso de acceso frente a la
calle, sequn las
especificaciones previstas en
el presente Plan. Esta
condicién no se exige para
Bienes de Interés Cultural del
arupo arquitecténico, ni para
los poligonos sefialados en el
mapa de Areas de Actividad
del presente Plan como
“Sectores incompatibles con
el uso residencial”.

S

Las edificaciones con usos
residenciales deberan localizar usos
diferentes en el piso de acceso frente

a la calle, segin las especificaciones

previstas en el presente Plan. Esta
condicién no se exige para Bienes de

Interés Cultural del grupo

arquitectdnico, ni para los poligonos

sefialados en el mapa de Areas de

Actividad del presente Plan como
“Sectores incompatibles con el uso

residencial”.

Se permite en predios con frente a la
malla vial arterial construida, asi como
en manzanas comerciales previstas en
los proyectos urbanisticos aprobados.

Fuente: Elaboracion propia

Las soluciones habitacionales con servicios se
podran desarrollar vinculadas a equipamientos
del sistema del cuidado y servicios sociales que
se desarrollen en el drea construida a la que se
hizo mencién, cumpliendo con las obligaciones
urbanisticas aplicables para el tratamiento en
que se localice el proyecto y previa certificacion
del sector de la administracién distrital que
corresponda. Cuando no estén vinculadas a
equipamientos del sistema del cuidado y
servicios sociales, se deberan desarrollar
mediante la adquisicién de certificados de
derechos de construccién y desarrollo.

La vivienda multifamiliar y colectiva se deberdn
desarrollar mediante la adquisicién de
certificados de derechos de construccién y
desarrollo, con excepcidn de la vivienda
multifamiliar VIP.

De acuerdo con las determinaciones para el uso residencial, dentro de la zona se determinan

usos complementarios, lo cual abre de antemano a la oportunidad de la mezcla de usos ya que

se busca que en los primeros niveles se establezca algun uso diferenciado, complementando el

uso de la vivienda. A continuacion, se describen las caracteristicas de los posibles usos

complementarios a implementar en el plan parcial (Tablas 2, 3,4, 5,6y 7).
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Tabla 2: Normativa — Uso comercial tipo 1

Fuente: Elaboracion propia

@ =)
COMERCIO
TIPO 1 < Uso Bajo impacto Alto impacto
500M2 complementario ambiental ambiental
En los Sectores de *  Las edificaciones con Las edificaciones con usos residenciales deberén localizar usos
Interés Urbanistico, usos residenciales diferentes en el piso de acceso frente a la calle, seqin las
se permiten deberdn localizar usos especificaciones previstas en el presente Plan. Esta condicién no se
parqueaderos diferentes en el piso de exige para Bienes de Interés Cultural del grupo arquitecténico, ni para
dnicamente acceso frente a la calle, los poligenos sefialados en el mapa de Areas de Actividad del presente
subterrdneos. segun las Plan como “Sectores incompatibles con el uso residencial.
especificaciones Hasta 100 m? se permite sin restriccién. De mas de 100 m?, se permite
previstas en el presente en predios con frente a la malla vial arterial construida y malla vial
Plan. Esta condicién no intermedia, sefialadas en el mapa de éreas de actividad, asi como en
se exige para Bienes de manzanas comerciales previstas en los proyectos urbanisticos
Interés Cultural del aprobados. Adicionalmente, se permite en edificaciones disefiadas y
grupo arquitecténico, nl construidas para el uso en predios sujetos a los tratamientos de
para los poligonos Desarrollo y Renovacién Urbana, y en Mejoramiento Integral en
sefialados en el mapa de “Actuacién de manzana” o "Plan Vecinos"
Areas de Actividad del Hasta 4.000 m?, se permite Gnicamente en Bienes de Interés Cultural del
presente Plan como grupo Arquitecténico y del grupo Urbano; también se permite en predios
“Sectores incompatibles con frente a vias de la malla vial arterial construida y de la malla vial
con el uso residencial™. intermedia, sefaladas en el mapa de éreas de actividad, asi como en
*  Sepermite en predios manzanas comerciales previstas en los proyectos urbanisticos
con frente a la malla vial aprobados. De mds de 4.000 m2, se permite dnicamente en Bienes de
arterial construida, asi Interés Cultural del grupo Arquitecténico, asi como en predios con
como en manzanas frente a la malla vial arterial construida.
comerciales previstas en Se permite en predios con frente a la malla vial arterial construida, asi
los proyectos como en manzanas comerciales previstas en los proyectos urbanisticos
urbanisticos aprobados. aprobados.
@ [ ]

Tabla 3: Normativa — Uso comercial tipo 2

COMERCIO
TIPO 2 ENTRE
500 Y 4000M2

Uso
complementario

Bajo impacto
ambiental

Alto impacto
ambiental

En los Sectores de Interés
Urbanistico, se permiten
parqueaderos Gnicamente
subterraneos.

Acciones de mitigacién de
impactos urbanisticos:
* Hasta 100 m? se permite sin
restriccién. De més de 100
mZ, se permite en predios
con frente a la malla vial
arterial construida y malla
vial intermedia, seftaladas en
el mapa de dreas de
actividad, asi como en
manzanas comerciales
previstas en los proyectos
urbanisticos aprobados.
Adicionalmente, se permite
en edificaciones disefiadas y
construidas para el uso en
predios sujetos a los
tratamientos de Desarrollo y
Renovacién Urbana, y en
Mejoramiento Integral en
“Actuacién de manzana” o
“Plan Vecinos"

5

*  Las edificaciones con
usos residenciales
deberén localizar usos
diferentes en el piso de
acceso frente a la calle,
segun las
especificaciones
previstas en el presente
Plan. Esta condicién no
se exige para Bienes de
Interés Cultural del
grupo arquitecténico, ni
para los poligonos
sefialados en el mapa de
Areas de Actividad del
presente Plan como
“Sectores incompatibles
con el uso residencial”.

*  Sepermite en predios
con frente a la malla vial
arterial construida, asi
como en manzanas
comerciales previstas en
los proyectos
urbanisticos aprobados.

* Las edificaciones con usos residenciales deberdn localizar usos
diferentes en el piso de acceso frente a la calle, segin las
especificaciones previstas en el presente Plan. Esta condicién no
se exige para Bienes de Interés Cultural del grupo arquitecténico,
ni para los poligonos sefialados en el mapa de Areas de Actividad
del presente Plan comao "Sectores incompatibles con el uso
residencial”.
e Hasta 100 m? se permite sin restriccién. De mas de 100 m?, se
permite en predios con frente a la malla vial arterial construida y
malla vial intermedia, sefialadas en el mapa de dreas de actividad,
asi como en manzanas comerciales previstas en los proyectos
urbani: aprobados. Adici se permite en
edificaciones disefadas y construidas para el uso en predios
sujetos a los tratamientos de Desarrollo y Renovacién Urbana, y
en Mejoramiento Integral en "Actuacién de manzana” o “Plan
Vecinos"
. Hasta 4.000 m?, se permite (nicamente en Bienes de Interés
Cultural del grupo Arquitecténico y del grupo Urbano; también se
permite en predios con frente a vias de la malla vial arterial
construida y de la malla vial intermedia, seffaladas en el mapa de
areas de actividad, asi como en manzanas comerciales previstas
en los proyectos urbanisticos aprobados. De mas de 4.000 m?, se
permite (nicamente en Bienes de Interés Cultural del grupo
Arquitecténico, asi como en predios con frente a la malla vial
arterial construlda.
* Se permite en predios con frente a la malla vial arterial construida,
asi como en manzanas comerciales previstas en los proyectos
urbanisticos aprobados.

o

Fuente: Elaboracion propia
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Tabla 4: Normativa — Uso comercial tipo 3

?

T

COMERCIO
TIPO3
>4000M2

Uso
complementario

Bajo impacto
ambiental

Alto impacto
ambiental

En los Sectores de Interés Urbanistico, se permiten

parqueaderos Unicamente subterrdneos.

Acciones de mitigacién de impactos urbanisticos:
Hasta 100 m? se permite sin restriccién. De més de
100 m2, se permite en predios con frente a la malla

vial arterial construida y malla vial intermedia,
seflaladas en el mapa de areas de actividad, asi
como en manzanas comerciales previstas en los
proyectos urbanisticos aprobados. Adicionalmente,
se permite en edificaciones disefadas y
construidas para el uso en predios sujetos a los
tratamientos de Desarrollo y Renovacién Urbana, y
en Mejoramiento Integral en "Actuacién de
manzana" o “Plan Vecinos"

De més de 4.000 m? y hasta 15.000 m?, se
permiten Gnicamente cuando tengan acceso
directo o mediante enlaces peatonales con las
estaciones de los sistemas de transporte de alta y
media capacidad. De mas de 15.000 m2, se
permiten dnicamente cuando tengan acceso
directo o mediante enlaces peatonales con las
estaciones de los sistemas de transporte de alta y

media capacidad, destinando el 10% del drea H

construida a servicios del Sistema del Cuidado y
Servicios Soclales, los cuales pueden ser prestados
por parte de entidades publicas o privadas. Asi
mismo, se debe organizar la oferta alrededor de

Las edificaciones con
usos residenciales
deberdn localizar
usos diferentes en el
piso de acceso
frente a la calle,
segln las
especificaciones
previstas en el
presente Plan. Esta
condicién no se
exige para Bienes de
Interés Cultural del
arupo
arquitecténico, ni
para los poligonos
sefialados en el
mapa de Areas de
Actividad del
presente Plan como
“Sectores
incompatibles con el
uso residencial”.
Se permite en
predios con frente a
la malla vial arterial
construida, asi como
en manzanas

Las edificaciones con usos residenciales deberdn
localizar usos diferentes en el piso de acceso frente a
la calle, segin las especificaciones previstas en el
presente Plan. Esta condicidn no se exige para Bienes
de Interés Cultural del grupo arquitecténico, ni para
los poligonos sefalados en el mapa de Areas de
Actividad del presente Plan como “Sectores
Incompatibles con el uso residencial”.

Hasta 100 m? se permite sin restriccién. De mas de
100 m?, se permite en predios con frente a la malla
vial arterial construida y malla vial intermedia,
sefialadas en el mapa de dreas de actividad, asi como
en manzanas comerciales previstas en los proyectos
urbanisticos aprobados. Adicionalmente, se permite
en edificaciones disefadas y construidas para el uso
en predios sujetos a los tratamientos de Desarrollo y
Renovacién Urbana, y en Mejoramiento Integral en
“Actuacién de manzana" o “Plan Vecinos™
Hasta 4.000 m?, se permite dnicamente en Bienes de
Interés Cultural del grupo Arquitecténico y del grupo
Urbano; también se permite en predios con frente a
vias de la malla vial arterial construlda y de la malla
vial intermedia, sefialadas en el mapa de éreas de
actividad., asi como en manzanas comerciales
previstas en los proyectos urbanisticos aprobados. De
mas de 4.000 m?, se permite Gnicamente en Bienes
de Interés Cultural del grupo Arquitectdnico, asi como
en predios con frente a la malla vial arterial

areas privadas afectas al uso publico que den comerciales construida.
continuidad al entramado vial y de espacios previstas en los Se permite en predios con frente a la malla vial
plblicos perimetrales, a modo de espacio comercial proyectos arterial construida, asi como en manzanas
a cielo abierto urbanisticos comerciales previstas en los proyectos urbanisticos
) &) aprobados. aprobados.
Fuente: Elaboracion propia
Tabla 5: Normativa — Uso oficinas y hospedajes tipo 1
@ @ @
OFICINAS Y
HOSPEDAJES Uso Bajo impacto Alto impacto
TIPO 1 < 500M?2 complementario ambiental ambiental
En los Sectores de . Las edificaciones con . Las edific con usos residenciales deberdn localizar usos
Interés Urbanistico, usos residenciales diferentes en el piso de acceso frente a la calle, segin las
se permiten deberén localizar usos especificaciones previstas en el presente Plan. Esta condicién no se
parqueaderos diferentes en el piso de exige para Bienes de Interés Cultural del grupo arquitecténico, ni para
dnicamente acceso frente a la calle, los poligenos sefialados en el mapa de Areas de Actividad del presente
subterrdneos. segln las Plan como “Sectores incompatibles con el uso residencial.
especificaciones * Hasta 100 m? se permite sin restriccién. De mas de 100 m?, se permite
previstas en el presente en predios con frente a la malla vial arterial construida y malla vial
Plan. Esta condicién no intermedia, sefaladas en el mapa de dreas de actividad, asi como en
se exige para Bienes de manzanas comerciales previstas en los proyectos urbanisticos
Interés Cultural del aprobados. Adicionalmente, se permite en edificaciones disefiadas y
grupo arquitecténico, nl construidas para el uso en predios sujetos a los tratamientos de
para los poligonos Desarrollo y Renovacién Urbana, y en Mejoramiento Integral en
sefialados en el mapa de “Actuacién de manzana” o "Plan Vecinos"
Areas de Actividad del * Hasta 4.000 m?, se permite Unicamente en Bienes de Interés Cultural del
presente Plan como grupo Arquitecténico y del grupo Urbano; también se permite en predios
“Sectores incompatibles con frente a vias de la malla vial arterial construida y de la malla vial
con el uso residencial”. intermedia, sefaladas en el mapa de dreas de actividad, asi como en
*  Se permite en predios manzanas comerciales previstas en los proyectos urbanisticos
con frente a la malla vial aprobados. De mas de 4.000 m2, se permite dnicamente en Bienes de
arterial construida, asi Interés Cultural del grupo Arquitecténico, asi como en predios con
como en manzanas frente a la malla vial arterial construida.
comerciales previstas en *  Se permite en predios con frente a la malla vial arterial construida, asi
los proyectos como en manzanas comerciales previstas en los proyectos urbanisticos
urbanisticos aprobados. aprobados.
@ @ &

