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RESUMEN 
 

Dentro de las actividades que a nivel de especialista en Diseño Urbano puede desarrollar el 

profesional, se encuentran las actuaciones urbano-arquitectónicas como planes de renovación, 

desarrollo, u otros, que propendan por la configuración del espacio y su materialización mediante el 

análisis de factores y determinantes que contribuyan a favorecer la población y el territorio en pro de su 

sostenibilidad.  

De esta manera se desarrolló un análisis y replanteamiento de la formulación del Plan Parcial de 

Renovación Urbana propuesto para el barrio San Bernardo localizado en la UPZ Las Cruces, Bogotá D.C., 

con el fin de repensar una ciudad sostenible, desde la base que actividades comerciales, productivas y 

residenciales pueden generar; aportando al centro de la ciudad un escenario para la generación de 

empleo, bienestar social y de respeto con el medio ambiente.   

Así mismo, se busca una configuración edilicia que responda a criterios bioclimáticos, 

prevalencia de uso, goce y disfrute del espacio público favoreciendo el transito peatonal sobre el 

transporte automotor.  

De esta manera se realiza un ejercicio de validación que permita comprender si es posible lograr 

propuestas de usos diversos y arquitectura contemporánea, que contribuyan a la construcción de ciudad 

sin generar barreras físicas que segreguen y/o fracture el territorio, sino que se conviertan en polos de 

atracción que inviten a ocupar y permanecer en el sector. 

 

Palabras Clave 

Renovación, extractivismo urbano, segregación, gentrificación, plan parcial, índice de 

edificabilidad, índice de ocupación.  
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INTRODUCCIÓN 

El presente documento corresponde al análisis y replanteamiento de la formulación del Plan 

Parcial de Renovación Urbana San Bernardo – Tercer Milenio, con el fin de repensar una ciudad 

sostenible, desde la base que actividades comerciales, productivas y residenciales pueden generar; 

aportando al centro de la ciudad un escenario para la generación de empleo, bienestar social y de 

respeto con el medio ambiente.   

La intervención esta enmarcada dentro de la zona céntrica de la ciudad de Bogotá (Figura 1), 

transformada a lo largo del tiempo por dinámicas que en el espacio físico han resultado en su 

degradación, conflictos sociales que marginaron el sector llevándolo hasta su estigmatización producto 

de las actividades ilícitas que allí predominaron los últimos años.   

El proyecto nace en la entidad pública Empresa de Renovación y Desarrollo Urbano de Bogotá 

D.C. (ERU) posterior a un análisis, diagnóstico y formulación donde se logra una propuesta a realizar por 

parte de un inversor privado mediante un diseño urbano-arquitectónico que articule viviendas de 

interés social y locales comerciales a escala zonal, como ejes que orientan la intervención; además de la 

integración de lineamientos dispuestos por el distrito como lo es el equipamiento Centro Felicidad 

(CEFE), la conectividad ecológica y su integración con el parque tercer milenio, así como una alameda 

proyectada y la recuperación de edificaciones Bien de interés Cultural (BIC). 

Figura 1  

Localización General 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Fuente. Elaboración propia 
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Justificación 

El Plan Parcial de Renovación Urbana (en adelante PPRU) se sustenta sobre la base del Decreto 

880 de 1998 (Figura 2) por medio del cual se asignó el tratamiento especial de Renovación Urbana al 

Barrio San Bernardo; fundamentado en una propuesta de desarrollo social teniendo en cuanta las 

dinámicas y problemáticas que acontecen en la zona de intervención. 

Figura 2 

Delimitación Decreto 880 de 1998 

 

Fuente. ERU – SGU (PPSB_Diagnostico, 2019) 

Los usos predominantes del plan parcial proyectado están basados en la generación de 

comercio y viviendas de interés social (Documento Técnico de Soporte - PPSB_Diagnóstico, 2019); así, el 

replanteamiento propuesto en el PPRU busca reducir la segregación y valorar desde el espacio físico las 

posibilidades de igualdad que en las ciudades deben prevalecer y se deben fomentar. Este objetivo se 

basa, en la integración que el espacio público y las actividades de industria y comercio propuestas 

puedan generar, propiciando así dinámicas de flujo económico y de convivencia con los residentes del 

proyecto. 
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Sumado a lo anterior se buscará equilibrar la densificación para contribuir en la reducción de 

unidades habitacionales que permitan un mejor control y administración de espacios de uso colectivo 

junto a conflictos en la propiedad horizontal que se vienen presentando por motivo de música hasta 

altas horas de la noche, consumo de drogas y microtráfico, riñas, entre otros identificados (Montero, 

2019; Hincapié, 2018), buscando generar espacios que amortigüen o contribuyan en su mitigación como 

lo puede ser la tenencia de mascotas dado el actual crecimiento que en su adquisición se está 

presentando (Observatorio de desarrollo Económico, 2019).  

 

Localización y Delimitación Ámbito de Intervención 

La propuesta de diseño urbano del área a intervenir se realiza en la Localidad Santa Fe, UPZ Las 

Cruces en el barrio San Bernardo. El área de intervención está inmersa dentro de lo establecido en el 

decreto distrital 334 de 2000, en donde se modifican las áreas de actuación y establecen tres polígonos 

con sus tratamientos urbanísticos como son redesarrollo integral, redesarrollo por manzanas y 

rehabilitación. Dentro del polígono propuesto se tiene en cuenta los tres tipos de actuación lo cual 

permitirá modificar reordenar el espacio urbano cambiando la estructura predial, sustitución de 

edificaciones y adecuación de estructuras existentes, además de la conservación de los bienes de Interés 

cultural Inmueble presentes (Figura 3). 

Figura 3 

Zonificación Decreto 880 de 1998 

 

 

 

 

 

 

 

 

Fuente. ERU – SGU (PPSB_Diagnostico, 2019) 
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Los limites generales del polígono corresponden por el oriente a la carrera 10 entre calles 6 y 3; 

por el costado occidental la avenida Caracas entre calles 6 y 5, y carrera 12 entre calles 5 y 3; por el 

norte la calle 6 entre carreras 10 y la avenida Caracas y por el sur sobre la calle 3 entre carreras 10 y 12 

(Figura 4). 

Figura 4 

Limites Plan Parcial San Bernardo 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 Fuente. Elaboración propia sobre imagen Google maps 

Condiciones Normativas 

Áreas de Actividad 

El Plan Parcial de Renovación Urbana “San Bernardo Tercer Milenio” se encuentra en un Área de 

Actividad Residencial, con sus usos complementario de comercio y servicios, en conformidad a lo 

establecido en el Plano N. 25 “Usos del suelo Urbano y de Expansión” del Decreto 190 de 2004 (POT).  

Bajo esta consideración se propone el área de actividad Residencial para toda la pieza de 

intervención denominada PPRU San Bernardo, por sus condiciones del entorno y habitabilidad, siendo 

un área de oportunidad para la revitalización de usos residenciales que permitan generar dinámicas 

urbanas al sector con la construcción de viviendas.  
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Dentro de la propuesta urbana se tiene un área bruta de 88.669,38m2 con un área útil de 

49.889,15 m2, de los cuales 8.259,06 m2 equivalen al área útil de las Áreas de manejo diferenciado 

(AMDs), y 41.630.09 m2 a las Unidades de Gestión 1,2,3 y 4 para un área construida total de 

242.345,63m2, y son replanteadas en la propuesta conforme el diseño urbano lo considera a fin de dar 

respuesta a los objetivos propuestos.  

 

Intensidad de Usos 

De conformidad con las disposiciones establecidas en el Artículo 338 del Decreto Distrital 190 de 

2004, los usos urbanos específicos se clasifican para el PPRU San Bernardo Tercer Milenio se 

establecieron así, el Residencial como uso principal y Comercio y/o servicios de escala zonal y/o vecinal 

como uso complementario con una intensidad de 236.954.63m2 y 5.391,00m2 respectivamente 

distribuidos de manera equitativa en las distintas manzanas proyectadas. 

Por lo anterior, se reglamenta lo siguiente:  

Uso Principal: Es el uso predominante que determina el destino urbanístico de una zona de las 

áreas de Actividad, y en consecuencia se permite en la totalidad del área, zona o sector de 

reglamentación.  

Uso Complementario: Es aquel que contribuye al adecuado funcionamiento del uso principal y 

se permite en los lugares que señale la norma específica. 

 

Usos del Suelo Permitidos 

En todas las manzanas, el primer piso sólo tendrá la siguiente destinación: usos de comercio y/o 

servicios, equipamiento comunal privado, área de estacionamientos y de circulación vehicular; los 

demás niveles están propuestos como residencial con alcances diferentes frente a la ubicación del 

bloque edificatorio y su relación con otros junto a las determinantes del contexto.  

