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1. INTRODUCCIÓN 

  

Este documento presenta el análisis y reformulación del Plan Parcial de Renovación 

Urbana (PPRU) Cafam Floresta (2019), al occidente de Bogotá, con el fin de pensar una 

ciudad más sostenible, y siguiendo los principios de las ciudades compactas a través de 

una propuesta urbana que responde al estudio crítico del plan parcial existente.  

 

El PPRU Cafam Floresta se desarrolla a partir de un interés privado de inversión de 

la Caja de Compensación Cafam, el cual tiene como objetivo generar un nuevo núcleo de 

usos mixtos de escala metropolitana, por medio de la consolidación de un nodo de 

servicios que actualmente ahí se desarrolla. Por esto, incorpora diferentes usos 

dotacionales existentes como una clínica, el teatro de Bellas Artes, el centro de 

convenciones e incluye nuevos usos como el centro cultural, centro recreativo y un 

equipamiento comunal público con áreas de comercio y oficinas. 

 

1.1 Justificación  

 

El PPRU Cafam Floresta se sitúa en el barrio los Andes, en un predio 

estratégicamente localizado sobre la Av. Cra. 68, corredor principal de la malla vial arterial 

de conexión norte-sur de la ciudad; futuro corredor de una troncal de Transmilenio.  El 

PPRU Cafam Floresta propone como uso principal servicios empresariales (120,000 m2) 

sobre plataformas comerciales de escala metropolitana (93,983 m2) y un hotel. Además, 

cuenta con una variedad de usos dotacionales como lo son una clínica, un Centro 

Recreativo, un Centro Cultural, un Centro de Convenciones de escala urbana. La 

propuesta busca generar un Complejo Social y Empresarial, que genere un nuevo destino 

y punto de referencia en la ciudad.  

 

Sin embargo, el planteamiento evidencia una desarticulación con su contexto, 

dejando de lado en carácter residencial del sector. En consecuencia, no se desarrollan las 

condiciones técnicas necesarias para lograr el óptimo funcionamiento del uso dotacional 

de escala metropolitana, para mitigar los impactos urbanísticos negativos originados por 
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su desarrollo, sobre la actividad residencial y el canal Río Negro. Para poder contribuir al 

equilibrio del sector en materia de conservación patrimonial, ambiental, de movilidad y de 

espacio público, entre varios aspectos. También,  

 

La reformulación del PPRU Cafam Floresta, es necesaria para plantear un proyecto 

integrado a su contexto inmediato, en relación con la morfología urbana, espacios públicos 

y la oferta de usos, hacia la construcción de una ciudad de integrada, a través de la 

inclusión del canal Río Negro, como elemento que hace parte de la estructura ecológica 

principal de la ciudad.  

 

1.2 Localización Del Ámbito De Intervención 

 

El PPRU Cafam Floresta está localizado UPZ 21 Los Andes, localidad de Barrios 

Unidos, tomando como objeto de intervención el predio de área de 85.625,44 m2 ubicado 

en la KR 68 No 90 88 correspondiente a las instalaciones del actual Centro Comercial 

Administrativo y de servicios Cafam Floresta.   

 

En la actualidad, el Centro Comercial, Social y Administrativo CAFAM Floresta 

cuenta con una diversidad de usos, entre los que se destacan, el centro comercial, una 

sede administrativa, un centro de atención en salud, un centro de convenciones, una 

fundación universitaria y el Teatro de Bellas Artes. Por lo tanto, tiene como objetivo 

potencializar el nodo de servicios que actualmente ahí se desarrolla. 

 

El área de delimitación del PPRU Cafam Floresta colinda por el costado nor-

occidental con la Avda. Carrera 68, por el nor-oriente con la Calle 94 A, por el sur oriente 

con la Carrera 67 A , el barrio Los Andes y el Parque de la urbanización Viscaya, y en el 

costado sur occidental con el parque Canal Río Negro.  