Fuente: Elaboracion propia
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Tabla 6: Normativa — Uso oficinas y hospedajes tipo 2
®

@ @
OFICINAS Y
HOSPEDAJES Uso Bajo impacto Alto impacto
TIPO 2 ENTRE 500 Y complementario ambiental ambiental
4000M2
En los Sectores de Interés . Las edificaciones con * Las edificaciones con usos residenciales deberdn localizar usos
Urbanistico, se permiten usos residenciales diferentes en el piso de acceso frente a la calle, segdn las
parqueaderos Gnicamente deberén localizar usos especificaciones previstas en el presente Plan. Esta condicidn no
subterrdneos. diferentes en el piso de se exige para Bienes de Interés Cultural del grupo arquitecténico,
acceso frente a la calle, ni para los poligonos sefialados en el mapa de Areas de Actividad
Acciones de mitigacién de segln las del presente Plan como “Sectores incompatibles con el uso
impactos urbanisticos: especificaciones residencial”.
* Hasta 100 m? se permite sin previstas en el presente e Hasta 100 m? se permite sin restriccion. De mas de 100 m?, se
restriccion. De mas de 100 Plan. Esta condicién no permite en predios con frente a la malla vial arterial construida y
m?, se permite en predios se exige para Bienes de malla vial Intermedia, sefialadas en el mapa de dreas de actividad,
con frente a la malla vial Interés Cultural del asi como en manzanas comerciales previstas en los proyectos
arterial construida y malla grupo arquitecténico, ni urbanisticos aprobados. Adicionalmente, se permite en
vial intermedia, sefialadas en para los poligonos edificaciones disefladas y construidas para el uso en predios
el mapa de dreas de sefialados en el mapa de sujetos a los tratamientos de Desarrollo y Renovacién Urbana, y
actividad, asi como en Areas de Actividad del en Mejoramiento Integral en "Actuacién de manzana” o “Plan
manzanas comerciales presente Plan como Vecinos"
previstas en los proyectos “Sectores incompatibles . Hasta 4.000 m?, se permite (nicamente en Bienes de Interés
urbanisticos aprobados. con el uso residencial”. Cultural del grupo Arquitecténico y del grupo Urbano: también se
Adicionalmente, se permite *  Sepermite en predios permite en predios con frente a vias de la malla vial arterial
en edificaciones disefiadas y con frente a la malla vial construida y de la malla vial intermedia, seffaladas en el mapa de
construidas para el uso en arterial construida, asi areas de actividad, asi como en manzanas comerciales previstas
predios sujetos a los €Omo en manzanas en los proyectos urbanisticos aprobados. De mas de 4.000 m?, se
tratamientos de Desarrollo y comerciales previstas en permite dnicamente en Bienes de Interés Cultural del grupo
Renovacién Urbana, y en los proyectos Arquitectdnico, asi como en predios con frente a la malla vial
Mejoramiento Integral en urbanisticos aprobados. arterial construida.
“Actuacién de manzana” o * Se permite en predios con frente a la malla vial arterial construida,
“Plan Vecinos" asi como en manzanas comerciales previstas en los proyectos
urbanisticos aprobados.

fe) ()
Fuente: Elaboracion propia
Tabla 7: Normativa — Uso oficinas y hospedajes tipo 3

! ! !

OFICINAS Y

HOSPEDAJES Uso Bajo impacto Alto impacto
TIPO 3 >4000M2 complementario ambiental ambiental
En los Sectores de Interés Urbanistico, se permiten * Las edificaciones con «  Las edificaciones con usos residenciales deberan
parqueaderos Unicamente subterraneos. usos residenciales localizar usos diferentes en el piso de acceso frente a
deberdn localizar la calle, segtin las especificaciones previstas en el
Acciones de mitigacién de impactos urbanisticos: usos diferentes en el presente Plan. Esta condicién no se exige para Bienes
* Hasta 100 m? se permite sin restriccién. De mas de piso de acceso de Interés Cultural del grupo arquitecténico, ni para
100 m2, se permite en predios con frente a la malla frente a la calle, los poligonos sefalados en el mapa de Areas de
vial arterial construida y malla vial intermedia, segln las Actividad del presente Plan como “Sectores
seflaladas en el mapa de dreas de actividad, asi especificaciones ibles con el uso residencial”.
como en manzanas comerciales previstas en los previstas en el *  Hasta 100 m? se permite sin restriccién. De mas de
proyectos urbani: aprobados. Adicional; presente Plan. Esta 100 m?, se permite en predios con frente a la malla
se permite en edificaciones disefladas y condicién no se vial arterial construida y malla vial intermedia,
construidas para el uso en predios sujetos a los exige para Bienes de sefialadas en el mapa de dreas de actividad, asi como
tratami de De lloy i6n Urbana, y Interés Cultural del en manzanas comerciales previstas en los proyectos
en Mejoramiento Integral en "Actuacién de grupo urbanisticos aprobados. Adicionalmente, se permite
manzana" o “Plan Vecinos" arquitectdnico, ni en edificaciones disefiadas y construidas para el uso
. De més de 4.000 m? y hasta 15.000 m?, se para los poligonos en predios sujetos a los tratamientos de Desarrollo y
permiten Gnicamente cuando tengan acceso ““"‘"“25 enel Renovacién Urbana, y en Mejoramiento Integral en
directo o mediante enlaces peatonales con las mapa de Areas de “Actuacién de manzana" o “Plan Vecinos™
estaciones de los sistemas de transporte de alta y Actividad del * Hasta 4.000 m2, se permite dnicamente en Bienes de
media capacidad. De mas de 15.000 m2, se presente Plan como Interés Cultural del grupo Arquitecténico y del grupo
permiten Gnicamente cuando tengan acceso “Sectores Urbano; también se permite en predios con frente a
directo o mediante enlaces peatonales con las incompatibles con el vias de la malla vial arterial construida y de la malla
estaciones de los sistemas de transporte de alta y uso residencial”. vial intermedia, sefialadas en el mapa de areas de
media capacidad, destinando el 10% del 4rea e Se permite en actividad, asi como en manzanas comerciales
construida a servicios del Sistema del Cuidado y predios con frente a previstas en los proyectos urbanisticos aprobados. De
Servicios Saciales, los cuales pueden ser prestados la malla vial arterial mas de 4.000 m?, se permite Unicamente en Bienes
por parte de entidades publicas o privadas. Asi construida, asi como de Interés Cultural del grupo Arquitecténico, asi como
mismo, se debe organizar la oferta alrededor de en manzanas en predios con frente a la malla vial arterial
areas privadas afectas al uso plblico que den comerciales construida.
continuidad al entramado vial y de espacios previstas en los . Se permite en predios con frente a la malla vial
plblicos perimetrales, a modo de espacio comercial proyectos arterial construida, asi como en manzanas
L a cielo abierto urbanisticos L comerciales previstas en los proyectos urbanisticos
® aprobados. aprobados.

Fuente: Elaboracion propia
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Tabla 8: Normativa — Uso Dotacional

DOTACIONAL Mitigacién urbanistica Mitigacién ambiental
Tipo 1: Ningun tipo Tipo1,2y3
Tipo 2y 3: . Las edificaciones con usos residenciales
Las edificaciones con usos residenciales deberdn localizar usos diferentes en el piso de deberan localizar usos diferentes en el piso
acceso frente a la calle, segun las especificaciones previstas en el presente Plan. Esta de acceso frente a la calle, segdn las
condicidn no se exige para Bienes de Interés Cultural del grupo arquitecténico, ni para especificaciones previstas en el presente
los poligonos sefalados en el mapa de Areas de Actividad del presente Plan como Plan. Esta condicién no se exige para Bienes
"Sectores incompatibles con el uso residencial”. de Interés Cultural del grupo arquitecténico,
* El uso residencial se permite en proyectos que destinen al uso dotacional y/o industrial la ni para los poligonos sefalados en el mapa de
mayor area construida, bien sea del total del drea dotacional o industrial preexistente a la Areas de Actividad del presente Plan como
entrada en vigencia del presente Plan, o de la aplicacién del indice de construccidn “Sectores incompatibles con el uso
efectivo de 0.8 aplicable al drea de terreno, cumpliendo con las siguientes condiciones: 1. residencial"
Las soluciones habitacionales con servicios se podran desarrollar vinculadas a «  Sepermite en predios con frente a la malla
equipamientos del sistema del cuidado y servicios sociales que se desarrollen en el drea vial arterial construida, asi como en
construida a la que se hizo mencién, cumpliendo con las obligaciones urbanisticas manzanas comerciales previstas en los
aplicables para el tratamiento en que se localice el proyecto y previa certificacién del proyectos urbanisticos aprobados

sector de la administracién distrital que corresponda. Cuando no estén vinculadas a
equipamientos del sistema del cuidado y servicios sociales, se deberdn desarrollar
mediante 1a adquisicién de certificados de derechos de construccién y desarrollo. 2. La
vivienda multifamiliar y colectiva se deberan desarrollar mediante la adquisicién de
certificados de derechos de construccidn y desarrollo, con excepcién de la vivienda
multifamiliar VIP. La preexistencia de usos aqui mencionados se corrobora a través de la
certificacion catastral correspondiente o de licencias urbanisticas o reconocimientos
previos. (No aplicable para dotacionales tipo 2)

Hasta 100 m? se permite sin restriccién. De méas de 100 m2, se permite en predios con
frente a la malla vial arterial construida y malla vial intermedia, sefialadas en el mapa de
dreas de actividad, asi como en manzanas comerciales previstas en los proyectos
urbanisticos aprobados. Adicionalmente, se permite en edificaciones diseffadas y
construidas para el uso en predios sujetos a los tratamientos de Desarrollo y Renovacién
Urbana, y en Mejoramiento Integral en "Actuacién de manzana” o “Plan Vecinos”.

Fuente: Elaboracion propia

1.3.3 Obligaciones urbanisticas

Como parte del cumplimiento de proyectos urbanisticos en la ciudad de Bogota, POT establece

una serie de cesiones otorgadas, definidas como:

La cesidn obligatoria como instrumento de gestion del suelo para la distribucién equitativa
de cargas y beneficios, debe ser DETERMINADA por el Plan de Ordenamiento Territorial
o los instrumentos que lo desarrollen o complementen y su DESTINO corresponde a vias,
equipamientos colectivos y espacio publico en general. Por lo tanto, le corresponde al
municipio o distrito determinar las areas de cesién conforme a su plan de ordenamiento
territorial y acatar las decisiones judiciales que se hayan emitido al respecto. Ministerio
de vivienda [MINVIVIENDA] (28 de junio de 2022). Cesiones urbanisticas. Ministerio de

vivienda. https://minvivienda.gov.co/node/49236

De conformidad con lo establecido en el POT, los porcentajes de cesiones para espacio publico
en tratamiento de renovacion urbana se desglosan de la siguiente forma de acuerdo con los

indices de construccion efectivos logrados durante la configuraciéon del proyecto. (Tabla 9


https://minvivienda.gov.co/node/49236
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Tabla 9: Cesiones Urbanisticas — Espacio Publico

RENOVACION URBANA SIN PLAN PARCIAL -
Cesion Espacio Publico
ICe (Indice de

Condicién para el desarrollo del
proyecto

Factor de calculo para obligacién en
suelo

construccién
efectivo

Fuente: Elaboracion propia

De otro lado, las obligaciones de destinar porciones de suelo a la construccion de vivienda de
interés social o prioritario 0 su equivalente en metros cuadrados de construccion deberé alcanzar
los porcentajes mencionados a continuacion de acuerdo con los indices de construccion efectivos

logrados durante la configuracion del proyecto. (Tabla 10)

Tabla 10: Cesiones Urbanisticas — Vivienda VIS y VIP

RENOVACION URBANA SIN PLAN PARCIAL -
Cesidn para vivienda VIS - VIP

ICe (Indice de

VIP
Hasta el 31/12/2027

VIS
Hasta el 31/12/2027

construccién
efectivo

Fuente: Elaboracién propia

Por dltimo, para equipamientos de caracter publico, se debera ceder un 3% del area total del
terreno o el 3% de éarea total construida. Lo anterior, se encuentra establecido en los articulos
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317 (calculo de la obligacién urbanistica de cesion en suelo para espacio publico), 322
(Obligacién de destinar porciones de suelo a la construccién de vivienda de interés social o
prioritario 0 su equivalente en metros cuadrados de construccion) y 556 (Gestion y gerencia de
los recursos dinerarios provenientes de instrumentos de financiacidn asociados al ordenamiento

territorial).

1.4 CONFIGURACION PREDIAL DEL AMBITO DE INTERVENCION

Mediante la definicion del poligono del Plan Parcial Portal Américas — Reverdecer, se identifican
las condiciones de su contexto en el interior como en el radio de influencia. En la actualidad, el
area a intervenir cuenta con una caracterizacion edificatoria principalmente residencial
caracterizada por la autoconstruccion de las viviendas. Existe comercio de caracter popular sobre

vias en las cuales existe trafico vehicular continuo.

Por otro lado, también como unidades prediales destacadas se encuentran el Portal Américas,
inaugurado en 2003, el Centro Comercial Milenio Plaza, inaugurado en 2006, y como parte del
sistema de parques de la ciudad, el parque de caracter local Tintalito.