Para el desarrollo de los usos en las manzanas con frente a vías de la malla vial arterial, el acceso 

vehicular deberá realizarse por vías locales internas del Plan Parcial. Los usos del suelo permitidos de los 

Bienes de Interés Cultural existentes son: 

En el marco del planteamiento del Plan Parcial San Bernardo Tercer Milenio se determina 

manejar estas edificaciones como Área de Manejo Diferenciado (AMD), de conformidad con lo 

establecido en el artículo 28 del Decreto 080 de 2016, donde los bienes de interés cultural requieren un 

manejo especial dentro del PPRU. En este sentido, con el manejo especial de estos predios, quedan a 
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disposición del promotor quien tendrá la decisión de afectarlos haciéndolos parte de sus cargas y 

beneficios o podrá dejarlos a disposición del distrito. 

Con el propósito de conservar, restaurar y recuperar los predios patrimoniales, a partir del 

instrumento de planificación del PPRU, se propone la puesta en valor y sostenibilidad de los bienes, 

estableciendo lineamientos normativos en cuanto a volumetría y empates bajo la reglamentación del 

Decreto 560 de 2018.  

Cualquier intervención en el AMD relacionada con los Bienes de Interés Cultural del ámbito 

Distrital o en los predios que colinden lateralmente con estos deberá contar con la aprobación del 

proyecto de Intervención (anteproyecto) por parte del Instituto Distrital de Patrimonio Cultural - IDPC 

previo a la solicitud de licenciamiento conforme al artículo 27 y siguientes del Decreto Distrital 560 de 

2018 o la norma que lo modifique, adicione o sustituya. 

El correcto aprovechamiento de los bienes de interés cultural está fuertemente relacionado con 

el establecimiento de usos que sean acordes con la tipología arquitectónica de los inmuebles, así mismo, 

usos que sirvan a la comunidad del barrio San Bernardo.  

En esta perspectiva, es de gran importancia la oferta de actividades económicas, de servicios y 

dotacionales, donde la mezcla de usos planteados permita la reactivación de la zona, además de su 

preservación patrimonial. Para la intervención de los Bienes de Interés Cultural es necesario generar una 

nueva fachada posterior, que permita generar el acceso peatonal a las edificaciones y se integre de 

manera armoniosa a la edificación existente, garantizando la conservación de las estructuras de valor. 

 

Índices de Ocupación y construcción 

El índice de construcción será resultante de la correcta aplicación de las normas volumétricas, 

por cuanto se establecen condiciones específicas como índice de ocupación, altura máxima permitida en 

pisos, aislamientos y área total máxima construida. 

Para efectos del cálculo del índice de construcción, se descontará del área total construida y 

cubierta, las áreas destinadas a azoteas, hall de cubierta, áreas duras sin cubrir o techar, áreas de las 

instalaciones mecánicas, depósitos que se encuentren en pisos de la edificación que no contengan usos 

habitables, y que a su vez no colinden con unidades privadas habitables, puntos fijos, el área de los 

estacionamientos y de circulación vehicular y el área de equipamiento comunal privado ubicada en un 

piso como máximo, así como el área de los estacionamientos y de circulación vehicular ubicados en 

sótanos. Lo anterior, según definición del numeral 3, artículo 2 del Decreto Distrital 080 de 2016.  
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El potencial constructivo definido por el índice de ocupación y resultante para el índice de 

construcción se calcula sobre el área útil del suelo objeto de gestión, después del cumplimiento de las 

respectivas cesiones urbanísticas y de las áreas privadas afectas al uso público. 

 

Edificabilidad 

El potencial constructivo para las manzanas de las Unidades de Gestión se determinará en 

función de la correcta aplicación de los índices de ocupación y demás normas volumétricas establecidas. 

Sin superar el número de viviendas definidas para cada Unidad de Gestión y el reparto de cargas y 

beneficios. 

 

Número de Viviendas 

Se debe garantizar el cumplimiento de las siguientes condiciones de habitabilidad, iluminación y 

ventilación: en las viviendas, podrán ventilarse por ductos solamente baños, cocinas, depósitos y 

espacios de servicios localizados al interior de la vivienda conexos a baños y cocinas; en donde se prevé 

la construcción de Viviendas de interés social con una cantidad aproximada de 3946 unidades, con un 

total de 848 parqueaderos. 

 

Equipamiento Comunal Privado 

Según lo establecido en el artículo 4 del Decreto Distrital 080 de 2016, el equipamiento comunal 

privado está conformado por las áreas de propiedad privada al servicio de los copropietarios necesarias 

para el buen desarrollo de las actividades a las cuales está destinada una edificación. Así mismo, para los 

usos residenciales VIS y VIP, residenciales No VIS ni VIP y para otros usos distintos al residencial, se 

calcula sobre la Construcción en el uso y/o Construcción Neta, definida en el artículo 2 del citado 

Decreto. El equipamiento comunal privado debe tener acceso directo desde las áreas comunes que no 

sean de uso exclusivo.  

Exigencia: Los proyectos comerciales y de servicios empresariales y personales, industriales o 

dotacionales salvo los proyectos con uso dotacional educativo, con más de 800 m2 de área construida, y 

los proyectos residenciales de cinco (5) o más unidades de vivienda que contengan áreas comunes, 

deberán prever con destino al equipamiento comunal privado, las áreas mínimas en la proporción y con 

la destinación que señala a continuación. Cuando se planteen usos distintos en un mismo proyecto, el 

cálculo se debe realizar sobre cada uno de los usos (Decreto 080 de 2016). 
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En todos los casos, el equipamiento comunal privado resultante, deberá destinarse como 

mínimo 40% a zonas verdes recreativas libres naturales o artificiales, en primer piso, terrazas en 

cubiertas y el 15% para servicios comunales cubiertos. 

En Manzanas con área útil mayor a 2.100 m2 deberá contemplar como mínimo el 5% del área 

útil destinado a zonas verdes recreativas libres naturales o artificiales en primer piso, la cual podrá 

contabilizarse como equipamiento comunal privado.  

Además de las áreas específicamente determinadas como equipamiento comunal privado, serán 

contabilizadas como tales los caminos y pórticos exteriores, las zonas verdes, las plazoletas, los 

estacionamientos adicionales para visitantes y las áreas de estar adyacentes o contiguas a las zonas de 

circulación.  

No serán contabilizadas como equipamiento comunal privado las áreas correspondientes a 

circulación vehicular, cuarto de bombas o de mantenimiento, subestaciones, cuartos de basura y 

similares. Tampoco lo serán las circulaciones peatonales, los corredores, los puntos fijos y demás zonas 

de circulación cubierta necesarias para acceder a las unidades privadas. 

 

DIAGNÓSTICO 

Estructura Ecológica Principal y Sistema de Espacios Públicos 

Estructura Ecológica Principal 

La Estructura Ecológica Principal (EEP) se concibe como un sistema de áreas con valores 

ambientales presentes en el espacio construido y no construido que interconectaran y dan sustento a 

los procesos y las funciones ecológicas esenciales y a la disponibilidad de servicios ambientales y 

ecosistémicos (actuales y futuros) para el soporte de la biodiversidad y del desarrollo socio económico y 

cultural de las poblaciones en el territorio. A su vez, se entiende como un eje estructural de 

ordenamiento ambiental, ya que contiene un sistema espacial, estructural y funcionalmente 

interrelacionado, que define un corredor ambiental de sustentación. (Secretaria Distrital de Ambiente).  

El área correspondiente al PPRU San Bernardo Tercer Milenio cuenta con los siguientes 

elementos que, por sus valores naturales, ambientales o paisajísticos deben ser conservados y/o 

mejorados:  

• Corredor ecológico vial Avenida Fernando Mazuera (Avenida Carrera 10)  

• Corredor ecológico vial Avenida Caracas (Ave Carrera 14)  
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• Corredor ecológico vial Avenida de Los Comuneros (Ave Calle 6)  

Estos corredores ecológicos viales se constituyen como estrategias de conservación que facilitan 

el flujo de procesos ecológicos en paisajes fragmentados por acción antrópica, sin embargo, es 

importante anotar que la efectividad de estos corredores depende del contexto social y biofísico en las 

cuales se encuentren emplazados, para garantizar que cumplan con sus funciones de conectividad 

ecológica.  

Adicionalmente, en el sector aledaño al PPRU San Bernardo Tercer Milenio, se encuentra el 

parque Tercer Milenio el cual esta categorizado como parque urbano de escala metropolita. Este tipo de 

parques son áreas de superficie superior a 10 hectáreas, de usos recreativos activos y/o pasivos ya la 

generación de valores paisajísticos y ambientales, cuya área de influencia abarca todo el territorio de la 

ciudad; son elementos representativos del patrimonio natural y garantizan el espacio libre destinado a la 

recreación, contemplación y ocio. (Secretaria Distrital de Ambiente). 

Teniendo en cuenta la necesidad de generar una conectividad ecológica, por medio del aumento 

de la cobertura vegetal y fortalecimiento de cuerpos arbóreos en favor del mejoramiento de la calidad 

del aire, reducción de la isla de calor y la generación de espacios que incentiven la convivencia e 

interacción entre los residentes y personas que confluyen en el lugar; se da continuidad al eje verde 

propuesto dentro del plan. 