 

Dicha área, corresponde al sector normativo No. 21 está localizado 

estratégicamente sobre la Avenida España (Av. Cra. 68), corredor principal de la malla vial 

arterial de conexión norte-sur; futuro corredor de una troncal de Transmilenio. En 
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cercanías al área de estudio, se proyectada una futura estación de Transmilenio y un ciclo 

puente, facilitando la accesibilidad a este sector. Este eje de movilidad también establece 

una conexión directa con la centralidad de actividad de usos mixtos y empresariales de la 

Calle 72 – Calle 100, al norte de la ciudad; que conecta además con equipamientos de 

escala metropolitana, como el Parque Simón Bolívar y el Jardín Botánico de Bogotá. 

 

 

Figura 1. Localización de la intervención del PPRU Cafam Floresta 

 

Fuente: Elaboración propia, (2021) 

 

1.3 Condiciones Normativas  

 

El predio objeto del Plan Parcial, ubicado en el sector normativo No. 21 de la Unidad 

de Planeamiento Zonal (UPZ) No. 21, Los Andes, fue incorporado al tratamiento de 

renovación urbana mediante el Decreto Distrital No. 273 de 2009, con el objetivo de 

atender las exigencias urbanísticas del sector. Tal como se define en el Artículo 373 del 

Decreto Distrital 190 de 2004, el tratamiento urbanístico de renovación urbana busca la 

transformación de zonas desarrolladas de la ciudad que tienen condiciones de 
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subutilización de las estructuras físicas existentes, para aprovechar al máximo su potencial 

de desarrollo. Las zonas manejan diferentes condiciones de acuerdo con el potencial 

establecido en cada uno de los usos. 

 

Teniendo en cuenta lo anterior, y mediante el Decreto Distrital No. 273 de 2009, se 

modificó, el Decreto Distrital 188 de 2005 para incorporar el sector normativo No. 21 al 

tratamiento de Renovación Urbana en la modalidad de  Redesarrollo “Sectores donde se 

requiere un reordenamiento para generar un nuevo espacio urbano, con sustitución total 

o parcial de los sistemas generales, del espacio edificado, e introducción de nuevos usos 

con un aprovechamiento constructivo más alto, generando el espacio público requerido” ( 

DTS Plan Parcial Cafam Floresta, 2019). 

 

1.4 Configuración Predial del Ámbito De Intervención 

 

El área de planificación del PPRU Cafam Floresta está conformada por un lote de 

terreno con un área de delimitación aproximada de 98.324,51 m2 con un área neta 

urbanizable de 85.089,73 m2 y un área útil para el redesarrollo de 79.183,30 m2. 

Figura 2. Configuración predial 

 

Fuente: Elaboración propia, (2021) 
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2. DIAGNÓSTICO  

 

La metodología de trabajo plantea un análisis desde la mirada de los sistemas 

urbanos: ambiental, movilidad, estructura socioeconómica y espacial del área de influencia 

del PPRU Cafam Floresta; con el objetivo de comprender las dinámicas del área de estudio 

y la respuesta de la propuesta del plan parcial existente. Se toma como fuente principal el 

diagnóstico realizado por el equipo consultor del PPRU Cafam Floresta y la caracterización 

resultante del ejercicio de recopilación de información. Así mismo, cada apartado contiene 

una descripción del PPRU Cafam Floresta, siguiendo el análisis sistémico desarrollado. 

De acuerdo con lo dispuesto en DTS PPRU Cafam Floresta se determina como zona de 

influencia inmediata el siguiente polígono: 

 

Figura 3.Polígono de Intervención y Zona de Influencia Inmediata 

 

Fuente: Equipo Consultor, (2019) 
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2.1 Análisis Sistémico Área de Influencia 

 

2.1.1 Estructura ecológica principal (EEP) y sistema de espacios libres.  

A continuación, se describen y analizan aspectos de la (EEP) y el sistema de 

espacios libres en la que se emplaza nuestro ámbito de estudio.  

 

El PPRU Cafam Floresta se localiza en la cuenca del Río Salitre, sobre el costado 

norte del Canal Río Negro, que hace parte del sistema hidrográfico artificial, 

correspondiente a la red de canales y embalses del alcantarillado distrital. El canal Río 

Negro inicia su recorrido en la Carrera Séptima, establece una conexión en sentido oriente-

occidente hasta llegar al canal Salitre, al oriente de la Carrera 68, frente al barrio Entre 

Ríos, para desembocar en el Humedal Juan Amarillo. 