En el contexto inmediato del poligono de intervencion, se evidencia la construccion de algunos
grupos habitacionales o conjuntos residenciales que iniciaron su aparicion en la zona durante el
inicio del nuevo milenio. Otros nodos importantes existentes en el contexto son la plaza de
mercado Corabastos, en infraestructura educativa resaltan el colegio INEM — Francisco de Paula
Santander y la biblioteca el Tintal y como parte fundamental de la configuraciéon urbana y el
espacio publico, resaltan parques de caracter zonal como lo son el parque Cayetano Cafizares,
el parque Gilma Jiménez, parque Las Margaritas y el parque de caracter metropolitano El

Porvenir — Gibraltar. (Figuras 5 y 6)
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Figura 5: Vista aérea lugares de influencia afio 2001

Fuente adaptada de: Google Earth
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En sintesis, la configuracion predial del territorio actual refleja una condicion de usos
fundamentalmente residencial, lo cual sugiere la necesidad de desplazamiento de las personas
hacia otros lugares de la ciudad a desarrollar actividades laborales, educacién superior, ocio,
entre otras. Por lo tanto, La proyeccién del caracter multimodal con la construccién de la estacion
dos de la Primera Linea del Metro, podria generar una carga sobre el espacio publico por lo cual

es uno de los aspectos determinantes en la constitucion de un proyecto adecuado para la zona.

Adicionalmente, es oportuno el fortalecimiento de actividades comerciales y espacios en los
cuales las personas puedan desarrollar actividades laborales con el fin de potencializar el
desarrollo econémico en la zona, generar empleo y evitar que las personas tengan que

desplazarse largas distancias.

2. DIAGNOSTICO AREA DE INTERVENCION

El diagndstico es un procedimiento ordenado, sisteméatico para establecer de manera clara una
circunstancia, a partir de observaciones y datos concretos. El diagnéstico nos permite evaluar el
lugar para poder determinar las metas, los objetivos y las acciones para lograrlo.

2.1 ESTRUCTURA ECOLOGICA PRINCIPAL

Dentro de la zona de intervencion podemos encontrar variedad de elementos que hacen parte
de la estructura ecolégica de la ciudad. A continuacion, se mencionaran los elementos

importantes existentes en el sector.

2.1.1 Elementos pertenecientes a la estructura ecoldgica principal de Bogota

Dentro del ambito de intervenciéon encontramos el Humedal la vaca sector sur que actualmente
se encuentra en recuperacion por parte de diversas entidades distritales y por lideres sociales ya
gue su estado de deterioro lo llevo al borde de la desaparicion y se encontraba invadido con

diversas actividades dentro de las cuales destaca el depésito de escombros y parqueaderos.

La Vaca sur fue rellenada con toneladas de escombros para construir asentamientos
ilegales y dos parqueaderos. También se convirti6 en un botadero de basura donde se
guemaban cables y un foco de inseguridad con violaciones y muertos. Eso motivo a la
comunidad a empezar a presionar al Distrito. Barros, J. (2020). GRUPO RiO BOGOTA
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EN VIDEO: El cambio extremo del sector sur del humedal La Vaca. Revista Semana,
https://www.semana.com/impacto/articulo/en-video-el-cambio-extremo-del-sector-sur-
del-humedal-la-vaca/56531/

Figura 7: Humedal la vaca sector sur antes — ahora

Otro de los elementos importantes pertenecientes a la estructura ecoldgica principal de la ciudad
localizados dentro del radio de analisis es el Humedal la vaca sector norte, localizado en el
costado sur occidental de la plaza de mercado Corabastos el cual paso por un proceso de
recuperacion gracias a la intervencion del distrito y las entidades correspondientes, ademas de

la intervencion de los vecinos y lideres sociales.

El trabajo mancomunado entre la comunidad y el Distrito hizo renacer el sector norte de
La Vaca, el cual pasé de un botadero de escombros y basuras a un paraiso lleno de vida
donde hemos consolidado un bosque de plantas nativas que le brinda refugio a diversas
aves, asegura Dora, quien es conocida como la mama de La Vaca. Barros, J. (2020).
GRUPO RiO BOGOTA EN VIDEO: El cambio extremo del sector sur del humedal La

Vaca. Revista Semana, https://www.semana.com/impacto/articulo/en-video-el-cambio-

extremo-del-sector-sur-del-humedal-la-vaca/56531/

El sector del humedal la vaca ya se encuentra recuperado y la diversidad de especies de aves 'y
plantas a pesar de ser espacios relativamente pequefios hacen que el sector y sus habitantes se
vuelquen y logren un trabajo conjunto con la ciudad para poder mantener estos ecosistemas y
entender la importancia de ellos para la ciudad.


https://www.semana.com/impacto/articulo/en-video-el-cambio-extremo-del-sector-sur-del-humedal-la-vaca/56531/
https://www.semana.com/impacto/articulo/en-video-el-cambio-extremo-del-sector-sur-del-humedal-la-vaca/56531/
https://www.semana.com/impacto/articulo/en-video-el-cambio-extremo-del-sector-sur-del-humedal-la-vaca/56531/
https://www.semana.com/impacto/articulo/en-video-el-cambio-extremo-del-sector-sur-del-humedal-la-vaca/56531/
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Figura 8: Humedal la vaca sector norte

Fuente: Revista semana

Sobre la Avenida ciudad de Villavicencio encontramos el canal Tintal Il, el cual se desarrolla a
partir de la Avenida ciudad de Cali y desemboca en el Rio Bogota. En la actualidad, el canal se
encuentra en proceso de canalizacion subterranea por medio de un box culvert como parte de

las obras que se estan ejecutando para la construccién de la primera linea del metro de Bogota.
2.1.2 Parques de Escala metropolitana

Inicialmente, se establece la proyeccion del parque metropolitano el Porvenir — Gibraltar,
localizado en el costado noroccidental del portal Américas. Luego encontramos los parques de
escala zonal Cayetano Cafizares, localizado en el costado sur de la plaza de mercado
Corabastos y el parque Gilma Jiménez localizado en el costado suroriental del portal Américas.

Figura 9: Estructura de parques metropolitanos y zonales

Parque Las
Cayetano margaritas 3 El porvenir
® Canizares ® (Gilma *
Jimenez)
Ef' 64.938 M2 Ef' 74,040 M2 tf' 349 M2
QY 117km o o074km QY 224km

Fuente: Elaboracion propia
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Figura 10: Estructura ecolégica principal

Adaptada de: Google Earth

2.2 ESTRUCTURA FUNCIONAL Y DEL CUIDADO

De acuerdo con el articulo 88 del plan de ordenamiento territorial (POT), la estructura funcional

y del cuidado se caracteriza por:

La Estructura Funcional y del Cuidado es soporte del territorio y garante del derecho a la
ciudad para todas las personas, ya que de esta depende la accesibilidad a sus servicios,
la conectividad entre los diversos territorios de Bogota y fuera de Bogota, la prestacion
de todos los servicios de inclusion y cuidado, y el goce y disfrute del espacio publico.
Secretaria de planeacion [SDP]. (2021). POT Bogota Decreto 555 del 2021. Secretaria
de planeacién [SDP]. https://www.sdp.gov.co/micrositios/pot/decreto-pot-bogota-2021

En este capitulo mencionaremos cémo funcionan en sistema de movilidad y conectividad, el
sistema de espacio publico y el sistema de equipamientos existentes en el sector actualmente,
esto nos muestra el panorama completo en lo que hace referencia a estos aspectos para contar
con herramientas a la hora de toma de decisiones dentro de la intervencién proyectual.

La malla vial arterial, de acuerdo con lo definido por parte de la secretaria de planeacion es
aquella que se caracteriza por ser la red de vias de mayor jerarquia, que actia como soporte de
la movilidad y la accesibilidad urbana y regional y de conexién con el resto del pais. El area de
intervencion cuenta con la Avenida ciudad de Cali la cual se conecta con la Avenida de las


https://www.sdp.gov.co/micrositios/pot/decreto-pot-bogota-2021
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Américas y la Avenida ciudad de Villavicencio, la cual conecta con la Avenida NQS.
Adicionalmente, contamos con el paso de la Avenida el Tintal — Guayacanes localizada en la
parte noroccidental del portal Américas y la Avenida Agoberto Mejia — carrera 80, localizada

frente a la plaza de mercado Corabastos.

El resto de la infraestructura vial del sector se caracteriza por mantener una trama regular dentro
de la cual aparecen muy pocas diagonales y las cuales se conectan con las vias arteriales

mencionadas anteriormente.

En el sistema de transporte publico, la zona cuenta con el portal Américas de Transmilenio, con
un area aferente de 300 metros, el cual aporta un area de suelo importante a la totalidad de area
bruta del plan parcial. Como parte del sistema de infraestructura de transporte de baja capacidad
de alimentadores y buses urbanos del sistema integrado de transporte publico (SITP), con un
area de aferencia de 150 metros para cada uno, la zona cuenta con un total de 22 paraderos
para buses urbanos y 2 para alimentadores localizados sobre la malla vial arterial y local.

Figura 11: Red sistema de transporte publico

CONVENCIONES

Buses Urbanos

Buses Alimentadores

Buses Transmilenio

Adaptada de: Google Earth

El sector se caracteriza por la importancia que tiene la movilidad peatonal de acuerdo con las
dinamicas propias de los habitantes del sector. Es importante destacar que la poblacién residente
dentro del sector se caracteriza por la predominancia de mujeres, la estratificacion
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socioecondémica se encuentra catalogada mayoritariamente bajo el nivel dos y los grupos etarios

con mayor presencia oscilan entre los 0 y los 39 afios.

Figura 12: Estratificacion socioecondmica
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Fuente: Elaboracion propia

Las caracteristicas mencionadas anteriormente nos llevan a identificar algunas particularidades

de la forma en la cual se desplazan las personas dentro del sector.

e Personas estacionarias: Nifios y nifias, personas de la tercera edad, personas que
trabajan por medio de home office, amas de casa, personas sin empleo,
trabajadores en el espacio publico.

e Desplazamientos en rangos de tiempo menores a 15 minutos: Personas que se
encuentran en un rango de edad de entre 11 y 18 afios, en su mayoria mujeres.
Como actividad primaria para ir a estudiar.

¢ Niflos y nifias: Programa de Movilidad Escolar — PME. Acceso y permanencia en
las aulas de clase contrarrestando la problematica de asignacion de cupos
escolares a mas de 2Km de distancia del lugar de residencia.

¢ Modalidades de desplazamiento a partir del PME: Atenciones condicionadas a la
asistencia escolar: Ruta Escolar, Subsidio de Transporte, Ciempiés y Al Colegio
en Bici.

e Portal Américas: El portal Américas cuenta con una de las cargas de usuarios mas
representativas de la ciudad, 58.000 en hora pico y 32.000 en hora valle por dia.
(SDP - Base de Datos Geografica Corporativa. Transmilenio corte octubre. 2016).

e Poblacion que se desplaza: Mayoritariamente se desplazan trabajadores y
estudiantes.
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. Desplazamiento de nifios, nifias y adolescentes: Entre estos grupos etarios
predomina el desplazamiento a pie, en algln tipo de transporte escolar y en
transporte publico (principalmente en buses urbanos).

. Personas mayores: Por otro lado, las personas mayores se desplazan a pie, en
auto o en transporte publico.

o Personas con movilidad reducida: De la misma forma que se desplazan las
personas mayores, las personas con movilidad reducida se desplazan a pie, en

auto o en transporte publico.

Figura 13: Como se desplazan?
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Fuente: Elaboracion propia
2.2.1 Parques vecinales
Parte de la infraestructura de parques localizada en el sector acoge ocho parques vecinales

dentro del area de aferencia a la estacion dos del metro. Algunos de ellos se encuentran ligados

a conjuntos habitacionales de vivienda.

Evaluando el estado fisico de estos parques de bolsillo, el parque urbanizacion Gran Britalia

localizado entre la calle 47A sur y la calle 47B sur, cuenta con una cancha mdaltiple y una pequefa
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zona de juegos, la parte de la superficie que no incluye la cancha multiple es mayormente zona

verde y se observa en buen estado.

Figura 14: Parque urbanizacion gran britalia
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Fuente: Google maps

Por otro lado, encontramos el parque Gran Britalia localizado entre la calle 44 sur y la calle 45
bis sur, cuenta con una cancha mdltiple y una pequefia zona de juegos, la parte de la superficie

gue no incluye la cancha multiple es mayormente zona verde, en lo que respecta a su estado

fisico requiere mantenimiento.

Figura 15: Parque gran britalia
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Fuente: Google maps
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El parque urbanizacion Las Margaritas localizado entre la calle 48 sur y la diagonal 49 sur, cuenta
con una cancha multiple y se caracteriza por ser lineal organizado a partir del eje para recorrido.

La mayor parte de su superficie es area verde y se encuentra en buen estado.

Figura 16: Parque urbanizacion Las Margaritas
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Fuente: Google maps

El parque urbanizacién Las Margaritas localizado entre la Avenida ciudad de Villavicencio y la
calle 45A sur, cuenta con juegos en su parte central y se caracteriza por ser lineal organizado a
partir del eje para recorrido. La mayor parte de su superficie es area verde y se encuentra en

buen estado.

Figura 17: Parque urbanizacion Las Margaritas
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Fuente: Google maps
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El parque Dintalito primera etapa localizado sobre la carrera 87D, cuenta con una cancha multiple
y se caracteriza por ser lineal cruzado por una zona de recorrido. La mayor parte de su superficie

es area verde y se encuentra en buen estado.

Figura 18: Parque Dintalito primera etapa
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Fuente: Google maps

El parque Tintalito localizado entre la carrera 86D y la Avenida ciudad de Cali, cuenta con dos
canchas mdltiples y una zona de juegos localizada a un costado del salén comunal Tintalito

primer sector. La mayor parte de su superficie es area verde y se encuentra en buen estado.