Adicionalmente, a través de la caracterización ambiental se identifican los posibles impactos que 

se pueden generar sobre los elementos físicos y ecológicos del área de influencia del proyecto durante 

el desarrollo del plan de renovación urbana, de tal manera que se establezcan acciones de prevención, 

mitigación, corrección y/o compensación dentro de las medidas de manejo que reduzcan los efectos de 

los impactos ambientales.  

Se incorpora dentro de estos estudios ambientales criterios de sostenibilidad y ecoeficiencia 

reflejadas en las medidas arquitectónicas y urbanísticas propuestas en la formulación del proyecto, las 

cuales a su vez se constituyen en medidas de adaptación y mitigación frente al cambio climático. 

Por lo tanto, para fines de este estudio se define como área de influencia indirecta por impactos 

ambientales la definida con un buffer de 15 metros que sólo se extienden hasta el extremo izquierdo del 

polígono, es decir, desde el extremo de la Cra 12, abarcando parte del Conjunto Residencial Campo 

David y entre la Cra 12 y la Cra 12ª por la Calle 4 (Ver figura 5), (PPSB_Diagnostico, 2019); en este 

costado y teniendo en cuenta la intención de conectar ambientalmente el parque tercer milenio hasta el 

complejo Hospitalario San Juan de Dios pasando por el colegio San Bernardo, se propone un área verde 
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continua la cual entrara dentro del área requerida para parques (Agenda Ambiental de la Localidad de 

Santa Fé, 2009). 

Figura 5 

Estructura ecológica principal 

 

Fuente: SGU-ERU  

 

Sistema de Espacio Público 

De acuerdo con lo establecido en el Plan de Ordenamiento Territorial de Bogotá (Decreto 190 de 

2004), el Sistema de Espacio Público es el conjunto de espacios urbanos conformados por los parques, 

las plazas, las vías peatonales y andenes, los controles ambientales de las vías arterias, el subsuelo, las 

fachadas y cubiertas de los edificios, las alamedas, los antejardines y demás elementos naturales y 

construidos definidos en la legislación nacional y sus reglamentos.  

Es una red que responde al objetivo general de garantizar el equilibrio entre densidades 

poblacionales, actividades urbanas y condiciones medio ambientales, y está integrado funcionalmente 

con los elementos de la Estructura Ecológica Principal, a la cual complementa con el fin de mejorar las 

condiciones ambientales y de habitabilidad de la ciudad en general. (Decreto Distrital 190 de 2014 

Artículo 21).  

El sistema de espacio público del área delimitada para el PPRU “San Bernardo Tercer Milenio” 

está compuesto únicamente por la red de andenes que se encuentra dentro de su límite. Sin embargo, 
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contiguo al sector, se encuentra el Parque Metropolitano Tercer Milenio, el Parque Vecinal San 

Bernardo, así como la red de andenes y plazoletas del sistema Transmilenio sobre la Carrera 10.  

Además del alto déficit de elementos constitutivos de espacio público que se encuentra en el 

área delimitada, los elementos existentes no cumplen confortablemente su función de ser articuladores 

y estructurantes fundamentales del espacio en la ciudad, ni mucho menos reguladores de las 

condiciones ambientales de la misma. Los pocos elementos de espacio público del área delimitada no 

cuentan con un mínimo de calidad ambiental ni paisajística y la calidad funcional que ofrecen es 

bastante precaria (PPSB_Diagnostico, 2019).  

Existe además, carencia de mobiliario, señalización e iluminación, hay un exceso de barreras 

físicas y materiales inadecuados que se suman a la escasa arborización y a la ausencia de zonas verdes. 

Así mismo, no existe articulación de los elementos de espacio público del área delimitada con los 

elementos de la estructura ecológica principal ni con los elementos de espacio público construido 

presentes en el centro de la ciudad (PPSB_Diagnostico, 2019). 

 

Estructura Funcional y de Servicios 

Sistema de Movilidad y Conectividad 

Por su parte, la malla vial local del área de intervención, además de estar rodeada por tres vías 

principales, se articula a partir de tres ejes importantes: la carrera 12 como único eje que comunica al 

sector desde la Av. Comuneros en sentido Norte- Sur; la Carrera 11 que recorre el barrio en sentido sur 

norte y la Calle 4 que atraviesa la Avenida Caracas en sentido oriente occidente y que hace parte de la 

Malla Vial Intermedia de la Ciudad (PPSB_Diagnóstico, 2019).  

La malla vial local no cuenta con secciones viales que permitan mayores edificabilidades ni que 

garanticen la circulación peatonal mediante andenes amplios, así como tampoco el transporte en 

bicicleta. Se encuentran además dentro de la malla vial local, callejones sin salida y sin volteaderos 

(PPSB_Diagnóstico, 2019). 

Se hace uso de la posibilidad de reestructurar la parcelación y manzaneo. Por lo tanto; se 

replantean las vías de manera tal que se cambian su uso, reduciendo el transito automotor al interior 

del área de intervención en favor del tránsito peatonal y de movilidad alternativa, que se articula con los 

sistemas de transporte público masivo existentes (Transmilenio, SITP) y la futura primera línea del Metro 

cuya estación No. 11 se ubicará sobre la avenida Caracas entra calle 2 y 3. 
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Sistema de Equipamientos 

El sistema de equipamientos corresponde al conjunto de espacios y edificaciones destinadas a 

proveer a los ciudadanos de servicios sociales con carácter formativo, cultural, educativo, de salud, de 

culto religioso, de bienestar social, deportivo y recreativo; prestan también apoyo funcional a la 

administración pública y a los servicios urbanos básicos de la ciudad.  

De acuerdo con la Plataforma Territorial de Equipamientos – PTE, la UPZ 95 Las Cruces cuenta 

con una oferta moderada de metros cuadrados por habitante de suelo de equipamiento. Esta misma 

plataforma señala los déficits de equipamientos por escala de cobertura indicando que la UPZ 95 Las 

Cruces presenta un alto déficit en suelo para equipamientos de escala vecinal, y un superávit de suelo 

para equipamiento de escala zonal y urbano. En el estudio de formulación del Sistema Distrital de 

Equipamientos elaborado dentro del marco del Convenio de Asociación 300 de 2009 suscrito entre la 

Secretaría Distrital de Planeación y la Universidad de Los Andes, se plantea que la UPZ Las Cruces 

requiere fortalecer la localización de equipamientos de Bienestar Social.  

El sector se abastece además de los equipamientos ubicados en el área de influencia, por cuanto 

en el centro de Bogotá se encuentra una importante concentración de equipamientos que abarcan 

diferentes usos. En el ámbito del plan parcial se localizan dos equipamientos, los cuales están 

identificados con uso dotacional de acuerdo con la Base de Datos – Plataforma de sistema de 

equipamientos de la Secretaria Distrital de Planeación, estos son:  

• Colegio Distrital Antonio José Uribe- Sede B. Los Ángeles, el cual hace parte de la 

base de la plataforma de equipamientos colectivos uso dotacional educativo de 

escala vecinal.  

• Casa Comunal San Bernardo el cual hace parte de la base de la plataforma de 

equipamientos colectivos uso dotacional cultural de escala vecinal.  

 

Estructura Socioeconómica y Espacial 

Caracterización Social del Territorio 

En este apartado, se describe el contexto social donde se localiza el PPRU plan parcial de 

renovación urbana “San Bernardo Tercer Milenio”, para entender las condiciones sociales, económicas y 

culturales que caracterizan la población objeto de estudio, a partir de las condiciones territoriales y 

socio económicas de la localidad Santa Fe, de la UPZ Las Cruces (95) y del barrio San Bernardo.  
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Este ejercicio se fundamenta en la consulta de fuentes secundarias de tipo institucional, entre 

estas los estudios realizados por el Hospital Centro Oriente (Oriente, 2012), el Departamento 

Administrativo Nacional de Estadística DANE (DANE-SDP, 2006 – 2015), la Secretaría Distrital del Hábitat, 

la Secretaría Distrital de Planeación (SDP, 2016- 2020), la Secretaría Distrital de Hacienda, Secretaria de 

Desarrollo Económico (Secretaría de Desarrollo Económico), la Unidad Administrativa Especial de 

Catastro, la encuesta “Bogotá como Vamos”, la Encuesta Multipropósito 2014 (DANE-SDP, 2006 – 2015), 

entre otros.  

Según los datos de la Encuesta Multipropósito-EMB, en la Localidad de Santa Fe, hay 32.500 

viviendas y 35.289 hogares, lo que representa el 1,61% de los hogares de Bogotá y el 1,55% de viviendas 

de la ciudad. El promedio del tamaño de los hogares en esta localidad es de 2,94 personas, cifra menor a 

la que presenta Bogotá, que es de 3,4 personas por hogar. 