 

Por medio de la Zona de Manejo y Preservación Ambiental implementada para 

contribuir al mantenimiento, protección y conservación del canal Río Negro, se desarrolló 

un sistema de movilidad sostenible en sentido oriente – occidente mediante una alameda 

con ciclo ruta, iluminación y arborización, la cual busca el desarrollo de actividades de 

recreación pasiva y facilitar la conexión con otros sectores de la ciudad. A través del eje 

articulador canal Río Negro y su corredor ecológico de ronda, existe una estructura de 

plazas y plazoletas, entre la Transversal 42 y el Predio Cafam Floresta que, siguiendo la 

Ciclorruta de ese costado del Canal, remata en el proyecto 

 

 Sin embargo, presenta problemas por elevados niveles de contaminación, lo que 

genera problemas de salubridad, deterioro del paisaje y desbordamiento del canal. Así 

mismo, el canal se presenta como una frontera ya que sobre el costado sur se sitúan 

equipamientos de tipología aislada como la escuela Militar y La cárcel el buen Pastor. 

 

Por su parte, al interior de los barrios el sistema de espacio público se identifica 

como una fortaleza, ya que existe una conexión entre parques de bolsillo y zonas verdes 

por medio de senderos peatonales entre las viviendas que permiten un territorio caminable 

y facil el acceso a las vías principales donde se localizan los servicios esenciales. Sin 
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embargo, no existe una conexión entre esta red de parques de bolsillo hacia el canal Rio 

Negro demarcando una desarticulación de la EEP del lugar y las áreas de espacio público 

consolidadas. 

 

Figura 4.Relación Estructura Ecológica Principal y Polígono de Intervención 

 

Fuente: Equipo Consultor, (2019) 
 

 

En cuanto a la propuesta del PPRU Cafam Floresta se propone la implementación 

del control ambiental de la Avenida España (Av. Cra. 68) y del Parque Canal del Río Negro 

como cesiones de espacio público, al ser puntos de mayor flujo peatonal. Además, se 

dispone 16.784 m2 de área privadas afectas al uso público (APAUP) para permitir el 

transito libre de los peatones dentro de la pieza urbana, dentro de las cuales dispone de  
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un eje estructurador principal con conexión directa al espacio público y que permite la 

integración del proyecto y los diversos usos propuestos.  

 

Figura 5. Conceptualización Espacio Público PPRU CAFAM FLORESTA 

 

Fuente: Equipo Consultor, (2019) 

 

 Esta implementación de franja ambiental a modo de parque lineal que 

complementa la ZMPA del Canal Río Negro parece un aspecto positivo dentro del 

proyecto, sin embargo, se establece el canal como un elemento secundario dentro del 

planteamiento ya que no existe una articulación entre la franja ambiental del canal y los 

senderos dispuestos a través de las APAUP. 

 

2.1.2 Estructura socioeconómica y espacial. 

A continuación, se describen y analizan aspectos sociales, económicos y 

espaciales relevantes para el área, considerando la población; usos del suelo actuales; 

condiciones morfológicas y de densidad. 
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La UPZ  21. Los Andes tiene un uso del suelo principalmente residencial de estrato 

socioeconómico medio (estrato 4), este uso ocupa casi el 90% del suelo edificado de la 

UPZ; en menor medida se encuentra el uso comercial, el cual tiene una participación 

aproximada del 6% y las actividades industriales, del 0.7%. Las actividades comerciales 

corresponden a servicios básicos de pequeña escala, las cuales se consolidan 

principalmente hacia la malla vial arterial. Esta sectorización de usos implica que los 

habitantes de los barrios Los Andes y Rio Negro deben recorrer trayectos más largos para 

acceder a servicios básicos. 