Figura 19: Parque Tintalito
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El parque Villa de la torre localizado entre la carrera 81D y la carrera 81G, cuenta con una cancha
multiple y una zona con mobiliario para ejercitarse. La mayor parte de su superficie es &rea verde
y se encuentra con un nivel de desgaste en la superficie de la zona verde por lo cual requiere

mantenimiento.
Figura 20: Parque Villa de la Torre
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Fuente: Google maps

Por dltimo, encontramos el parque urbanizacién Gran Britalia localizado entre la calle 45A sury
la calle 45B sur, cuenta con una zona de juegos. La mayor parte de su superficie es area verde

y se encuentra en buen estado.

Figura 21: Parque urbanizacion Gran Britalia
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Como generalidad, la mayoria de los parques mencionados anteriormente cuentan con unas
areas de desgaste provocadas por el transito de las personas lo cual nos entrega informacion de
las formas en que se desplazan los habitantes por estos elementos del espacio publico. A

continuacion, se muestra la localizacion general de los parques de bolsillo.

Figura 22: Red de parques vecinales
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Fuente adaptada de: Google Earth

Otro aspecto importante por resaltar es la red de ciclorrutas existe en el sector, se observan la
mayor parte del tramo localizadas sobre los andenes, lo cual protege la integridad de los ciclistas
y requiere de un ancho de anden adecuado para su debido funcionamiento, esta caracteristica
se presenta con frecuencia sobre las vias arteriales (Avenida ciudad de Cali y Avenida ciudad de

Villavicencio). También tenemos algunos tramos localizados en vias secundarias (Figura 23).

Figura 23: Red de clclorrutas

Carrera 88C bis

Andén

= Calzada

Ciclo Tunel

Parque

Puente

Separador

Trazado primera linea de metro de
Bogota. Bogota D.C. Afio 2022

Fuente adaptada de: Mapas Bogota



DTS — PLAN PARCIAL PORTAL AMERICAS REVERDECER 34

2.3 ESTRUCTURA SOCIOECONOMICA, CREATIVA Y DE INNOVACION

2.3.1 Usos del suelo actuales

En el ambito del &rea de intervencidn, se evidencia la existencia de tres usos predominantes, en
primer lugar, el uso residencial que se descompone en tres tipos de residencias, tipo casa, tipo
apartamento y tipo habitacion. Por otro lado, se encuentra el uso mixto que incorpora la vivienda
con el comercio de escala popular ya que se localiza en los primeros niveles de las viviendas e
incorpora diversidad de actividades. Como punto importante de comercio dentro del area de
andlisis se observa el centro comercial Milenio Plaza, localizado sobre la Avenida ciudad de Cali.
Adicionalmente, encontramos puntos de caracter dotacional dentro de los cuales se puede contar
el portal Américas, el super CADE Américas y algunos colegios como el IED San Pedro Claver.
(Figura 24)

Figura 24: Estructuras area de analisis
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Fuente adaptada de: Google Earth
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El resumen de los equipamientos educativos existentes en el sector evidencia cobertura para la

poblacion de nifios en el rango de edades de 0 a 19 afios, edad en la cual cursan niveles
educativos de infancia, basica primaria, basica secundaria y media.

Figura 25: Equipamientos educativos
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Fuente adaptada de: Google Earth

En lo que respecta a los equipamientos dotacionales de salud, dentro del area de analisis
Unicamente se encuentra la IPS Virrey Solis, la cual presta sus servicios para la EPS salud total
la cual presta servicios como: atencion domiciliaria, atencion primaria en salud, consulta externa
laboratorio clinico, urgencias de baja complejidad, entre otras. (Figura 26)

Figura 26: Equipamientos dotacional _ salud
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1 VIRREY SOLIS IPS
® SABOSA

Clase : Privado
Horario: 7:00 - 4:30 pm

QY 012km

UNIDAD DE SERVICIOS DE
o SALUD 30 BOMBEROS DE
KENNEDY

Clase : Publico
Horario: 7:00 - 4:30 pm
Q' 1.7 km

CENTRO MEDICO

1 3. COLSUBSIDIO 1 DE

MAYO

Clase : Privado
Horario: 7:00 - 7:00 pm

QY 201km

UNIDAD DE
1 9 e SERVICIOSDE
SALUD PABLO IV
BOSA
Clase : Publico
Horario: 7:00 - 7:00 pm

Q,.' 218km

UNIDAD DE SERVICIO DE

2 R e SERVICKY 3 @ SALUD 50 MEXICANA
DE SALUD 656

DINDALITO

Clase : Publico
Horario: 7:00 - 5:00 pm

Clase : Publico
Horario: 7:00 - 4:30 pm

QY 106km oY 118km

EPS SANITAS - CENTRO

POLICIA NACIONAL
@ MEDICO KENNEDY

® ESPAM KENNEDY

Clase : Privado Clase : Privado
Horario: 6:30 - 7:00 pm Horario: 7:00 - 4:00 pm

o' 1.8km o' 2.14km
UNIDAD DE CENTRO MEDICO
1 4 ® SERVICIOS DE 1 5 @ COLSUBSIDIO
SALUD 68 CHICALA
BRITALIA

Clase : Publico
Horario: 7:00 - 4:30 pm

QY osskm

CENTRO MEDICO
2 0 e COLSUBSIDIO

PORVENIR
Clase : Privado
Horario: 7:00 - 5:00 pm
o' 1.96 km

Clase : Privado
Horario: 7:30 - 4:00 pm

QY 118km

UNIDAD DE SERVICIO
o DESALUD71PATIO
BONITO

Clase : Publico
Horario: 7:00 - 4:30 pm

oY 135km

CENTRODE
1 0 @ ATENCION EN

SALUD CAFAM

KENNEDY

Clase : Privado
Horario: 7:00 - 7:00 pm

Q,.' 2.28km

DISPENSARIO
1 o MEDICOSUR

OCCIDENTE

Clase : Privado
Horario: 7:00 - 5:00 pm

o) 115km

UNIDAD DE SERVICIO
DE SALUD 10 ABASTOS

5.

Clase : Publico

VIRREY SOLIS KENNEDY
.

Clase : Privado

Horario: 7:00 - 4:00 pm Horario: 7:00 - 5:00 pm

oY 192km

UNIDAD DE SERVICIOS
.D( KENNEDY

1

Clase : Publico
Horario: 6:00 - 8:00 pm

ot 119k

HOSPITAL DE

1 2 o KENNEDY

(TERCER NIVEL)

Clase : Publico
Horario: 24 horas

Q,—' 2.4km

Capacidad instalada: 316
camas de hospitalizacion y
68 camillas do observacion.

1 8 UNIDAD DE
@ SERVICIOS DE

SALUD LA CABANA

o 215km

UNIDAD DE
1 7 o SERVICIOS DE

SALUD EL

PORVENIR
Clase : Publico Clase : Publico

Horario: 7:00 - 6:00 pm Horario: 7:00 - 7:00 pm

QY 119km QY 2km

Fuente adaptada de: Google Earth

2.4 ESTRUCTURA SOCIOECONOMICA EN EL AMBITO DE INTERVENCION

Es importante destacar las actividades que ocurren en el territorio y las dinamicas que se

presentan a diario en el sector. Se analizan dos condiciones especiales del territorio separando

el oriente del occidente. Se evidencia que en el oriente se encuentran actividades de bajo impacto

localizadas en el borde de la Avenida ciudad de Villavicencio, equipamientos de comercio de

baja escala, como restaurantes, comercio mixto, talleres, colegios y viviendas, mientras que.

En el occidente se localiza la Avenida ciudad de Cali, equipamientos como el portal Américas, y

el CADE Américas, donde se presentan dinamicas de mayor impacto, como comercio informal,

al igual aglomeraciones de usuarios que a diario se desplaza con el servicio publico de

Transmilenio. (Figura 27).



DTS — PLAN PARCIAL PORTAL AMERICAS REVERDECER 37

Figura 27: Localizacion de actividades

? ’ !
@ _ge
\ Sl
\ ,
\ v ¥ ,Jv"‘"
5. % o
- #
,/,:/\ A
= \ o 7, o
7 e (] o \ Ty
fael 2,
"\ AN -
B AN \ ; @ 03
< S\ »
. \ ¥ AN
\ P &) &
\ 2P Estacion 2 ! U
b\ <@ cslacion ;

1. EQUIPAMIENTO: Portal de Transmilenio.

2. CADE: Portal de las Américas

3. CENTRO COMERCIAL: Milenio plaza

4. ACCESOS: Puente peatonal conexion estacion metro.
5.. COMERCIO: Informal

® 1. COMERCIO: Peluquerias, restaurantes,

@correspondencia, cajeros bancarios, centros para reclamar
medicamentos.

@®2. EQUIPAMIENTO: Centro de salud

Fuente adaptada de: Mapas de Bogota

Del mismo modo, se realizé un andlisis observatorios de los flujos de personas transcurriendo en
dos momentos del dia (7:00 de la mafiana y 5:00 de la tarde), observando principalmente a los
habitantes que se desplazan dentro del sector, trabajadores, estudiantes y habitantes de calle.
En el horario de la mafiana se evidencia mayor flujo de personas sobre la Avenida ciudad de
Cali, seguido por la Avenida ciudad de Villavicencio en sentido sur — norte, lo cual potencializa la

idea de la llegada de los habitantes del area de estudio al portal Américas.

Los mayores desplazamientos destinados al portal Américas son realizados por los trabajadores
los cuales llegan a través de diversos medios de transporte como los son rutas no oficiales
interbarriales, bici taxis y bicicleta, complementando las rutas alimentadoras. También se
presenta un mayor flujo de habitantes desplazdndose dentro de la zona y estudiantes de los
planteles educativos existentes en el sector. En los costados del portal existe transito de
personas medio _ bajo, lo cual podria deberse a la extension que deben caminar las personas
para llegar al portal. Como ultimo aspecto, es importante mencionar las zonas de concentracion
de personas en condicion de calle localizados principalmente en los barrios Gran Britalia | y

Chucua de la vaca I. (Figura 28).
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Figura 28: Itinerarios habitantes del sector horario 7:00 AM
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Fuente adaptada de: Google Earth

En el horario de la tarde se evidencia mayor flujo de personas sobre la Avenida ciudad de Cali,
seguido por la Avenida ciudad de Villavicencio en sentido norte _ sur, lo cual indica que los
habitantes en este horario estan regresando a sus viviendas a través del portal Américas.

Los mayores desplazamientos destinados al portal Américas son realizados por los trabajadores
los cuales vuelven de las zonas de la ciudad en las cuales se concentran las actividades de
produccion econémica. Se presenta flujo de habitantes desplazdndose dentro de la zona y
estudiantes de los planteles educativos existentes en el sector. En los costados del portal existe
transito de personas medio _ bajo, lo cual podria deberse a la extension que deben caminar las

personas para salir del portal. (Figura 29)

Figura 29: Itinerarios habitantes del sector horario 5:00 PM
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Fuente adaptada de: Google Earth
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2.4.1 Lineas del deseo

La distribucién empresarial es resultado del desarrollo urbano y de la concentracién de las
actividades productivas al norte y occidente de la ciudad en las que se encuentra la mayor oferta
de servicios dotacionales, personales, empresariales y logisticos lo que las hace atractivas para
la localizacion de un mayor numero de empresas en los sectores de servicios, comercio e

industria. (Figura 30).

Figura 30: Registré mercantil de la camara de comercio
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Fuente: Direccion de gestion y transformacion del conocimiento, Registré mercantil de la camara de comercio

Teniendo en cuenta el origen destino de las personas que se movilizan en el area de trabajo y
estudio se realizé un analisis sobre las lineas del deseo, se tuvo en cuenta el origen- destino de
las personas que se movilizan en el area de trabajo como origen la localidad de Kennedy, los
datos muestran un mayor porcentaje de la localidad de Kennedy en el sector de servicios con un
11,7 % al igual que en el sector de comercio con un 12,4%.

Esto evidencia que existe gran movilidad de personas que como origen tienen el portal de las

Américas de la localidad de Kennedy. (Figura 31)
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Figura 31: Lineas del deseo comercio
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Fuente: Elaboracion propia

Adicional a lo anterior, se analiza las personas que se movilizan, por motivos de estudio

universitario teniendo como origen la localidad de Kennedy, se analizé el nimero de matriculas

de las universidades en el afio 2023, mostrando el porcentaje de personas que estan cursando

una carrera profesional y que se desplazan fuera de su localidad al centro de la ciudad. (Figura

32)

Figura 32: Lineas del deseo educacion
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Fuente: Elaboracion propia
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Por ultimo, se analiza y se concluye que por los origenes- destinos el portal de las Américas es
pieza clave para un aforo maximo de personas que buscan desplazasen a diario, Para ello, se
analiz6é por medio del programa RISK el comportamiento que tendra los Ultimos afos el espacio
publico de acceso al portal, Se evidencia el comportamiento de aforo de personas entre el afio
2020 al 2035 y se concluye que el aforo de personas que ocuparan el espacio publico de acceso
al portal a la futura primera linea del metro de Bogota estacién 2, no tendra mayores variaciones
de aglomeracion con un aforo constante de incremento del 7%.(Figura 33)

Figura 33: Comportamiento que tendra los Gltimos afios el espacio publico de acceso al portal

2030 /2027 2035 /2020

Fuente: Elaboracidon propia con base en el Programa Risk

2.5 CARACTERIZACION CLIMATICA

La ciudad de Bogota esté situada en un altiplano a 2600 msnm. Su clima esté clasificado como
clima Templado de Altura Tropical. La temperatura promedio anual oscila alrededor de 13,5 °C.
A pesar de estar situado sobre la zona ecuatorial los niveles de nebulosidad son elevados con
un promedio de 7 octas. En las condiciones climaticas de Bogota se puede lograr las mejores
condiciones de habitabilidad y confort reduciendo considerablemente los sistemas mecanicos de
climatizacion.