Aunque el informe no presenta el dato desagregado por UPZ, informa que del total de viviendas 

(32.500) en la localidad, el 62,3% son apartamentos y 32,6% casas, el porcentaje restante, 

correspondiente al 5,1%, son cuartos en inquilinato, cuartos en otro tipo de estructura y otro tipo de 

viviendas, condición que se mantiene para todas las UPZ que la componen.  

En cuanto a la participación de casas, es menor al promedio de la ciudad distrito con un 36,3%, 

situación que explicaría el Índice de Propiedad Horizontal (IPH) medio de la localidad (el IPH hace 

referencia a la cantidad de predios que forman parte de la propiedad horizontal respecto al total de 

predios de una zona determinada; el IPH cercano a 100 establece que la mayoría de los predios se 

encuentran agrupados en figuras de propiedad horizontal, mientras que el porcentaje cercano a cero 

corresponde a una baja presencia. 

Con relación a la tenencia, predomina el arriendo o subarriendo como alternativa residencial 

(45,9%) de los hogares, seguido por vivienda propia (34,8%), con un 10,7%, se encuentran aquellos que 

están en proceso de adquisición y con el 3,9% se presentan aquellas personas que dicen vivir en 

usufructo, el porcentaje restante, correspondiente a 4,7% se encuentra en otra modalidad de tenencia 

como puede ser: posesión sin título, ocupante de hecho o propiedad colectiva (PPSB_Diagnóstico, 

2019). 

Siendo este, un lugar estigmatizado hasta un punto de marginalidad motiva a generar cambios 

en la estructuración y funcionamiento del lugar de intervención, mediante actividades que propicien en 

los residentes posibilidades de trabajo, sentido de pertenencia; así como, un mayor atractivo para 

población flotante con el animo de reactivar la economía del sector junto a su revalorización. 
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Usos del Suelo Actuales 

A pesar del deterioro de las condiciones urbanas del área delimitada, el sector mantiene su 

vocación residencial.  

De acuerdo con la información del Departamento Administrativo de Catastro Distrital, para el 

2017 el uso predominante en el área delimitada es el residencial con el 68% del total de los predios. El 

segundo uso es el de comercio y servicios con el 28% del total de los predios, seguido por los predios 

que no se encuentran construidos, que representan el 3% del total de los predios.  

Por último, se encuentran los predios con uso dotacional que representan el 1% del total de los 

predios del área delimitada para el Plan Parcial. Sin embargo y de acuerdo con el Censo Socioeconómico 

realizado en el 2017 por la Empresa de Renovación y Desarrollo Urbano para el área delimitada para el 

Plan Parcial, de los 310 predios de los cuales se obtuvo información, 97 predios son exclusivamente 

residenciales representando el 31% del total de predios censados; 58 tienen uso residencial y paga 

diario lo que representa el 19% del total de predios censados; 30 tienen destinación exclusiva para el 

funcionamiento de actividades económicas que equivale al 10% del total de predios censados; y 125 

predios tienen uso mixto (económico y paga diario, residencial-económico – paga diario y residencial – 

económico) lo que representa el 40% del total de predios censados. 

 Lo anterior ratifica que el uso residencial en el área delimitada para el Plan Parcial es 

predominante, aunque en algunos predios residenciales se desarrolle algún tipo de actividad económica. 

Así mismo y de acuerdo con la información obtenida en el Censo Socioeconómico, 253 predios 

corresponden a casas que representan el 82% de predios censados; 21 corresponden a bodegas que 

representan el 7% de predios censados; 17 edificios que representan el 5% de predios censados; 11 

casas-lote que representan el 4% de predios censados; 3 locales y 3 lotes que representan cada uno el 

1% de predios censados; y una unidad residencial tipo apartamento y un garaje que representan cada 

uno menos del 1% de predios censados (PPSB_Diagnóstico, 2019). 

 

Alturas 

El área delimitada se caracteriza por su baja altura. En su mayoría los edificios que allí se 

localizan tienen uno y dos pisos.  

El mayor porcentaje de predios según la altura de las edificaciones se concentra en el rango de 

un piso con el 48% seguido con un porcentaje del 37% para los predios con edificaciones de dos pisos y 

el 10% para los predios con edificaciones de tres pisos.  
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El 4% corresponde a los predios con edificaciones de 4 pisos de altura, y tan sólo el 1% 

corresponde a los predios con edificaciones de 5 pisos de altura siendo esta la mayor altura del área de 

delimitación (PPSB_Diagnóstico, 2019). 

 

Tamaño de los Lotes 

El área delimitada se caracteriza por tener en su mayoría, lotes de pequeño tamaño. El 33% de 

los lotes tienen un área menor a 100 m2. El 61% de los lotes tienen un área entre 100 y 500 m2. El 4% 

de los lotes tienen un área entre 500 y 1000 m2 y tan solo el 1% tiene un área mayor a 1000 m2 siendo 

un lote con 2359,78 m2 el que mayor área tiene en el área delimitada (PPSB_Diagnóstico, 2019). 

 

Edificabilidad 

A pesar de contar con la presencia de actividades económicas y buenas condiciones de 

accesibilidad que permitirían promover el mejor aprovechamiento del suelo para la localización de 

mayor cantidad de población, el área delimitada se caracteriza por la poca cantidad de metros 

cuadrados construidos.  

El índice de construcción promedio es de 1.44, siendo inferior al máximo potencial de área 

construida permitida por la norma actual para el barrio San Bernardo el cual puede ser superior a 6 

dependiendo la vía o edificaciones que limiten con la volumetría propuesta. El 32% de los lotes tienen 

un índice de construcción menor a 1. El 47% de los lotes tienen un índice de construcción entre 1 y 2. El 

16% de los lotes tienen un índice de construcción entre 2 y 3, el 5% de los lotes tienen un índice de 

construcción entre 3 y 4 y tan solo el 1% tiene un índice de construcción mayor a 4 (PPSB_Diagnóstico, 

2019). 

 

Ocupación 

Contrario a la baja edificabilidad con la que cuenta el área delimitada, la ocupación de su suelo 

es alta. Si se descuentan los predios no construidos, el promedio de ocupación del suelo es del 76% del 

área de terreno (PPSB_Diagnóstico, 2019). 

 

Estructura Catastral 

El área delimitada presenta una trama regular definida, en su mayoría con manzanas 

rectangulares interrumpidas al oriente por la alameda de la Carrera 10, con una estructura parcelaria 

que ha sido modificada debido a la evolución de la propiedad.  



PLAN PARCIAL SAN BERNARDO INDUSTRIA LIGERA, COMERCIO Y VIVIENDA  21 

La forma predominante de los lotes corresponde a la rectangular, aun cuando existen muchos 

lotes con forma en L y con formas residuales producto de desenglobes. La estructura predial presenta 

formas y proporciones frente fondo bastante heterogéneas.  

En el área delimitada para el Plan Parcial, hay predominio de lotes profundos con fondos 

estrechos, áreas reducidas y formas a veces producto de sucesivos procesos de subdivisión. Estas 

condiciones prediales tienen un impacto directo en las construcciones, las cuales han sido sometidas 

también a procesos de subdivisión al interior de las mismas. 

 

Estrategias de Intervención 

La localización del plan parcial nos lleva a enmarcarlo dentro de una centralidad no solo por su 

relación en la construcción de la ciudad desde los primeros años de crecimiento y evolución de la 

misma; si no, por los cambios que el sector ha traído consigo desde hace ya varios años en materia de 

equipamientos y movilidad dados los nuevos sistemas de transporte público masivo en uso y los 

planteados a futuro como lo son la primera Línea del Metro la cual, permitirá acceder y vincular el sector 

al resto de la ciudad. 

Es importante recalcar que las dinámicas poblacionales que allí se desarrollen estarán 

encaminadas a proponer dinámicas en los flujos peatonales, propendiendo por una conectividad 

peatonal, que integre la zona con los barrios circunvecinos; contraponiéndose a los bordes urbanos que 

los sistemas de transporte han generado, y que por el contrario sea mediante su relación con estos la 

posibilidad de conectarse con el resto de la ciudad favoreciendo actividades que contribuyan con su 

desarrollo y sostenibilidad. 

 

Sistema Ambiental 

Teniendo en cuanta los índices de contaminación y la escasa masa arbórea lo cual aumenta el 

efecto isla de calor, se prevé aportar en su mitigación con la formulación de estrategias que permitan 

una conectividad ambiental, ecológica y un aumento en su biodiversidad, además de generar zonas 

permeables sobre las cuales se pueda hacer un aprovechamiento de las aguas lluvias. 

Se busca reducir las emisiones de CO2 al minimizar el transito automotor y favorecer el uso de 

transporte público masivo y alternativo, buscando que las actividades de quienes residan en el proyecto 

desarrollen su actividad productiva en el sector o en sus inmediaciones. 



PLAN PARCIAL SAN BERNARDO INDUSTRIA LIGERA, COMERCIO Y VIVIENDA  22 

En cuanto a las actividades a proponer es de resaltar que se buscará que no sean generadores 

de emisiones de gases efecto invernadero y/o de partículas nocivas para la salud, por lo que deberán 

responder ante protocolos adecuados para su implementación acordes a su localización. 