Cuenta con un fuerte desarrollo comercial e industrial a pequeña escala, evidencia 

el incremento de actividades comerciales e industriales, como la del sector automotriz, 

centros comerciales y supermercados hacia la Avenida suba y la Avenida Carrera 70 

 

Figura 6 Usos del Suelo 

 

Fuente: Elaboración propia, en base al DTS PRRU Cafam Floresta (2021) 
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Con relación a las alturas de las edificaciones en el área de influencia, éstas se 

clasifican de la siguiente manera:   1 y 2 pisos: 60%, 3 pisos: 15% , 4 y 5 pisos: 10 %,  6 a 

10 pisos: 10%  Más de 10 pisos: 5%. Como se evidencia en la imagen las alturas entre 6 

y 10 pisos se localizan principalmente sobre la avenida 68 y al interior de los barrios 

predominan las alturas de 2 y 3 pisos. El barrio configura un trazado regular complejo, que 

corresponde con los barrios consolidados.  

 

Figura 7. Alturas 

 

Fuente: Equipo Consultor, (2019) 
 

La población de la UPZ Los Andes, está compuesta por 54.214 personas. El rango de la 

población predominante es de adultos de entre 20 y 60 años, lo que representa el 61,1% 

de esta. 

 

Figura 8 Población Upz Los Andes 
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Fuente: Encuesta Multipropósito de Bogotá, (2017) 
 
 

El PPRU Cafam Floresta se desarrolla alrededor de 9 hectáreas, tiene como 

objetivo potencializar el nodo de servicios que actualmente ahí se desarrolla, donde Se 

propone consolidar un centro empresarial y de servicios para la ciudad. Este plantea como 

uso principal oficinas sobre plataformas comerciales y se complementa de usos 

dotacionales como una clínica, un centro de recreación y deporte, un Centro Cultural y 

Centro de Convenciones que se acompaña de una hotel, estos usos son de escala 

metropolitana y lo que buscan fortalecer la oferta de servicios de la CAJA DE 

COMPENSACIÓN CAFAM.  

 
Figura 9. Usos PPRU Cafam Floresta 

 
 Fuente: Elaboración propia en base al DTS PPRU Cafam Floresta, (2019) 

 

Fuente: Equipo Consultor, (2019) 
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Tabla 1 Áreas por uso  PPRU Cafam Floresta 

 

Fuente: Elaboración propia en base al DTS PPRU Cafam Floresta, (2019) 
 

La propuesta busca generar un complejo social y empresarial. Sin embargo, estos 

usos por su escala, ámbito de servicio y cobertura, implica un mayor flujo de personas que 

puede cambiar la dinámica del barrio y generar impactos urbanísticos y ambientales 

negativos en las zonas de influencia. Estas afectaciones pueden darse en los espacios 

públicos, el Incremento del valor del suelo de las zonas aledañas, así como en posibles 

afectaciones a la movilidad.  

 

2.1.3 Estructura funcional y de servicios. 

Como se mencionó anteriormente este predio se encuentra estratégicamente 

localizado sobre un corredor de la malla vial arterial donde se proyecta una troncal de 

Transmilenio. En relación con el Sistema de Transporte Público, la Avenida Calle 80 y la 

Avenida Suba cuentan con nueve estaciones dentro del área de influencia.  
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Figura 10 Sistema vial y de transporte 

 

Fuente: Equipo Consultor, (2019) 

 

Esta zona cuenta con una red de Ciclorrutas, cuyo eje principal de es la red paralela 

a los Canales Río Negro y Salitre en sentido oriente-occidente, esta ciclorruta que inicia el 

humedal Juan Amarillo es una conexión ambiental de los sectores del occidente de Suba: 

Lisboa, Santa Cecilia, Villa Cindy y sectores de Engativá como Ciudadela Colsubsidio, El 

Cortijo, Bolivia, para articularse por la ciclorruta del parque lineal hacia el resto de la 

ciudad. 