En el &rea a intervenir es importante resaltar el conjunto de condiciones climatoldgicas, presion,
vientos humedad, diferentes fendmenos bioclimaticos que tienen lugar en el sector y juega un
papel de gran relevancia para una intervencion que pueda generar condiciones de confort
atmosférica a las personas que se desplazan y habitan. Por lo que, a continuacion, se presentara
un analisis de indicadores bioclimaticas. (Figura 33)



DTS — PLAN PARCIAL PORTAL AMERICAS REVERDECER 42

Figura 34: condiciones bioclimaticas
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Fuente: secretaria distrital de ambiente

Se analiza los niveles de ruido en el sector de intervencion observando factores de ruidos. En la
figura 34, se presenta una gréfica de ruido diurno y nocturno y se llega a la conclusion de que la
troncal Cali y la av. Villavicencio generan constante ruido de vehiculos ocasionando alteracion al
bienestar de los habitantes. Por lo que se concluye que la localidad de Kennedy ocupa el primer
puesto por ser la localidad que genera mas ruido hasta 90 decibles, entre los barrios mas criticos
estan el Carvajal, patio bonito. portal Américas.

Figura 35: ruido diurno y nocturno de la localidad de Kennedy
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Fuente adaptada: secretaria distrital de ambiente
Por ultimo, se analiza los vientos en la ciudad de Bogotd, evidenciando que en el area a intervenir

es mas comun que el viento sople en el suroriente. (Figura 36).
Figura 36: analisis de vientos en el lugar de intervencién
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Fuente: Elaboracion propia
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3 PLANTEAMIENTO URBANISTICO DEL PLAN PARCIAL PORTAL AMERICAS
REVERDECER

3.1 INTRODUCCION

La propuesta del PPRU Portal Américas- Reverdecer se enfoca en generar orden de jerarquia,
Plantea la contribucién al crecimiento planificado considerando la interaccion entre los usos del
suelo y los aprovechamientos urbanisticos con los modos de transporte, de tal forma que se
mejore la accesibilidad en concordancia con la descentralizacion de las grandes unidades de

servicios y equipamientos.

El Plan Parcial genera una integracion con la estacion 2 de la primera linea del metro que se
encuentra proyectada sobre la Avenida ciudad de Villavicencio, costado oriental del portal de las
Américas, uno de los puntos con mayor congestion en aspectos de movilidad de la ciudad. Esta
iniciativa busca generar nuevas unidades de actuacion urbanisticas, mayor espacio publico que
mitigue el foco de accesibilidad al portal, el bienestar ambiental, el crecimiento socioespacial y

cultural de sus habitantes, con el fin de generar un suelo urbano mas equitativo y armonioso.

Como punto de partida y como se mencion6 anteriormente en el presente documento, la base
para el desarrollo de la propuesta para el Plan Parcial Portal Américas Reverdecer la
implementacién sobre una base enfocada al desarrollo orientado al transporte sustentable
(DOTS), partiendo de las premisas para la implementacion de dichos proyectos como se muestra
a continuacion (Figura 37)

Figura 37: Desarrollo orientado al transporte sostenible
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3.2 FASES

3.2.1 Evaluador

Surge la necesidad de generar nuevas dinamicas en el sector, Donde se potencialice la

economia, la vivienda y las relaciones socioespaciales.

3.2.2 Facilitadora

El Plan Parcial Portal Américas Reverdecer se acoge a la ley 388 de 1997 de ordenamiento
territorial, en donde se establece que los planes parciales son los instrumentos 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.

3.2.3 Planificacion y disefio

Con el fin de generar un planteamiento urbano donde se consultaron instrumentos técnicos y
normativos para desarrollar un ordenamiento de usos del suelo y espacio publico regulando las

condiciones de transformacién urbana no planificada.

3.2.4 Financiamiento

Se evallan los costos de inversion donde el plan parcial para por un Sistema equitativo de cargas

y beneficios para obtener viabilidad y la ejecucion de los proyectos.

3.2.5 Ejecucion

Por ultimo, se define usos del suelo que puedan ayudar con el financiamiento del plan parcial por
lo que se propone equipamientos mixtos de uso comercial y oficinas. Al igual actividades que

benefician al sector.
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3.3 ESTRATEGIAS

3.3.1 Asignacion del Lugar

Se analiza y se hace reconocimiento del sector a intervenir Estacion 2 primera linea del metro y

portal Américas Bogota.

3.3.2 Limite de renovacion urbana de acuerdo con la norma

Se toma el limite de intervencién que se puede renovar segun POT.

3.3.3 Diagnéstico del lugar

Se identifica todos los componentes del sector, Diagnhostico del lugar, normativa, itinerario de

actividades, aproximacion de actividades, déficit de equipamientos entre otros factores.

3.3.4 Trazado de manzanas

Dentro del plan parcial en donde se plantean 15 manzanas y 10 unidades de actuacién, espacio
publico, modificaciones en la Troncal Cali, Integracion con el humedal la vaca Il e integracion con

el portal Américas y la estacién dos del metro de Bogota.

3.3.5 Disefio de plan parcial

Se plantea y se define los usos del suelo que corresponde a las unidades de actuacién. Al igual
el financiamiento del plan parcial por lo que se plantean equipamientos de uso mixto de usos
comercial, residencial, oficinas y usos que benefician al sector. Se proyecta un eje ambiental y la
integracion con el humedal la vaca Il, para integrar el sector y aledafios mejorando las

condiciones ambientales y paisajisticas.

3.3.6 Proyeccion de espacios publicos

Generando en sus habitantes el confort de permanencia por lo que se propone disefio de soterrar
la Troncal Cali, esto con el fin que los aforos de personas en el espacio publico sean acordes al

namero de habitantes que acceden al portal Américas.
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3.4 DATOS GENERALES

Figura 38: Condiciones de &reas

(AREABRUTA)  URBANIZABLE AREA UTIL
m2: 577102.68 m2: 461441.46 m2:101517.12
ha: 57.71 ha: 46.14 ha: 10.15
80" ‘ o,
80% 20%

Fuente: Elaboracion propia

Figura 39: Cuadro de areas generales

MANZANAS AREAM2
UTIILES ESPACIO v
Manzana 1 9545.78 PUBLICO i
Manzana 2 9762.27 Parquelineal  22786.00
Manzana 3 11485.47 Plaza 26217.87
Manzana 4 11644.52 Andenes 108451.92
Marzanas 21861.83 Cicloruta 8211.52
Manzai X Espacio publico
na6 23809.95 o 52536.06
a7 i Vias locales 23647.78
MEERNTN  bos/88 TOTAL  253317.02
Manzanza 9 4282.40
Manzana 10 4068.10
Manzana 12 6125.55 .
Manzana13 1240073 = - 1786920
multiproposito
Manzana 14 13174.78
Manzana 15 17586.53
Fuente: Elaboracion propia
Figura 40: Cesiones urbanisticas
Comparacion
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Fuente: Elaboracion propia
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De acuerdo con el diagnostico identificado y el estudio realizado en el &mbito actual de la zona
a intervenir, la propuesta contempla un 55% aproximado del area bruta total del proyecto para
ser aprovechado como espacio publico, un 4% aproximado para equipamiento multipropésito, un
23% aproximado para vivienda de interés social (VIS) y un 4% para vivienda de interés prioritario
(VIP).

3.5 COMPOSICION DEL PLAN PARCIAL POR SISTEMAS

3.5.1 Sistema de usos del suelo

Como parte de la intencién de generar un proyecto con orientacion al transporte sustentable, se
establecen puntos de partida bajo la premisa de mezcla de actividades e incorporacién de
diversidad de usos con el fin de evitar la zonificacion de los mismos dentro de la ciudad. De

acuerdo con lo anterior, el Plan Parcial Portal Américas Reverdecer contempla:

e Uso residencial vivienda de interés social (VIS) vy vivienda de interés prioritario (VIP):

Hace parte de la necesidad de cumplir con un aspecto establecido dentro del plan de
ordenamiento territorial pero dentro del plan parcial se enfoca en la inclusion de
diversidad de poblacion, afianzando su derecho a la vivienda digna y mejor calidad de

vida. Este uso se evidencia en las manzanas 3y 4 (VIS) y la manzana 13 (VIP).

¢ Uso mixto comercio y oficinas: Establecer espacios con este caracter busca promover la

instalacion de empresas y oficinas en la zona, espacios de coworking para la comodidad
de trabajadores a distancia, generando empleo en la zona y desarrollo econémico. Este
uso se evidencia en las manzanas 14 y 15, por otro lado, las manzanas 9 y 10 cuentan

con uso exclusivo de oficinas.

e Uso mixto comercio vy vivienda no VIS: Generar variedad en la oferta de vivienda en la

zona lo cual otorga diversidad y accesibilidad a las mismas. La mezcla de uso residencial
con comercio también contribuye con la necesidad de mitigacion de impactos
ambientales establecida en el articulo 243 del plan de ordenamiento territorial (POT).

Este uso se evidencia en las manzanas 1,2,5,6,7,8,11y 12.
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Uso comercial: Dentro del planteamiento del plan parcial se establece la implementacion

de comercio de escala centro comercial y comercio de escala local lo cual se conjuga
con las dinamicas actuales del sector. funcionalmente se establecen espacios para

diversidad comercial en cuanto a escalas y actividad.

Equipamiento de uso educativo multipropésito: Establecido a partir de dos premisas;

como parte del cumplimiento de areas de cesion urbanistica y como complemento para
las actividades mencionadas anteriormente y la existentes dentro de la zona ya que
contamos con varios establecimientos educativos con enfoque a poblacion de la primera

infancia, primaria y basica secundaria. Este uso se evidencia en la manzana 14.

Figura 41: Usos por manzana

Fuente: Elaboracion propia

3.5.2 Sistema vial y de circulacion

Dentro del sistema vial se contemplan tres categorias como puntos organizadores:

El sistema de ciclorrutas, conservando el trazado existente el cual se localiza sobre las
vias arteriales (Avenida ciudad de Cali y Avenida ciudad de Villavicencio). La ciclorruta
conecta la mayor parte de las manzanas y brindan conexion directa con el portal Américas

y la estacion proyectada del metro, la cual contempla un numero significativo de
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cicloparqueaderos lo cual contribuye con la accesibilidad sostenible al medio de

transporte.

También se contempla el sistema integrado de transporte publico (SITP), compuesto por
toda la flota de buses urbanos, alimentadores, buses de servicio complementario, servicio
alimentador y servicio troncal (Transmilenio), de forma, que sigue circulando por los
mismos puntos por los cuales circula en la actualidad, pero el perfil de vias locales permite
gue algunas rutas puedan acceder a algunos puntos dentro de Plan Parcial Portal

Américas Reverdecer

Figura 42: Sistema vial y de circulacién
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Fuente: Elaboracion propia

Como parte importante se implementan amplias aceras peatonales con arbolado y
espacios de descanso para incentivar el desplazamiento de los habitantes de la zona a
pie. Adicionalmente, se establecen varias zonas entre manzanas contempladas como
espacio publico para disfrute de todos y finalmente es importante recalcar la importancia
de la plaza localizada frente al portal Américas la cual tendra una alta demanda de
personas circulando para acceder al portal, como sucede en la actualidad, pero también
para acceder a la estacion dos del metro. Esta plaza se extiende sobre un tramo de la
Avenida ciudad de Cali por lo cual el transito vehicular se deprime, dando prioridad al
peatén y bici usuario.
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Figura 43: Espacio publico: Plaza porta Américas
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Fuente: Elaboracién propia
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Figura 44: Espacio publico: Ajuste topografico

Fuente: Elaboracion propia
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Figura 45: Espacio publico: Perfil longitudinal
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Fuente: Elaboracion propia

Figura 46: Espacio publico: Perfil transversal
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Fuente: Elaboracion propia
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Cabe recalcar que a nivel de rasante de via aun se conservaran carriles que conectan con la
Avenida ciudad de Villavicencio. La estacion del metro conecta con un puente peatonal sobre la
Avenida Ciudad de Villavicencio, sobre el separador central de la avenida con la finalidad del
aprovechamiento del espacio publico generado, se tuvo en, cuenta la topografia actual, la cual
fue la ajustada con el fin de generar las pendientes para el espacio publico desde la intervencion

de la misma, tomando como punto de partida pendientes no mayores de 2%.
3.5.3 Sistema de espacios verdes

Como se menciona anteriormente, el Humedal la vaca sector sur es otro de los puntos
organizadores para la propuesta del Plan Parcial Portal Américas Reverdecer, a partir del
mismo se desprende el parque de caracter lineal, el cual conecta con las manzanas
localizadas el sur de la Avenida ciudad de Cali, desembocando por un costado sobre la via

mencionada y por el otro sobre la Avenida ciudad de Villavicencio.

Al igual, se contempla la posibilidad de implementar cubiertas preferiblemente sin voladizos
para no sombrear los volimenes ante la radiacién cubiertas con inclinacion del 15% al 30%
para evacuar agua lluvia, Cubiertas con alta inercia térmica y hermética para mantener
estable la temperatura interior y zonas en las cuales se puedan generar huertos y localizar
paneles para la recoleccion de energia solar.

Estas mismas dinamicas se reflejan en el espacio publico ya que algunas zonas cuentan
con una alta reflexién de energia solar, Las plazas deben contar con cobertura vegetal de
tal manera que se logre generar espacios confortables, tanto para la vocacion de

permanencia como para las circulaciones.
3.5.4 Sistema de equipamientos

El planteamiento del Plan Parcial Portal Américas Reverdecer aporta como cesion urbanistica
un equipamiento de caracter multipropdésito cuyo enfoque sera el de servir y suplir actividades
y espacios académicos que puedan ser necesarios para la red de espacios educativos
existentes en la zona, lo cual indica que podra contener espacios como areas multiples, areas

adecuadas para la conectividad a través de redes de internet, bibliotecas.
4. NORMA URBANA

El area de intervencion se descompuso por manzanas, dando como resultado la delimitacion de

15 de ellas dentro de las cuales se incluy6 el portal Américas, se distribuyeron en 10 unidades
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de actuacion urbanistica organizadas de acuerdo con el uso del suelo, alturas de las

edificaciones y caracteristicas propias de su posicion con respeto a vias arteriales y vias locales.