 

Movilidad y Transporte 

Mediante la cercanía que el sector evidencia frente a equipamientos y actividades económicas 

se propenderá por reducir el tránsito de sus residentes de manera tal que quienes habiten el proyecto 

tengan la posibilidad o cuenten con su actividad laboral en las inmediaciones al lugar. 

Lo anterior buscando aportar en la movilidad automotriz apoyado en los sistemas de transporte 

público y en la conectividad con el resto de la ciudad mediante ciclovías, senderos, andenes y puentes 

peatonales, promoviendo así un flujo de personas constante que garanticen la seguridad y dinámicas 

económicas desde dentro y hacia los demás barrios aledaños. 

 

Espacio Público y Equipamientos 

Teniendo en cuenta las problemáticas del sector y su déficit de equipamientos culturales y de 

oferta recreacional y deportiva, se ha propuesto la construcción de un Centro Felicidad 

(PPSB_Formulación, 2019) que siendo público dará a los residentes la posibilidad de realizar distintas 

actividades motivando el encuentro, la convivencia y flujos peatonales que aporten en la seguridad del 

sector a lo largo del día y la noche. 

De manera tal que los espacios públicos propuestos deben ser de calidad y promotores de uso, 

goce y disfrute para personas de todas las edades, previendo sectores diferenciados para mascotas, 

niños y adultos mayores logrando dinámicas que no atenten contra la sana convivencia. 

 

Empleo y Actividad Económica 

Mediante la propuesta de implementación de comercio e industria ligera se promueve la 

generación de empleo al interior del proyecto y se brinda la posibilidad a residentes de que puedan 

acceder a nuevas posibilidades económicas reduciendo distancias de transporte y propendiendo por un 

mejoramiento en su calidad de vida, lo cual, pueda dar un resultado positivo a quienes sean personas de 

escasos ingresos y resulten favorecidos para acceder a unidades habitacionales o locales. 

Se deberá priorizar aquellos propietarios que deseen permanecer como aporte de una 

compensación por su predio y por otro lado a familias que habiten en otros sectores de la ciudad y que 

desarrollan su actividad laboral en las inmediaciones al lugar del proyecto, lo cual mediante la oferta 
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inmobiliaria puedan acceder a una vivienda que les permita mejorar su calidad de vida evitando 

traslados y reduciendo el uso del transporte automotor de carácter público o privado. 

  

Configuración Predial 

La propuesta contempla la unificación de las manzanas incorporando a estas las vías vehiculares 

y peatonales existentes con el fin de reordenar el sistema vial en el cual se priorizará el transito peatonal 

y de movilidad alternativa sobre el vehicular, el cual tendrá una acceso sobre la Calle 3 para la entrega 

de productos necesarios para el adecuado funcionamiento del comercio y la industria propuestos, así 

como el retiro de residuos o materiales que no puedan ser aprovechados al interior de la misma 

propuesta (Figura 6) 

Figura 6 

Configuración predial 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Fuente. Elaboración propia auto cad 
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PLANTEAMIENTO URBANÍSTICO DEL PLAN PARCIAL 

Introducción 

El crecimiento poblacional y déficit cuantitativo y cualitativo que en materia de vivienda tiene la 

ciudad de Bogotá y teniendo en cuenta las escasas hectáreas que se tiene para desarrollar nuevos 

procesos de urbanización (Concejo de Bogotá, 2020) se requiere de la implementación de planes de 

renovación que permitan actuar sobre zonas urbanizadas (PPSB_Diagnostico, 2019). 

En el área de intervención se evidencia una fuerte reducción en la natalidad, contrario a esto un 

incremento progresivo en la población adulta mayor (PPSB_Diagnostico, 2019). Por lo tanto, la 

propuesta del PP busca reactivar la vida en el sector, dando mayores espacios que garanticen la 

seguridad mediante el mejoramiento de la infraestructura, propuestas de vivienda, industria, comercio y 

espacio público que propicien dinámicas poblacionales y económicas que incrementen la vida social a lo 

largo del día y la noche (Gehl, 2010; Jacobs, 1961) y actúen sobre un cambio en la ocupación del sector 

de manera positiva. 

Sumado a lo anterior se buscará dar paso a principios de sostenibilidad que propendan por 

ciudades amigables con el medio ambiente, reduciendo el uso de vehículos particulares motivando el 

uso de sistemas alternativos de transporte y proponiendo escenarios en donde se pueda integrar y 

fortalecer la generación, preservación y conservación de biodiversidad, en una relación simbiótica con 

las actividades productivas propuestas. 

El plan parcial establece continuidad en los planteamientos establecidos para el sector como lo 

son el Centro Felicidad, la plaza Fernando Mazuera, la conectividad ecológica, junto a las dinámicas que 

se establecerán en los demás planes parciales cercanos (Figuras 7 y 8). 
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Figura 7 

Planes parciales aledaños al área de intervención 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Fuente: Elaboración propia sobre imagen Google maps 

Figura 8 

Equipamientos, plazas y parques planteados 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Fuente: Elaboración propia sobre plano ERU – SGU (PPSB_Diagnostico, 2019) 



PLAN PARCIAL SAN BERNARDO INDUSTRIA LIGERA, COMERCIO Y VIVIENDA  26 

Objetivo General 

Realizar una propuesta urbano-arquitectónica mediante la cual se puedan integrar unidades 

habitacionales, industria ligera y comercio que den a sus ocupantes la posibilidad de acceder a recursos 

económicos y materiales que propendan por el mejoramiento de su calidad de vida y la sana 

convivencia.  

Objetivos Específicos 

• Integrar actividades económicas, que sin generar impactos negativos sobre el medio 

ambiente, promuevan oportunidades laborales para residentes y población flotante. 

• Reducir el uso de sistemas de transporte motorizado particular como contribución a la 

movilidad en el sector y reducción en las emisiones de CO2 y material particulado. 

• Integrar distintos sectores poblacionales que motiven flujos de intercambio económico 

y social, que aporten a la construcción de entornos sostenibles, resilientes y respetuosos con el 

medio ambiente. 

• Promover escenarios para la integración, preservación y conservación de la 

biodiversidad necesaria para la sostenibilidad de los ecosistemas. 
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Criterios Generales de Intervención 

El Plan Parcial San Bernardo Industria Ligera, Comercio y Vivienda busca integrar sectores 

poblacionales de distintos estratos socio-económicos y culturales, en donde mediante la generación de 

escenarios de encuentro y productividad se puedan lograr canales de interacción y/o comunicación que 

propendan por una sana convivencia y fortalezcan las relaciones sociales. Por lo tanto, la propuesta 

busca eliminar la segregación espacial propendiendo por el sentido de pertenencia y de lugar que 

deberá lograrse mediante los lazos de convivencia y participación en el uso, goce y disfrute de los 

espacios de uso comunal propuestos junto al espacio público articulado al cuidado, preservación y 

conservación de la biodiversidad existente, y al desarrollo de estrategias productivas como pueden ser la 

acuaponía o la agricultura urbana (Figura 9). 

 

Figura 9 

Implantación zonificación 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Fuente. Elaboración propia  

 

Sumado a lo anterior se busca fortalecer la implementación de comercio vecinal e industria de 

impacto ambiental cero emisiones de CO2 y material particulado, con una estética y uso de tecnologías 
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que contribuyan a mitigar la contaminación auditiva y visual, implementando industrias 4.0, textiles, 

informática, preparación de alimentos, entre otras.  

Frente a la edificabilidad se propende por el mínimo de viviendas buscando generar un 

equilibrio de cargas y beneficios, mediante la implementación de otros usos que compensen la renta 

generada por la adquisición de vivienda; así como, lograr una continuidad a los lineamientos dispuestos 

por el distrito y que el sector debe atender dentro de la propuesta.  

Las alturas están determinas por la normativa por lo que la propuesta se adapta a ella bajo una 

configuración espacial que respete los parámetros establecidos, pero que brinde una imagen de 

renovación al sector, y que sea respetuosa con las edificaciones colindantes, especialmente de los bines 

de interés cultural, los cuales se enaltecerán y mediante intervenciones de revitalización que permitan 

prolongar su uso y adaptación a usos acordes con la propuesta. 

 

Sistemas de la Propuesta 

Sistema Movilidad y Transporte 

Para el sistema vial se opta por cambiar vías destinadas al tráfico automotor para uso peatonal o 

con medios de transporte alternativo; estrategia que se apoya en los sistemas de transporte masivo, que 

existen (Transmilenio y SITP) y están proyectados en la zona (Metro) contribuyendo así a la reducción 

del ingreso de vehículos al proyecto, los cuales se limitan a las zonas para la operatividad necesaria de 

cargue, descargue de productos o bienes muebles, recolección de residuos, ambulancias, y otro tipo de 

vehículos necesarios para las actividades que se desarrollarán en el plan parcial. 

Teniendo en cuenta la discontinuidad en el trazado vial que han conllevado las trasformaciones 

y ampliaciones del entorno, como la ampliación de la carrera 14 (Av. Caracas) y la carrera 10a; las cuales, 

limitan la conectividad en el flujo vehicular de oriente a occidente; se opta por optimizar esta conexión 

de oriente-occidente mediante la prevalencia de flujos peatonales y actividades que actúen como polos 

de atracción para residentes circundantes al área de intervención (Figura 10).  
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Figura 10 

Avenidas principales  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Fuente. Elaboración propia sobre plano Google Maps 

 

Así mismo se propone la intervención de la calle 5 desde la carrera 12 hasta la carrera 11, 

mediante cambios de materialidad, que denoten su ingreso al plan parcial, pero con la restricción de 

velocidad y de continuidad, similar tratamiento se da a la carrera 11 entre calles 3ra y 4ta. Por otro lado, 

en la calle 4ta se elimina en su totalidad el transito automotor, favoreciendo la movilidad peatonal; igual 

tratamiento se da en las vías carrera 11a, 11b, 10a y las calles 4a y 3a (Figura 11) 

 

Calle 6ta. 
 
Av. Caracas o carrera 14 
 
Carrera 10ma. 
 
Calle 1ra. 

1 

2 

3 

4 
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Figura 11 

Trazado vial existente y propuesto 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Fuente. Elaboración propia  

 

Sistema Ambiental 

En el sistema ambiental da continuidad a la alameda propuesta desde los lineamientos base 

sugeridos para el plan parcial existente constituido como eje estructurante que promueva la 

biodiversidad inducida mediante la acción antropogénica, así como la plantación de cuerpos arbóreos 

para la atracción de especies animales e insectos que propendan por relaciones simbióticas mutualistas 

favoreciendo la sostenibilidad de los ecosistemas y la reducción del efecto isla de calor (Figura 12).  
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Figura 12 

Zonas Blandas 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Fuente Elaboración propia 

 

Adicionalmente, se implementa una franja de control ambiental alrededor del área de 

intervención y sobre las vías principales circundantes (Carrera 10, Carrera 14, Calle6) como instrumento 

para mitigar el impacto acústico mediante cuerpos arbóreos de alto y mediano porte distribuidos 

alternamente sin que se conviertan en barreras visuales.  

El plan parcial da mayor prevalencia a las zonas libres para uso peatonal; por ello se busca 

intervenir en pequeñas proporciones, dejando áreas libres permeables naturales. En áreas libres con 

mayor intensidad de usos, se plantea la utilización de materiales como concreto permeable, ladrillos 

ecológicos y otros que favorezcan las actividades humanas, reduciendo así el impacto negativo sobre la 

estructura ecológica del lugar (Figura 13). 
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Figura 13 

Zonas Duras 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Fuente Elaboración propia 

Sistema de Espacio Público 

El espacio público se articula con el resto de los sistemas del Plan Parcial, haciendo énfasis en el 

tránsito peatonal y las actividades humanas sobre áreas abiertas y naturales, en completar armonía con 

los usos propuestos y los sistemas de transporte masivo existentes y futuros (Figura 12 y 13). 

El Plan Parcial contará además con la plaza Fernando Mazuera, la cual tendrá no solo un espacio 

público amplio y contara con edificaciones y actividades que generen dinámicas de flujos peatonales en 

su entorno, visibilidad e intercambio social como aporte a la seguridad del lugar. 

Así mismo se busca mediante la configuración propuesta y el estudio de la trayectoria del sol, la 

mayor incidencia directa de radiación hacia el espacio público y los primeros niveles, favoreciendo las 

actividades que allí se desarrollen (Figura 14).  
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Figura 14 

Análisis trayectoria del sol 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Fuente Elaboración propia 

Sistema de Equipamientos 

El Plan Parcial contará con el Centro Felicidad CEFE propuesto por la Administración Distrital 

para el área de intervención y como complemento a los equipamientos ya existentes, educativos, de 

salud, entre otros; y que beneficiarán a residentes de las nuevas unidades habitacionales y del sector en 

general.  

El colegio Santa Inés es acogido por el área de intervención; pero, no integrado a los beneficios 

del mismo, lo cual mediante sus fachadas dará una nueva mirada y relación espacial, mejorando su 

entorno y cualificando las dinámicas que sus usuarios pueden tener, además de poder integrar a las 

actividades educativas el uso y aprovechamiento de las áreas libres del plan parcial. 
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NORMA URBANA PROPUESTA 

Áreas Generales y Etapas de Desarrollo 

El Plan Parcial se ejecutará en cinco grandes etapas o Unidades de actuación urbanística UAU 

(Figura 15 y 16), las cuales se describen a continuación (Tabla 1): 

Tabla 1 

Etapas, usos y manzanas 

Área Bruta 93.320,29 m2 

Etapa 1 (Vivienda – Oficinas) Manzana 1 y 2 

Etapa 2 (CEFE – Puente conexión alameda) Manzana 3 

Etapa 3 (Vivienda – Industria) Manzana 4 

Etapa 4 (Vivienda – Comercio – Alameda – AMD Colegío Santa Inés) Manzana 5 y 6 

Etapa 5 (AMD BIC – Vivienda) Manzana 7 

 

Fuente Elaboración propia 

Figura 15 

Etapas del proyecto 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Fuente Elaboración propia 
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Figura 16 

Etapas 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Fuente Elaboración propia 

Etapa 1: inician en el costado noroccidental del área de intervención entre carrera 14 (Av. 

Caracas) y 12 entre las calles 6ta y 5ta, con la construcción de edificaciones que contemplan diversos 

usos como son comercio, industria, oficinas y vivienda subdividida en Manzana 1 y 2 (UAU 1) (Figura 17).  

Figura 17 

Unidad de actuación Urbanística 1 UAU1 

 

 

 

 

 

 

 

Fuente Elaboración propia  



PLAN PARCIAL SAN BERNARDO INDUSTRIA LIGERA, COMERCIO Y VIVIENDA  36 

Etapa 2: está constituida por el desarrollo del equipamiento Centro Felicidad CEFE sobre la 

Manzana 3 (UAU 2) (Figura 18). 

Figura 18 

Unidad de actuación Urbanística 2 UAU2 

 

 

 

 

 

 

 

Fuente Elaboración propia  

Etapa 3: incluye una edificación de usos mixtos entre calles 5ta y 4ta desde la carrera 10 hasta la 

alameda ambiental y se localiza en la Manzana 4 (UAU 3) (Figura 19).  

Figura 19 

Unidad de actuación Urbanística 3 UAU3 

 

 

 

 

 

 

Fuente Elaboración propia 

Etapa 4: está conformada por los senderos peatonales junto a la franja de control ambiental del 

costado carrera 10, así mismo espacio público y edificación sobre la plaza Fernando Mazuera ubicada en 
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la Manzana 6 y la edificación de usos mixtos sobre la carrera 12 con calle 4 y el entorno del 

equipamiento educativo colegio Santa Inés localizada en la Manzana 5 (UAU 4) (Figura 20).  

Figura 20 

Unidad de actuación Urbanística 4 UAU4 

 

 

 

 

 

 

 

Fuente Elaboración propia 

Etapa 5: está constituida por los Bien de interés Cultural y un volumen edificatorio de usos 

mixtos en los primeros tres pisos y los posteriores dedicados a la vivienda localizada en la Manzana 7 

(UAU 5) (Figura 21). 

Figura 21 

Unidad de actuación Urbanística 5 UAU5 

 

 

 

 

 

 

 

Fuente Elaboración propia 
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Las áreas del plan parcial aborda el desarrollo de los equipamientos con centro felicidad, colegio 

Santa Inés, los Bienes de interés Cultural, así como el espacio público dedicado a la plaza Fernando 

Mazuera junto a la alameda San Bernardo, vinculada a la intervención y como estrategia proyectual 

dentro de las dinámicas propuestas. Sumado a esto, se busca la integración de la alameda con el parque 

Tercer Milenio mediante la construcción de un puente de ancho y con características que permitan la 

movilidad peatonal, con medio de transporte alternativo y la continuidad de especies vegetales (Tabla 2 

y 3). 

Tabla 2 

Cuadro de Áreas 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Fuente Elaboración propia 
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Tabla 3 

Áreas por etapas 

Área Bruta 93.422,16 

Etapa 1 (Vivienda – Oficinas) 17.567,87 

Etapa 2 (CEFE – Puente conexión alameda) 11.711,59 

Etapa 3 (Vivienda – Industria) 19.054,92 

Etapa 4 (Vivienda – Comercio – Alameda – AMD Colegío Santa Inés) 26.980,25 

Etapa 5 (AMD BIC – Vivienda) 17.817,10 

 

Fuente Elaboración propia 

 

Índice de Ocupación y Edificabilidad 

Conforme el Plan Parcial estable priorizar el tránsito peatonal, la permeabilidad e 

implementación de zonas verdes para la conservación y preservación de la biodiversidad, se busca una 

ocupación reducida que se equilibre mediante la construcción en altura, estudiando cuidadosamente el 

acceso de luz natural sobre las edificaciones colindantes, las fachadas de los volúmenes propuestos 

beneficiando la ocupación sobre todo en los usos residenciales y/o donde las actividades así lo requieran 

(Tabla 4) (Figura 22). 