4.1 NORMA DE USO

Las fichas normativas y de area de actividad estan organizadas con el fin de determinar las
condiciones de indices de ocupacién y construccion, edificabilidad, aislamientos, relaciones de
estacionamientos. El indice de construccion se establece en funcion de la localizacion de la
manzana dentro del plan parcial, el uso establecido para la misma y la vialidad aledafia a las
manzanas. El indice de ocupacién es la resultante en funcién de los lineamientos de cesiones y
obligaciones, aislamientos de antejardin, laterales, posteriores, parqueaderos para vehiculos,
entre otras. Las condicionantes mencionadas se encuentran establecidas en los anexos 5y 6 del
Decreto 555 de 2021.

Figura 47: Division normativa Plan Parcial Portal Américas — Reverdecer
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4.2 NORMA DE EDIFICABILIDAD

Apoyadas sobre los lineamientos establecidos en los anexos 5 y 6 del Decreto 555 de 2021
(POT), se relaciona la norma de edificabilidad resultante para cada una de las unidades de

actuacion urbanistica contenidas en el Plan Parcial Portal Américas Reverdecer.

Cabe resaltar que como resultado de todo este proceso se lograron los indices de ocupacion y

de construccion generales evidenciados en la siguiente figura

Figura 48: Condiciones de areas
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Fuente: Elaboracion propia

De acuerdo con lo anterior y teniendo en cuenta lo establecido en el plan de ordenamiento
territorial se logré llegar al nivel maximo de edificabilidad permitido con un indice de construccién
de 7 mientras que el indice de ocupacion indica una ocupacion de la superficie del 58%,

generando equilibrio.
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La unidad de actuacion urbanistica (UAU) n°1 integra las manzanas 1 y 2 localizadas en la zona norte del plan parcial enfrentadas

con la Avenida ciudad de Villavicencio. El uso establecido para estas manzanas es mixto entre comercio y vivienda no VIS.

Figura 49: Ficha normativa unidad de actuacion urbanistica N°1

UAU CUADRO AREAS
MANZANA N°. 1-2 AREAPRIMER | TOTAL AREA
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Fuente: Elaboracion propia
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La unidad de actuacién urbanistica (UAU) n°2 integra las manzanas 3 y 4 localizadas en la zona norte del plan parcial enfrentadas
con la Avenida ciudad de Villavicencio. El uso establecido para estas manzanas es residencial tipo vivienda de interés social (VIS),

como parte de las cesiones por parte de los promotores a la ciudad.

Figura 50: Ficha normativa unidad de actuacion urbanistica N°2

UAU CUADRO AREAS
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Fuente: Elaboracion propia
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La unidad de actuacion urbanistica (UAU) n°3 integra las manzanas 5 y 6 localizadas en la zona norte del plan parcial, localizadas

en la interseccion entre la Avenida ciudad de Cali y la Avenida ciudad de Villavicencio. El uso establecido para estas manzanas

es mixto entre comercio y vivienda no VIS.

Figura 51: Ficha normativa unidad de actuacion urbanistica N°3
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Fuente: Elaboracion propia
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La unidad de actuacion urbanistica (UAU) n°4 contempla la manzana 7 localizada en la zona sur del plan parcial, localizada en la

interseccién entre la Avenida ciudad de Cali y la Avenida ciudad de Villavicencio. El uso establecido para esta manzana es mixto

entre comercio y vivienda no VIS.

Figura 52: Ficha normativa unidad de actuacion urbanistica N°4
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La unidad de actuacion urbanistica (UAU) n°5 contempla la manzana 8 localizada en la zona sur del plan parcial enfrentada con
la Avenida ciudad de Villavicencio. El uso establecido para esta manzana es mixto entre comercio y vivienda no VIS.

Figura 53: Ficha normativa unidad de actuacion urbanistica N°5
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La unidad de actuacion urbanistica (UAU) n°6 contempla las manzanas 9y 10 localizadas en la zona sur del plan parcial enfrentada

con el parque lineal propuesto. El uso establecido para estas manzanas es netamente oficinas.

Figura 54: Ficha normativa unidad de actuacién urbanistica N°6
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Fuente: Elaboracion propia
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La unidad de actuacion urbanistica (UAU) n°7 contempla las manzanas 11 y 12 localizadas en la zona sur del plan parcial
enmarcadas entre la Avenida ciudad de Villavicencio y el parque lineal propuesto. El uso establecido para estas manzanas es

mixto entre comercio y vivienda no VIS.

Figura 55: Ficha normativa unidad de actuacion urbanistica N°7
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1.C:7.57 Lsare IDISTANCIA QUE HAY ENTRE LA LINEA DE PARAMENTO DE TOMAN 6,40m)
* [CONSTRUCCION HASTA LA ViA. UNA VEZ ALCANZADA ESTA | RETROCESO DE 9,00m PARA LOS 48,60m RESTANTES DE
IALTURA SE PODRA GENERAR UN UNICO RETROCESO CON LA ALTURA DEL EDIFICIO (MANZANA 11)
DIMENSION DE 1/5 DE LA ALTURA ADICIONAL DE LA RETROCESO DE 6,00m PARA LOS 48,60m RESTANTES DE
EDIFICACION LA ALTURA DEL EDIFICIO (MANZANA 12)

|ANCHO MINIMO AISLAMIENTO LATERAL 1/5 DE LA ALTURA
. [DESDE AISLAMIENTO LATERAL HASTA LA PARTEMAS ALTA 11,00m
FACHADA. NUNCA MENOS DE 4,00m

st 14,00m
. o ||AISLAMIENTO MINIMO ENTRE EDIFICACIONES 2/5 PARTES 22,00m

IALTURA NO PUEDE SER MENOR DE 8,00m

MANEJO DE VOLADIZOS CUANDO EL PERFIL VIAL ESTE ENTRE 0,60

6,00m Y 10,00m ’

PARQUEADERO N/A

Al P Mi
EACHADAS USO MALEABLE CON ALTA CAPACIDAD TERMICA
SOBRE VIAS ARTERIALES, CUBIERTAS VERDES
INTEGRANTES =
PLAN PARCIAL PORTAL REVERDECER 1. ANDREA GUACANEME 4. ALEJANDRA MORENO = |
UNIDAD DE ACTUACION URBANISTICA No. 7 :
o L ESTACION 2 2. LINA HERNANDEZ 5.VICTORIA PRIETO UTADEO
3.NUBIA RIVERA

Fuente: Elaboracion propia
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La unidad de actuacion urbanistica (UAU) n°8 contempla la manzana 13 localizada en la zona sur del plan parcial enmarcadas

entre la Avenida ciudad de Villavicencio y el parque lineal propuesto. El uso establecido para esta manzana es residencial tipo
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vivienda de interés prioritario (VIP), como parte de las cesiones por parte de los promotores a la ciudad.

Figura 56: Ficha normativa unidad de actuacion urbanistica N°8

IRETROCESO EN FACHADA NO PUEDE SUPERAR 2,5 VECES LA
IDISTANCIA QUE HAY ENTRE LA LINEA DE PARAMENTO DE
ICONSTRUCCION HASTA LA ViA. UNA VEZ ALCANZADA ESTA
IALTURA SE PODRA GENERAR UN UNICO RETROCESO CON

37,50m ALTURA MAXIMA (LA ALTURA DE LAS
EDIFICACIONES PARA EL PROYECTO ES DE 16,20m)

IDIMENSION DE 1/5 DE LA ALTURA ADICIONAL DE LA SINRETROCESO
EDIFICACION

ICHO MINIMO AISLAMIENTO LATERAL 1/5 DE LA ALTURA
IDESDE AISLAMIENTO LATERAL HASTA LA PARTEMAS ALTA 4,00m
[FACHADA. NUNCA MENOS DE 4,00m
IAISLAMIENTO POSTERIOR 5,00m
IAISLAMIENTO MINIMO ENTRE EDIFICACIONES 2/5 PARTES 10,08m
IALTURA PROMEDIO, NO PUEDE SER MENOR DE 8,00m
IMANEJO DE VOLADIZOS CUANDO EL PERFIL VIAL ESTE ENTRE 0,60
16,00m Y 10,00m 2
PARQUEADERO N/A
T— USO MALEABLE CON ALTA CAPACIDAD TERMICA

SOBRE VIAS ARTERIALES, CUBIERTAS VERDES

UAU CUADRO AREAS
MANZANA N°. 13 AREA PRIMER | TOTAL AREA
NO. 8 AREA BRUTA AREA UTIL APAU (M2) | NIVEL1(M2) | PORNIVELES | No.PISOS Ic 10
mz13 USO: VIVIENDA DE INTERES PRIORITARIO
1eas MANZANA 13 15773,91 12400,73 3504,63 5200,25 31201,53 6 2,52 0,42
3 TORRES - TIPOLOGIA AISLADA
PLANO LOCALIZACION DISE CORTE
° «
'™ oo H
§ e Yo pat i &
g
: .
z H
; — s i
s kvt
NORMAS VOLUMETRICAS 3D
ALTURA LIBRE PLACAS 2.70m
" IALTURA DOTACIONAL N/A
ALTURA MAXIMA EDIFICACIONES 115m
[TIPOLOGIA DE LA EDIFICACION RESIDENCIAL VIP 6 NIVELES= 16,20m

PLAN PARCIAL PORTAL REVERDECER
ESTACION 2

UNIDAD DE ACTUACION URBANISTICA No. 8

INTEGRANTES

1. ANDREA GUACANEME
2. LINA HERNANDEZ
3.NUBIA RIVERA

4. ALEJANDRA MORENO
5. VICTORIA PRIETO

|
UTADEO

Fuente: Elaboracion propia
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La unidad de actuacion urbanistica (UAU) n°9 contempla la manzana 14 localizada en la zona sur del plan parcial enmarcadas
entre la Avenida ciudad de Villavicencio y el Humedal la vaca sector sur. El uso establecido para esta manzana se encuentra

dividido entre equipamiento multiproposito y mixto entre comercio y oficinas.

Figura 57: Ficha normativa unidad de actuacion urbanistica N°9

UAU CUADRO AREAS
MANZANA N°. 14 AREAPRIMER | TOTAL AREA
NO. 9 AREA BRUTA AREA UTIL APAU (M2) NIVEL1(M2) | PORNIVELES | No. PISOS Ic 10
e USO: MIXTO
7 2 TORRES - TIPOLOGIA PLATAFORMA | MANZANA 14 19172,38 13174,78 N/A 81129 55231,9 204 4,19 0,62
AISLADA
—
PLANO LOCALIZACION Dlsao em

828 ’ 2 s
2 4 Noebn detacond 2
'g' eSS por v §
k] -
s 2 2 |iom
H 3

i -
as m—
Tosem rp—
(he3 20m, m.m
L
[ALTURA LIBRE PLACAS N/A
s IALTURA DOTACIONAL 3,00m - 3,20m
ALTURA MAXIMA EDIFICACIONES PERMITIDAS 115m

DOTACIONAL MULTIPROPOSITO 1 NIVEL=3,20m - 3
NIVELES= 3,00m ALTURA TOTAL=12,20m

TIPOLOGIA DE LA EDIFICACION COMERCIAL 2 NIVELES= 6,40m
o0 TORRES OFICINAS 20 NIVELES= 60,00m
. ALTURATOTAL 66,40m
10:002
RETROCESO EN FACHADA NO PUEDE SUPERAR 2,5 VECES LA
DISTANCIA QUE HAY ENTRE LA LINEA DE PARAMENTO DE 37,50m ALTURA MAXIMA (PARA EL PROYECTO SE
HASTA LA ViA. UNA VEZ ALCANZADA ESTA TOMAN 6,40m)
IALTURA SE PODRA UN UNICO CON | RETROCESO DE 9,00m PARA LOS 60,00m RESTANTES DE
ON DE 1/5 DE LA ALTURA ADICIONAL DE LA LAALTURA DEL EDIFICIO
EDIFICACION
on
IANCHO MINIMO AISLAMIENTO LATERAL 1/5 DE LA ALTURA
DESDE AISLAMIENTO LATERAL HASTA LA PARTEMAS ALTA 9,08m COSTADO NORTE , 4,00m COSTADO SUR
NUNCA MENOS DE 4,00m
AISLAMIENTO 12,00m
o
AISLAMIENTO MINIMO ENTRE EDIFICACIONES 2/5 PARTES 18,16m
ALTURA P NO PUEDE SER MENOR DE 8,00m
DE VOLADIZOS CUANDO EL PERFIL VIAL ESTE ENTRE 0,60
6,00m Y 10,00m
o PARQUEADERO N/A
USO MALEABLE CON ALTA CAPACIDAD TERMICA
iy SOBRE VIAS ARTERIALES, CUBIERTAS VERDES
PLAN PARCIAL PORTAL REVERDECER 1. ANDREA GUACANENIITEGRATiSLEJANDRA MORENO 'F'
" ESTACION 2 UNIDAD/DE ACTUACION URBANETICA NG9 2. LINA HERNANDEZ 5. VICTORIA PRIETO UTADEO
3.NUBIA RIVERA

Fuente: Elaboracion propia
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La unidad de actuacién urbanistica (UAU) n°10 contempla la manzana 15, corresponde a una porcion del predio perteneciente al
portal Américas enfrentado con la Avenida ciudad de Villavicencio. El uso establecido para esta manzana es mixto entre comercio

y oficina.