Tabla 4 

Índices de Ocupación y Construcción por Manzanas 

 

Manzana m2 útiles IO IC 

Manzana 1 6.245,68 0,67 5,64 

Manzana 2 4.808,83 0,65 4,48 

Manzana 3 Centro Felicidad 

Manzana 4 19.152,91 0,53 3,65 

Manzana 5 7.196,64 0,53 4,59 

Manzana 6 3.688,76 0,46 2,28 

Manzana 7 13.357,85 0,58 6,51 

TOTAL 54.450,67 0,57 4,68 

 

Fuente Elaboración propia 
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Figura 22 

Fichas normativas por UAU, índices y tipología edilicia   

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Fuente Elaboración propia 
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Usos y Configuración Arquitectónica  

Teniendo en cuenta la idea general del Plan Parcial de promover diferentes actividades 

mediante la integración de usos mixtos a lo largo del área de intervención, se busca la implementación 

de bloques escalonados, que se integran mediante un vínculo logrado por la diferencia de alturas según 

el uso y se articulen de manera tal, que ningún volumen afecte el adecuado funcionamiento del otro, si 

no que por el contrario sean complementarios para las personas que ocuparán las unidades 

habitacionales y otorguen espacios de trabajo para reducir los flujos de movilidad y otorgar al sector el 

carácter de nueva centralidad (Figura 23).  

Figura 23 

Configuración general PP 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Fuente Elaboración propia 
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El uso principal es el residencial. Como usos complementarios se plantean comercio, oficinas e 

industria ligera, cada uno con enfoques que permitan su actuación en entornos residenciales con 

impactos medio ambientales y acústicos nulos y vinculando tecnologías innovadoras, biodiversidad e 

integración de la comunidad (Figura 24, 25, 26 y 27). 

Figura 24 

Usos UAU 1 

  

 

 

 

 

 

 

Fuente Elaboración propia 

Figura 25 

Usos UAU 3 

 

 

 

 

 

 

 

 

Fuente Elaboración propia 
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Figura 26 

Usos UAU 4 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Fuente Elaboración propia 

 

Figura 27 

Usos UAU 5 

 

 

 

 

 

 

 

 

Fuente Elaboración propia 
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GESTIÓN 

Condición Inicial del Suelo 

Dentro del proceso de formulación, diseño y validación de la propuesta del Plan Parcial se 

realizó una identificación de la condición actual de las manzanas a intervenir; de manera tal, que se 

identifique el costo total de lo que pueden valer en este momento. Lo que nos arrojo un valor total de 

Trescientos noventa y nueve mil doscientos cincuenta y tres millones setecientos ochenta y cinco mil 

setecientos ochenta pesos moneda corriente ($399.253.785.780,00 m/c) (Tabla 5). 

Tabla 5 

Avalúo estado actual zona de intervención 

 

Manzana  
 m2 de construcción 

(actual)  
 Vr. Construcción  (m2)-

uso principal Mz  
 Avalúo total  

Mz 1 9.980,61 $5.876.000 $58.646.064.360 

Mz 2 7.946,30 $2.530.000 $20.104.139.000 

Mz 3 4.108,94 $2.530.000 $10.395.618.200 

Mz 4 4.118,32 $2.530.000 $10.419.349.600 

Mz 5 8.937,65 $2.530.000 $22.612.254.500 

Mz 6 15.508,68 $2.530.000 $39.236.960.400 

Mz 7 7.813,95 $2.530.000 $19.769.293.500 

Mz 8 8.356,14 $2.530.000 $21.141.034.200 

Mz 9 7.971,84 $2.530.000 $20.168.755.200 

Mz 10 6.675,35 $2.530.000 $16.888.635.500 

Mz 11 10.962,93 $5.876.000 $64.418.176.680 

Mz 12 6.258,72 $5.876.000 $36.776.238.720 

Mz 13 5.022,65 $5.876.000 $29.513.091.400 

Mz 14 4.963,27 $5.876.000 $29.164.174.520 

 Total  108.625,35   $399.253.785.780,00 

 

Fuente Elaboración propia 

El proceso se realizó mediante la recolección de valores de inmuebles a la venta encontrados en 

portales de consulta pública que permitieran conocer el costo por m2 aproximado según el uso que 

predomina en cada manzana. Posteriormente se busco el valor medio apoyándose en fórmulas 

matemáticas (Tabla 6).  
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Tabla 6 

Estudio de mercado sobre inmuebles existentes 

  Valores Inmuebles existentes/M2  
  Residencial Existente  Comercio Existente 
  $                  1.735.509   $                   6.780.000  

  $                  1.325.000   $                   7.200.000  
  $                  1.069.767   $                   4.458.000  
  $                  2.112.676   $                   3.260.870  
  $                  2.735.849   $                   7.073.171  
  $                  2.673.267   $                   5.294.118  
  $                  2.844.828   $                   3.837.209  
  $                  2.775.801   $                   7.027.027  
  $                  1.415.525   $                   5.479.000  
  $                  2.833.333   $                   5.666.667  
   

Media aritmética  $                  2.152.156   $                   5.607.606  

Desviación estándar  $                     708.560   $                   1.420.260  

Suma  $                  2.860.715   $                   7.027.866  

Resta  $                  1.443.596   $                   4.187.347  

Valor medio  $                  2.530.180   $                   5.876.000  

Fuente Elaboración propia 

Cargas Urbanísticas 

Según lo establecido en el Plan de Ordenamiento Territorial (POT) concerniente a las 

actuaciones sobre el espacio público y su desarrollo, se encuentra que su ejecución estará a cargo del 

promotor inmobiliario, quien además tendrá en cuenta su costo para asumirlo dentro del valor total del 

proyecto; por lo tanto, se identifican las áreas que harán parte de este proceso de la siguiente manera 

(Tabla 7):  

Tabla 7 

Cargas urbanísticas de la propuesta de PP en superficie 

Cargas del proyecto Área (m2) Porcentaje 

Zonas de protección ambiental (nuevo o que se adecua) 4.598,66 7% 

Alamedas (nuevo o que se adecua) 19.883,05 30% 

Andenes 16.227,91 24% 

Malla Vial Local (V7 - V8) 2.111,26 3% 

BiciCarril (o Cicloruta) 2.115,43 3% 

Equipamiento cultural 18.942,51 28% 

Puente vehicular 3.196,00 5% 

TOTAL 67.074,82 100% 

Fuente Elaboración propia 
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Así mismo el valor de su ejecución conocido como costos de urbanización o construcción de la 

infraestructura, dejando de lado los costos de gestión y costos financieros, debido a que en la propuesta 

no se involucran aspectos temporales que pueden variar la propuesta final según incrementos en los 

impuestos, valorización, entre otros. El costo aproximado fue de Sesenta mil cuatrocientos noventa y 

dos millones novecientos diecisiete mil ochenta y cinco coma veintiocho pesos moneda corriente 

($60.492.917.085,28 m/c) discriminados como se muestra a continuación (Tabla 8): 

Tabla 8 

Cargas urbanísticas de la propuesta de PP en costos 

CAGAS DEL PROYECTO Área (m2) Costo por m2 ($)  Costo total ($)  

Zonas de protección ambiental 
(nuevo o que se adecua) 

                           
4.598,66  

$ 400.000,00 $ 1.839.464.000,00 

Alamedas (nuevo o que se 
adecua) 

                         
20.813,05  

$ 260.000,00 $ 5.411.393.000,00 

Andenes 
                         
16.227,91  

$ 260.000,00 $ 4.219.256.600,00 

Malla Vial Local (V7 - V8) 
                           
2.111,26  

$ 2.894.820,00 $ 6.111.717.673,20 

BiciCarril (o Cicloruta) 
                           
2.115,43  

$ 580.000,00 $ 1.226.949.400,00 

Equipamiento cultural 
                         
18.942,51  

$ 1.187.283,00 $ 22.490.120.100,33 

Puente peatonal 
                                  
1,00  

$ 9.072.000.000,00 $ 9.072.000.000,00 

 TOTAL                         64.809,82    $ 50.370.900.773,53 
       

DEMOLICIÓN  m2 de construcción  Costo por m2 ($)  Costo total ($)  

Áreas construidas a demoler 105685,37 $ 95.775,00 $ 10.122.016.311,75 

              

TOTAL COSTO URBANIZACIÓN $ 60.492.917.085,28     

Fuente Elaboración propia 

En esta ocasión se tuvo en cuenta además el costo de la demolición de lo existente en el área a 

intervenir, descontando los Bienes de Interés Cultural (BIC) debido a que serán acogidos dentro de la 

propuesta como un factor de beneficio. 

Beneficios 

Se inicio reconociendo el área útil de cada una de las Manzanas teniendo en cuenta la inclusión 

de los Bienes de interés Cultural en la Manzana 7 y el descuento del Centro Felicidad (CEFE) en la 

manzana 3, para un total de cincuenta y cuatro mil cuatrocientos cincuenta coma sesenta y siete metros 

cuadrados de superficie disponible a ocupar, teniendo en cuenta las cesiones urbanísticas y demás 
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sistemas necesarios de malla vial y andenes a descontar del total del área bruta dispuesta para 

intervenir (Tabla 9). 

Tabla 9 

Área útil por manzana y porcentaje de incidencia en el PP 

 Fuente Elaboración propia 

A partir de acá y teniendo en cuenta la configuración edilicia propuesta se extrajeron los metros 

cuadrados de construcción de finidos por uso y manzana (Tabla 10); así como, la huella ocupada en 

primer piso (Tabla 11), lo cual permitió posteriormente y previo estudio de mercado de costos actuales 

(Tabla 12) de usos similares a los propuestos como vivienda de interés social (VIS), vivienda estrato 4, 

comercio a escala zonal y local, servicios financieros y empresariales, al igual que espacios para 

proponer la industria ligera, que en esta ocasión, se conciben como espacios flexibles adaptables a 

diferentes actividades que podrán cambiar su uso en el futuro y conforme evolucione la ocupación en el 

sector; esto, permitió además otorgar unos valores por metro cuadrado para poder realizar un balance 

que evidencie la utilidad esperada junto al valor de venta optimo para que la propuesta sea viable (Tabla 

13). 

Tabla 10 

Metros Cuadrado de Construcción definidos por el proyecto 

 

 

 

 

 

 

 

Fuente Elaboración propia 

AREA UTIL  Área (m2) Porcentaje 

Manzana 1 6.245,68 11% 

Manzana 2 4.808,83 9% 

Manzana 3 CEFE 0% 

Manzana 4 19.152,91 35% 

Manzana 5 7.196,64 13% 

Manzana 6 3.688,76 7% 

Manzana 7 13.357,85 25% 

TOTAL 54.450,67 100% 
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Tabla 11 

Área Ocupada en primer nivel definida por el proyecto 

 

 

 

 

 

 

 

Fuente Elaboración propia 

Tabla 12 

Estudio de mercado proyección inmuebles en venta PP 

  Vivienda VIS 
Vivienda 
Estrato 4 

Comercio Financiero Oficinas      Industria 

   $3.020.833   $4.861.111  
 
$10.909.091  

 $7.600.000   $7.500.000   $7.978.261  

   $3.500.000   $4.500.000  
 
$12.631.579  

 $11.666.667   $8.625.000   $7.079.208  

   $3.270.440   $6.780.000   $7.741.935   $14.583.333   $9.010.453   $6.333.333  
   $3.260.000   $5.395.833   $7.058.824   $8.750.000   $8.333.333   $7.750.000  

   $2.595.745   $8.159.091   $6.857.143   $6.481.481  
 
$12.386.364  

 $6.029.412  

   $2.775.510   $4.222.222   $6.666.667   $9.722.222  
 
$10.894.737  

 $7.135.938  

   $2.948.980   $4.154.930   $9.600.000   $9.736.842  
 
$11.422.222  

 $7.250.000  

   $3.011.364   $6.115.385   $8.571.429   $13.461.538   $9.080.000   $4.444.444  

   $2.890.000   $4.825.175   $9.230.769   $11.944.444  
 
$11.828.571  

 $8.147.114  

   $3.360.465   $6.309.091   $8.888.889   $10.750.000   $7.666.667   $7.110.092 
        

Media aritmetica  $3.063.334   $5.532.284   $8.815.633   $10.469.653   $9.674.735   $6.925.780  

Desviación estandar  $280.802   $1.293.076   $1.899.986   $2.533.190   $1.794.812   $1.095.293  

Suma  $3.344.135   $6.825.360   10.715.619   $13.002.843   11.469.547   $8.021.073  

Resta  $2.782.532   $4.239.207   $6.915.646   $7.936.462   $7.879.923   $5.830.487  

Valor medio  $3.066.936   $6.540.942   $9.515.308   $11.428.363   10.560.956   $7.083.280  

 

Fuente Elaboración propia 
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Tabla 13 

Valores de venta esperados por uso 

 

Fuente Elaboración propia 

Balance del Proyecto de PP 

Por último se obtuvo los metros cuadrados totales de construcción y el costo total en ventas de 

la propuesta (Tabla 14), junto a los costos directos e indirectos, para así discriminar la utilidad esperada 

de lo que estaría establecido como ingreso total por ventas. 

Tabla 14 

Metros cuadrados construidos y utilidad esperada 

USO m2 construcción Balance por uso 

Residencial 
VIS 24.674,11 $ 38.052.662.958 

E4 129.681,28 $ 489.043.139.534 

Comercio 
Escala zonal 19.165,69 $ 110.315.194.802 

Escala Local 5.185,00 $ 34.075.510.144 

Servicios 
Financieros 2.939,98 $ 20.621.424.643 

Empresariales 27.003,24 $ 172.774.256.943 

Industria Liviana 46.433,52 $ 195.986.360.788 

TOTAL 255.082,82 $ 1.060.868.549.813 

 

COSTOS DIRECTOS DE CONSTRUCCIÓN $ 277.212.856.925 

COSTOS INDIRECTOS DE CONSTRUCCIÓN $ 217.909.095.014 

UTILIDAD ESPERADA $ 247.306.303.609 

INGRESOS TOTALES POR VENTAS $ 1.803.296.805.361 

 
Fuente Elaboración propia 

   Utilidad esperada Vr. De Venta 

USO 
m2 
construcción 

% sobre 
ventas 

Utilidad total 
m2 de 

construcción  
Vr. Venta total 

Residencial 
VIS 24.674,11 8% $ 6.053.913.483 $ 3.066.936 $ 75.673.918.536 

E4 129.681,28 12% $ 101.788.527.716 $ 6.540.942 $ 848.237.730.966 

Comercio 
Escala zonal 19.165,69 17% $ 31.002.465.375 $ 9.515.308 $ 182.367.443.383 

Escala Local 5.185,00 10% $ 4.933.687.198 $ 9.515.308 $ 49.336.871.980 

Servicios 
Financieros 2.939,98 17% $ 5.711.856.971 $ 11.428.363 $ 33.599.158.653 

Empresariales 27.003,24 17% $ 48.480.605.015 $ 10.560.956 $ 285.180.029.497 

Industria Liviana 46.433,52 15% $ 49.335.247.852 $ 7.083.280 $ 328.901.652.346 

TOTAL 255.082,82   $ 247.306.303.609   $ 1.803.296.805.361 
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De lo anterior y teniendo en cuenta el suelo a intervenir se puede constatar que el ingreso por 

ventas se encuentra con un porcentaje de ganancias adecuado para su aprovechamiento, así como la 

plusvalía frente a los costos de urbanización (Tabla 15); lo cual, permite constatar que el proyecto, pese 

a su configuración y diversidad de usos es viable para su desarrollo. 

Tabla 15 

Validación final de PP mediante valores finales en pesos 

 
Fuente Elaboración propia 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Suelo Bruto 93.320,29   

Suelo útil (a intervenir) 54.450,67   

      

Ingresos por ventas $ 1.803.296.805.361   

Valor inicial del suelo  $ 399.253.785.780   

Costos de la urbanización $ 60.492.917.085   

Costos directos e indirectos de construcción y utilidad $ 742.428.255.548 

Valor residual del suelo (A-B-C-D) $ 601.121.846.947 

Plusvalía (E-B) $ 201.868.061.167 
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CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES 

Es posible lograr propuestas urbano-arquitectónicas que respondan a las determinantes del 

lugar favoreciendo el confort, la diversidad de usos, y otras condicionantes que puedan ser positivas 

tanto para promotores como para la población que resida el proyecto, así como para la población que se 

traslade al lugar.  

Favorecer dinámicas socio-económicas permiten dar a la población las posibilidades de crecer y 

permanecer en el lugar, motivando sentido de pertenencia que contribuya al cuidado y preservación del 

entorno edificado que habita; sumando a esto, la reducción de viajes a realizar desde y hacia el lugar, 

impactando positivamente en la emisión de CO2 y material particulado. 

Es necesario repensar las relaciones entre construido y áreas libres, así como el uso de 

materiales ecológicos que permiten la infiltración de agua a la tierra; logrando la normalización de los 

ciclos naturales en los ecosistemas, contrarrestando las actuaciones antropogénicas que sobre el sector 

han afectado negativamente durante su ocupación. 

Para lograr un proyecto que aporte de manera consciente a la sostenibilidad del territorio es 

importante validar la configuración volumétrica propuesta y su relación con las edificaciones 

colindantes, a fin de no arrojar sombras hacia ellas impactando de manera negativa en los primeros 

niveles y perjudicando los habitantes del sector que continúan residiendo en el sector. 
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