Figura 58: Ficha normativa unidad de actuacion urbanistica N°10

UAU CUADRO AREAS

MANZANA N°. 15 AREAPRIMER | TOTAL AREA
NO. 10 AREA BRUTA AREA UTIL APAU (M2) NIVEL1(M2) | PORNIVELES | nNo. PISOS Ic 10
s USO: MIXTO
10 2TORRES - 15 27036 17586,53 N/A 9119,15 91663,89 20 5,21 0,52
AISLADA
= —
PLANO LOCALIZACION DISENO CORTE
e

trrrrEnd

H
i
= ‘ - —77
H
g = - 3_ e &

| AIMTREN - =

NORMAS VOLUM| 3D
[ALTURA LIBRE PLACAS 3,00m
Gid [ALTURA DOTACIONAL 3,20m
[ALTURA MAXIMA EDIFICACIONES PERMITIDAS 115m
' TORRES OFICINAS 18 NIVELES=
MPOLOGIA DE LA EDIFICACION :‘I:I":&RSC__':LA;" 54,00m
- ALTURA TOTAL 60,40m
s
1005
RETROCESO EN FACHADA NO PUEDE SUPERAR 2,5 VECES LA
DISTANCIA QUE HAY ENTRE LA LINEA DE PARAMENTO DE 20,75m ALTURA MAXIMA (PARA ELPROYECTO SE
ON HASTA LA ViA. UNA VEZ ALCANZADA ESTA TOMAN 6,40m)
ALTURA SE PODRA UN UNICO CON [ RETROCESO DE 9,00m PARA LOS 54,00m RESTANTES DE
DE 1/5 DE LA ALTURA ADICIONAL DE LA LA ALTURA DEL EDIFICIO

EDIFICACION

[ANCHO MINIMO AISLAMIENTO LATERAL 1/5 DE LA ALTURA
DESDE AISLAMIENTO LATERAL HASTA LA PARTEMAS ALTA 9,08m
FACHADA. NUNCA MENOS DE 4,00m

IAISLAMIENTO P 12,00m
o8

AISLAMIENTO MINIMO ENTRE EDIFICACIONES 2/5 PARTES 18,16m

|ALTURA NO PUEDE SER MENOR DE 8,00m

MANEJO DE VOLADIZOS CUANDO EL PERFIL VIAL ESTE ENTRE
6,00m Y 10,00m

PARQUEADERO N/A

USO MALEABLE CON ALTA CAPACIDAD TERMICA

0,60

0z

FACHADAS SOBRE VIAS ARTERIALES, CUBIERTAS VERDES
PLAN PARCIAL PORTAL REVERDECER 1. ANDREA GuACANEn;:TEGRATiSLEJANDM MORENO 'F‘
4 UNIDAD DE ACTUACION URBANISTICA No. 10 > . .
ESTACION 2 2. LINA HERNANDEZ 5. VICTORIA PRIETO UTADEO
3.NUBIA RIVERA

Fuente: Elaboracion propia
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5 GESTION — REPARTO EQUITATIVO DE CARGAS Y BENEFICIOS

El Plan Parcial Portal Américas Reverdecer cuenta con un area bruta de 577.102.68m2 de la
cual, como primera parte del proceso se descontaron los sistemas existentes en la zona dentro
de los cuales se incorporan la malla vial arterial, la estructura ecoldgica principal, areas de
espacio publico y franjas ambientales existentes, lo cual nos entrega un area neta urbanizable
de 461.441.46m2 de la cual descontamos las areas de cesion obligatorias estipuladas en el plan
de ordenamiento territorial (vivienda de interés social, vivienda de interés prioritario, espacio
publico y equipamientos), lo cual nos entrega como resultado un area util de 101.517.12m?2.

Todo lo mencionado anteriormente se observa en la siguiente tabla:

Tabla 11: Areas generales del proyecto

AREA (ha) | AREA (m2) (%)
AREA BRUTA 57,71 577102,68 100
AREA NETA URBANIZABLE 46,14 461441,46 80
MALLA VIAL ARTERIAL
Avenida Ciudad de Cali 2,24 22391,76
Avenida Villavicencio 2,84 28427,63
ESTRUCTURA ECOLOGICA PRINCIPAL
EEP/Humedal la vaca sur 2,67 26674,60
ESPACIO PUBLICO
Parque Tintalito 0,76 7562,32
FRANJAS AMBIENTALES
2,4,1 Avenida Ciudad de Cali 1,10 10970,28
Avenida Villavicencio 1,96 19634,64
CESIONES URBANISTICAS
2,51 Espacio publico (60%) 27,69 276864,88
2,52 Equipamientos (3%) 1,38 13843,24
2,53 VIS (8%) 3,69 36915,32
2,54 VIP (6%) 2,77 27686,49
3 AREA UTIL 10,15 101517,12 18

Fuente: Elaboracion propia

Por otra parte, el proyecto cuenta con un total de 15 manzanas de las cuales las manzanas 5, 6
y 15 destacan por su superioridad en lo que hace referencia a porcentajes de &rea util lo cual nos

entrega mayores posibilidades de aprovechamiento en edificabilidad.
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Tabla 12: Area util del proyecto

Manzana 1 _ 9.545,78

_‘ 9.762,27 0,06

Manzana 3 11.485,47 0,07

B 11.644,52 0,07

Manzana 5 - 21.861,15 0,13

| 23.809,95 0,14

Manzana 7 7.792,08 0,05

5.587,98 0,03

~ Manzana9 | 6.228,18 0,04

Manzana 10 6.813,59 0,04

~ Manzana1l 6.521,27 0,04

~ Manzana12 6.125,55 0,04

~ Manzana . 12.400,73 0,07
Manzana 14~ SESEERYCNE
Manzana 15 . 17.586,53

Fuente: Elaboracion propia

Figura 59: Distribucién de manzanas Plan Parcial Portal Américas — Reverdecer

M= oo oo T T

) 3

== T fainaluit —_—l

Fuente: Elaboracion propia
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5.1 CONDICIONES INICIALES DEL SUELO

En la actualidad, la zona en la cual se plantea la intervencién del Plan Parcial Portal Américas
Reverdecer evidencia predominantemente el uso residencial y se caracteriza por una tipologia
residencial de viviendas unifamiliares de dos o tres niveles en promedio, algunas de ellas con
sus fachadas formales localizadas hacia vias concurridas cuentan con comercio de escala
popular, ademas de contar con la existencia de dos establecimientos educativos. Adicionalmente
es importante indicar la existencia de un centro comercial dentro del &rea de intervencion como

se menciona en el item “1.4 Configuracion predial del ambito de intervencion”.
También es importante resaltar la incorporacion del perdié correspondiente al portal Américas
dentro del cual no se realizara la demolicion de ninguna estructura ya que el area seleccionada

para intervencion edificatoria en la actualidad no se encuentra ocupada.

Figura 60: Usos del suelo: estado actual

CONVENCIONES

Residencial

- Uso mixto Comercio

- Dotacional

Fuente: Elaboracion propia

Como primera medida, después de la identificacion de los usos existentes, se realiza una revisiéon
de los valores de mercado por metro cuadrado para predios usados con los usos mencionados
anteriormente teniendo en cuenta aspectos como la zona de localizacion de los predios, la

estratificacién socioecondémica, entre otras con la finalidad de establecer el costo actual



Area construida
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aproximado de las manzanas a intervenir. Los valores para el uso residencial promedio arrojaron

un costo de $3.048.417 (tres millones cuarenta y ocho mil cuatrocientos diecisiete).

Para usos comerciales se exploraron valores para comercio de escala local y comercio en
centros comerciales que se establece en valores de $3.372.788 (tres millones trecientos setenta
y dos mil setecientos ochenta y ocho) y $6.353.000 (seis millones trecientos cincuenta y tres).
Para el uso educativo, el valor tenido en cuenta fue de $4.928.317 (cuatro millones novecientos
veintiocho mil trecientos diecisiete) y para algunos lotes observados como servicios (lotes usados
para estacionamientos) el valor que se obtuvo dentro del estudio fue de $2.290.679 (dos millones

doscientos noventa mil seiscientos setenta y nueve).

Teniendo en cuenta que el area de intervencion cuenta actualmente con un total de noventa (90)
manzanas, el proceso para la definicion del valor por manzana se realizé a partir de la
multiplicacién del area de la misma por los valores mencionados anteriormente de acuerdo con
el uso predominante y en las manzanas de uso mixto se disgrego el area de uso residencial del

area de uso comercial para poder obtener resultados acertados.

Figura 61: Condicién actual — &reas construidas y valores por uso

B Comercio Residencial B Educativo

I Servicios B Religioso
uso AREA M2
- Comercio 78.934.31

Residencial 379.010.21

Servicios 18.258.26

. Educativo 2.229.02
Religioso 897.77
0 100,000 200,000 300,000 400,000
Comercio .
Vivienda $3.372.788 Zonas de parqueo Educativos Culto
® s3018417 $6.353.000 $2.290.679,7 $4.928.317 $2.990.613

Fuente: Elaboracion propia

Finalmente, para resumir los resultados obtenidos, se observaron 474.269.22 m2 (cuatrocientos
setenta y cuatro mil doscientos sesenta y nueve puntos veintidés metros cuadrados) como area

ocupada actualmente y un avallo total de $1.575.734.645.033,87 (Un billon quinientos setenta y
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cinco mil setecientos treinta y cuatro millones seiscientos cuarenta y cinco mil treinta y tres con

ochenta y siete).

Tabla 13: Condicion actual — &reas construidas y valores por uso

m2 (0[]

construccion y/o Avaluo total
suelo (actual)

474269,22 $1.575.734.645.033,87

Fuente: Elaboracion propia

5.2 CARGAS URBANISTICAS

El Plan Parcial Portal Américas Reverdecer incorpora los costos asociados a la formulacion y

gestion de planes parciales y demas instrumentos que desarrollen el reparto de cargas y

beneficios, dentro de las cuales se observan zonas de proteccion ambiental, parques de caracter

zonal, plazas, andenes, via soterrada o deprimida, malla vial de caracter local, bicicarriles y

equipamiento educativo.

Tabla 14: Cargas urbanisticas aplicadas al proyecto

Zonas de proteccion ambiental (nuevo o que se adecua)

26.674,60

Parque Zonal (nuevo o que se adecua) |

Plazas

Malla Vial Local (V7 - V8

22.786,00 0,15

26.209,60 0,17

23.190,78 0,15

10.533,97 0,07

23.629,78 0,15
8.211,52 0,05
8.350,50

Fuente: Elaboracion propia

4.467,30|

Claramente esto arroja valores de demolicion y valores de costos de urbanizacion obtenidos a

partir del area de intervencion para cada item mencionado anteriormente por el costo por metro

cuadrado establecido a partir de valores globales utilizados en las intervenciones urbanas en la

ciudad de Bogota.
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Figura 62: Plano urbanistico Plan Parcial Portal Américas — Reverdecer

Fuente: Elaboracion propia

Tabla 15: Costos de urbanizacién

Zonas de proteccion ambiental (nuevo o que se adecua) 26.674,60 $ 400.000,00 $ 10.669.840.000,00

22.786,00 $ 370.000,00 $ 8.430.820.000,00

26.209,60 $ 700.000,00 $ 18.346.720.700,00
Andenes 23.190,78 $ 260.000,00 $ 6.029.602.800,00
Via soterrada 10.533,97 $ 48.600.000,00,  $511.950.796.200,00
Malla Vial Local (V7 - V8) 23.629,78 $ 2.894.820,00 $ 68.403.967.266,13
BiciCarril (o Cicloruta) 8.211,52 $ 580.000,00 $4.762.681.600,00

Equipamiento educativo 17.869,20 $1.110.239,00 $ 19.839.082.738,80

Areas construidas a demoler $474.269,22

$ 693.856.645.850,43

Fuente: Elaboracion propia

$ 95.775,00 $ 45.423.134.545,50
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5.3 BENEFICIOS

Las areas que generan beneficios econdmicos para el proyecto estdn conformadas por usos
comerciales de escala centro comercial y local que ocupan un area de 67005.01 m2, seguido
por el uso residencial distribuidos en unidades de vivienda de interés prioritario (VIP), vivienda
de interés social (VIS) y viviendas no vis bajo una estratificacion socioeconémica en nivel 3 que
ocupan un area de 16393.36m2. Como usos complementarios, el proyecto incorpora 4467.30m2
ocupados por el equipamiento de caracter educativo y el uso de servicios con enfoque
empresarial que ocupa un area de 8771.50m2. En la siguiente tabla se especifica la ocupacion
de cada uno de los usos mencionados distribuidos por manzanas.

Tabla 16: Area de proyecto ocupada

. Residencial Equipamientos Servicios

Manzana m2 dtiles VIP VIS E3 Educativo Empresariales| TOTAL
9.545,78 366,94 5.973,58 6.340,52

9.762,27 355,49 6.177,47 6.532,96

a 11.485,47 4.375,99 4.375,99

a4 11.644,52 4.415,64 4.415,64
21.861,15 501,61 13.049,37 13.550,98
23.809,95 507,57 10.786,66 11.294,23

7.792,08 176,39 4.643,83 4.820,22

a8 5.587,98 243,35 4.008,56 4.251,91

a9 6.228,18 4.282,40 4.282,40

a 10 6.813,59 4.068,10 4.068,10
6.521,27 110,12 5.133,27 5.243,40

6.125,55 140,00 4.608,52 4.748,52

a 12.400,73 5.200,25 5.200,25

a 14 13.174,78 3.504,60 4.467,30 141,00 8.112,90
anzana 17.586,53 9.119,15 280,00 9.399,15
TOTAL 170.339,83 5.200,25 | 8.791,63 | 2.401,48 23.836,03 43.168,98 4.467,30 8.771,50 96.637,17

Fuente: Elaboracion propia

De otro lado, la distribucion de areas construidas por usos evidencia que el uso residencial se
posiciona en la cuspide de la pirdmide con un total de 656281.60m2, distribuido en 31201.53m2
para unidades de vivienda de interés prioritario (VIP), 105499.64m2 para vivienda de interés
social (VIS) y 519580.43m2 para viviendas no vis. El uso comercial cuenta con un area total
construida de 183848.76m2 distribuidos en comercio de escala centro comercial con un total de

74535.64m2 construidos y un total de 109313.12m2 construidos para comercio local.

El area construida para el equipamiento de caracter educativo es de 17869.20m2 y para el uso
de servicios con enfoque en oficinas contamos con una area de 129128.49m2 con la finalidad de

obtener beneficios dese dos frentes: el frente econdémico y el frente social a partir de la
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incorporacion de usos que pueden obtener beneficios para el crecimiento econémico del sector
y la diversidad de actividades para que los habitantes del sector puedan acceder a empleos y

servicios cerca de sus lugares de vivienda.

Tabla 17: Metros cuadrados construidos de proyecto

e — m2 Gtiles Residencial Equipami?ntos Servicic.us AL
VIP VIS E3 Educativo Empresariales|
Manzana 1 9.545,78 46.812,79 18.532,64 65.345,43
Manzana 2 9.762,27 48.113,66 19.080,13 67.193,79
Manzana 3 11.485,47 52.511,94 52.511,94
Manzana 4 11.644,52 52.987,70 52.987,70
Manzana 5 21.861,15 119.663,13 40.652,95 160.316,08
Manzana 6 23.809,95 149.196,61 33.882,69 183.079,30
Manzana 7 7.792,08 26.913,97 13.931,50 40.845,47
\EWVEER] 5.587,98 38.281,24 12.755,74 51.036,98
Manzana 9 6.228,18 13.137,16 13.137,16
Manzana 10 6.813,59 12.494,25 12.494,25
Manzana 11 6.521,27 53.424,86 10.266,55 63.691,41
Manzana 12 6.125,55 37.174,17 9.217,05 46.391,22
Manzana 13 12.400,73 31.201,53 31.201,53
Manzana 14 13.174,78 7.291,20 17.869,20 30.071,50 55.231,90
Manzana 15 17.586,53 18.238,31 73.425,58 91.663,89
170.339,83 31.201,53 |105.499,64|519.580,43 74.535,64 109.313,12 17.869,20 129.128,49 |1.157.467,88

656.281,60 [assEasze ) | 17.869,20  129.128,49

Fuente: Elaboracion propia

Como resumen de lo mencionado anteriormente, obtenemos el indice de ocupacion, el indice de
construccion y el area util por cada una de las manzanas del proyecto, lo cual arroja el indice de
ocupacion, el indice de construccion general del proyecto y el nimero de pisos promedio

construidos.

Tabla 18: Relacion indice de ocupacion — indice de construccion

Manzana 1 9545,78
Manzana 2 9762,27 67% 6,9 10
Manzana 3 11485,47 38% 4,6 12
Manzana 4 11644,52 38% 4,6 12
Manzana 5 21861,15 62% 7,3 12
Manzana 6 23809,95 47% 7,7 16
Manzana 7 7792,08 62% 52 8
\YETELER:] 5587,98 76% 9,1 12
Manzana 9 6228,18 69% 2,1 3
Manzana 10 6813,59 60% 1,8 3
Manzana 11 6521,27 80% 9,8 12
6125,55 78% 7,6 10
12400,73 42% 2,5 6
Manzana 14 13174,78
Manzana 15 | 17586,53

Fuente: Elaboracion propia
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5.4 BALANCE DEL PROYECTO PLAN PARCIAL PORTAL AMERICAS REVERDECER

Inicialmente, obtenemos el balance entre costos directos, costos indirectos, utilidad esperada y
los valores de venta obtenidos desde la revisién de valores de mercado para inmuebles nuevos
0 en construccién para los usos propuestos por cada manzana, lo cual muestra una primera
mirada de la viabilidad del proyecto y ofrece oportunidad para poder llegar a un equilibrio en el
cual podamos obtener los beneficios econdmicos esperados del proyecto.

Tabla 19: Relacién de usos con costos de construccion, costos indirectos y utilidad esperada

VIP 31.201,53 24.961,22 $ 650.000 $ 20.280.994.500 14% $9.555.154.051
Residencial VIS 105.499,64 | 84.399,71 $ 850.000 $ 89.674.694.000 14% $ 53.847.006.128
E3 519.580,43 | 363.706,30 $ 1.000.000 $519.580.430.000 14% $ 328.763.567.289
74.535,64 $ 1.100.000 $ 81.989.204.000 12% $212.977.380.454
109.313,12 $ 850.000 $92.916.152.000 12% $127.705.843.867
Dotacionales
(privados, no Educativo 17.869,20 $ 950.000 $ 16.975.740.000 12% $16.147.792.776
cesiones)
Servicios Empresariales 129.128,49 $ 1.100.000 $ 142.041.339.000 12% $163.202.166.996

VIP 31.201,53 4% $ 2.730.044.015 $2.734.285 $ 68.251.100.365 $ 35.684.907.799
Residencial VIS 105.499,64 8% $30.769.717.787 $4.557.142 $384.621.472.343 | $210.330.054.428
E3 519.580,43 11% $ 258.314.231.442 $ 6.456.614 $2.348.311.194.925 | $ 1.241.652.966.194
74.535,64 17% $301.717.955.643 $ 23.811.582 $1.774.811.503.782 | $ 1.178.126.963.686
109.313,12 10% $ 106.421.536.556 $9.735.477 $1.064.215.365.558| $ 737.171.833.135
Dotacionales
(privados, no Educativo 17.869,20 4% $ 5.382.597.592 $ 7.530.552 $ 134.564.939.798 $96.058.809.431
cesiones)
Servicios Empresariales 129.128,49 $231.203.069.911 $10.532.285 $1.360.018.058.300| $ 823.571.482.393

Fuente: Elaboracion propia

Tabla 20: Resumen — balance general del proyecto

COSTOS DIRECTOS DE CONSTRUCCION

COSTOS INDIRECTOS DE CONSTRUCCION
UTILIDAD ESPERADA
INGRESOS TOTALES POR VENTAS

$ 963.458.553.500
$912.198.911.561
$ 936.539.152.945

$7.134.793.635.072

Fuente: Elaboracion propia

Para obtener el balance del proyecto se comparan las cifras de costos de urbanizacién con

relacion al ingreso por ventas, determinando el valor residual del suelo y la plusvalia generada.
Para el planteamiento del proyecto Plan Parcial Portal Américas Reverdecer, el balance general
determina que el reparto equitativo de cargas y beneficios no entrega un correcto cierre financiero

para el proyecto ya que se cuenta con un valor residual del suelo de 130.29%, por debajo del



DTS — PLAN PARCIAL PORTAL AMERICAS REVERDECER 75

valor de equilibrio de 150%. Por otro lado, los costos de urbanizacién exceden notablemente el
porcentaje ideal ya que el proyecto obtuvo un 9.72% y el porcentaje ideal oscila entre el 2% y 3%

lo cual evidencia un sobrecosto la intervencion urbanistica.

Por otro lado, la plusvalia entendida como el beneficio econémico que obtendran los
inversionistas no logro el nivel esperado ya que el proyecto obtuvo 6.69%, muy por debajo del
ideal contemplado entre el 12% y 13%, lo cual muestra que, si se obtiene algo de ganancias,

pero no las esperadas.

Tabla 21: Balance final del proyecto

Ingresos por ventas $7.134.793.635.072 100%
$1.575.734.645.034 100%
Costos de la urbanizacion S 693.856.645.850 9,72% 2% - 3%
Costos directos e indirectos de construccion y utilidad $2.812.196.618.007
$2.053.005.726.180 130,29% 150%
Plusvalia (E-B) $477.271.081.147 6,69% 12% - 15%

Fuente: Elaboracion propia

6 CONCLUSIONES

La intencion inicial del planteamiento del Plan Parcial Portal Américas Reverdecer de generar
desarrollo, planeacion y un nuevo enfoque en aspectos urbanisticos, sujeto a la normativa
vigente del plan de ordenamiento territorial en una zona de la ciudad partiendo de un modelo que
incorpora la movilidad en todas sus formas como punto de partida para el desarrollo de la misma.

Bajo este precepto se puede concluir:

e Laintervencién en el urbanismo y espacio publico de un sector con caracteristicas como
el portal Américas y su contexto puede realmente traer beneficios a la zona en todos los
aspectos que componen a la misma y un modelo de Desarrollo orientado al transporte
sostenible abordado de una forma rigurosa y organizada a partir de las politicas publicas
impactaria positivamente el desarrollo del sector.

e Las intervenciones en areas de actividad estan bajo la norma urbana y el Decreto 555
de 2021, con el fin de organizar y establecer nuevas condiciones en la estructura
urbana, Estableciendo un indice de ocupacién y construccion, edificabilidad,
aislamientos, relaciones de estacionamientos. En funcién de la localizacion de la
manzana dentro del plan parcial, el uso establecido para la misma y la vialidad aledafia

a las manzanas.
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El plan parcial cuenta y la gestion de reparto equitativo de cargas y beneficios cuenta con
un area util de 101.517.12 m3, garantizando beneficios econémicos para el Proyecto, ya
gue la gestién de beneficios estdn conformadas por usos comerciales de escala centro
comercial y local uso residencial distribuidos en unidades de vivienda de interés prioritario
(VIP), vivienda de interés social (VIS) y viviendas no vis bajo una estratificacion
socioecondémica en nivel 3, orientando al nuevo desarrollo habitacional y desarrollo
urbano.

La intervencion del El Plan Parcial genera es una integracion con la estacion 2 de la
primera linea del metro que se encuentra proyectada sobre la Avenida ciudad de
Villavicencio, costado oriental del portal Américas, uno de los puntos con mayor
congestién en aspectos de movilidad de la ciudad, con el fin, de generar un cambio en la
estructura socioecon6mica, donde se proyectan nuevas unidades de actuaciéon
urbanisticas, mayor espacio publico que mitigue el foco de accesibilidad al portal, por lo
gue se planea soterrar la Avenida ciudad de Cali para aprovechamientos de espacios

pensando en el peatdn el bienestar ambiental, el crecimiento socioespacial.



DTS — PLAN PARCIAL PORTAL AMERICAS REVERDECER 77

Lista de Referencias o Bibliografia

Banco mundial de Argentina (2018). Desarrollo orientado al transporte sustentable (DOTS), Guia
de implementacién de proyectos. Banco mundial de Argentina
[GRUPOBANCOMUNDIAL]J.

https://www.thegpsc.org/sites/gpsc/files/todknowdoc/1. gquia de implementacion de pr

oyectos dots-compressed O.pdf

Barros, J. (2020). GRUPO RIiO BOGOTA EN VIDEO: El cambio extremo del sector sur del
humedal La Vaca. Revista Semana, https://www.semana.com/impacto/articulo/en-video-

el-cambio-extremo-del-sector-sur-del-humedal-la-vaca/56531/

DANE. (2018). Geoportal.dane.gov.co. Obtenido de Censo Nacional de Poblacion y Vivienda:

htps://geoportal.dane.gov.co/geovisores/sociedad/cnpv-2018/

Ministerio de vivienda [MINVIVIENDA] (28 de junio de 2022). Cesiones urbanisticas. Ministerio
de vivienda. https://minvivienda.gov.co/node/49236

Sassen, S., (2007). La conformacion de los movimientos migratorios internacionales. En: Editorial

Katz (Ed.), Una sociologia de la globalizacion. (pp.125- 164). Editorial Katz

Secretaria de planeacion [SDP]. (2021). POT Bogota Decreto 555 del 2021. Secretaria de
planeacion [SDP]. https://www.sdp.gov.co/micrositios/pot/decreto-pot-bogota-2021

Sistema de informacién geogréfica de norma urbana y plan de ordenamiento territorial de Bogota
[SINUPOT] (2022). Cartografia Plan de Ordenamiento Territorial POT Bogota Reverdece
2022 — 2035. https://sinupot.sdp.gov.co/portalp/apps/sites/#/galeria/pages/decreto-555-
de-2021



https://www.thegpsc.org/sites/gpsc/files/todknowdoc/1._guia_de_implementacion_de_proyectos_dots-compressed_0.pdf
https://www.thegpsc.org/sites/gpsc/files/todknowdoc/1._guia_de_implementacion_de_proyectos_dots-compressed_0.pdf
https://www.semana.com/impacto/articulo/en-video-el-cambio-extremo-del-sector-sur-del-humedal-la-vaca/56531/
https://www.semana.com/impacto/articulo/en-video-el-cambio-extremo-del-sector-sur-del-humedal-la-vaca/56531/
https://minvivienda.gov.co/node/49236
https://www.sdp.gov.co/micrositios/pot/decreto-pot-bogota-2021
https://sinupot.sdp.gov.co/portalp/apps/sites/#/galeria/pages/decreto-555-de-2021
https://sinupot.sdp.gov.co/portalp/apps/sites/#/galeria/pages/decreto-555-de-2021

DTS — PLAN PARCIAL PORTAL AMERICAS REVERDECER 78

Soja, E., (2008). Postmetropolis. Estudios criticos sobre las ciudades y las regiones. En:
Traficantes de Suefios (Ed.) Ex6polis. La reestructuracion de la forma urbana. (pp.333 —

372). Traficantes de Suefios.