 

Como estrategia para facilitar el acceso al complejo de servicios, el PPRU Cafam 

Floresta propone una calle alterna sobre la Avenida 68 que dirige a una calle soterrada 

por medio de la cual se accede a la zona de parqueaderos. Sin embargo, no se prioriza la 

movilidad alternativa, solo se piensa en el vehículo como forma de acceso al proyecto. 
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Figura 11. Propuesta de calle soterrada 

 

Fuente: Equipo Consultor, (2019) 
 

En cuanto al sistema de equipamientos es importante mencionar sobre el eje del 

canal Rio Negro se localizan dos equipamientos de tipología aislada, la cárcel el Buen 

Pastor y la Escuela militar. Es por ello que el canal Rio Negro se percibe como una como 

una frontera y la comunidad no lo identifica como un espacio de permanencia. 

 

Figura 12. Equipamientos Existentes 

 

Fuente: Equipo Consultor, (2019) 
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2.1.4. Conclusiones del diagnóstico. 

 

El PPRU Cafam floresta se consolida como un nodo comercial y dotacional de 

importancia metropolitana, que por su dinámica comercial necesita una base urbanística 

que garantice la mitigación de impactos derivados del uso dotacional y comercial sobre el 

espacio físico directo del entorno y sobre el uso de vivienda que tiene principalmente la 

zona. La propuesta de marca una fragmentación espacial del territorio, ya que busca atraer 

a un mayor flujo de personas y no genera una conexión con su contexto existente. 

 

Favorece la desigualdad en términos físicos, ya que los usos propuestos no aportan 

a un desarrollo integral con su contexto aledaño que propicie participación de los 

habitantes del sector con el proyecto. Además, la propuesta de espacio público solo se 

articula hacia el interior de la pieza urbana sin brindar continuidad a la red de espacio 

público colindante. Aun que se dispone de una franja ambiental a modo de parque  lineal 

sobre el canal, la disposición de los usos generan una barrera espacial que da la espalda  

al canal Río Negro. 
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3. PLANTEAMIENTO URBANO DEL PLAN PARCIAL DE RENOVACIÓN URBANA 

NUEVA FLORESTA 

 

3.1 Introducción - Objetivo 

El Plan Parcial de Renovación Urbana Nueva floresta, es una alternativa que 

modifica el plan parcial Cafam Floresta, caracterizado por ser una estructura urbana 

destacable en su contexto, ya que se implanta como un nodo para la localidad y la ciudad 

gracias a sus usos culturales y de salud.  

De acuerdo con lo anterior, se transforma esta pieza dotacional con el fin de 

implantar una nueva propuesta que se adecue a las estructuras urbanas y a su proyección 

con la ciudad, teniendo como premisas la conexión ambiental y la mediación entre la 

estructura morfotipologica. Para esto, se desarrolla una centralidad en el entorno de la 

Avenida 68 en la cual se consolida como usos principales oficinas y servicios 

empresariales con usos complementarios de vivienda y servicios. Logrando de esta 

manera la configuración de un entorno que a través de esa relación multiescalar, la 

variedad de usos que  y la mezcla social son elementos fundamentales para lograr una 

ciudad más diversa y heterogénea que disminuya los desplazamientos y propicie la 

cohesión social. 

 

Complementando lo mencionado, se conceptualiza la ciudad compacta a través de 

la hipótesis proyectual, que permite la identificación de criterios y estrategias que den 

cuenta de los objetivos planteados. 
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3.1.2 Hipótesis de intervención. 

El Plan Parcial Nueva Floresta se caracteriza por ser un nodo dotacional de 

integración con enfoque en salud y cultura, para consolidar los usos existentes en el 

polígono. Este se desarrolla a través de una visión de ciudad compacta para integrar el 

territorio al nuevo desarrollo, desde una relación multiescalar y sostenible, generando un 

incremento en la integración social. 

 

3.1.3 Modelo de ciudad Compacta. 

La ciudad compacta es aquella, que presenta una estructura y trama urbana de 

proximidad y altura cohesionada socialmente, generando espacios de sociabilidad, 

creando un territorio con cercanía a los servicios, propiciando el encuentro de actividades 

y permitiendo el desarrollo de la vida en comunidad.  Buscan ser más compactas, 

eficientes, equitativas y sustentables. En lugar de expandir su crecimiento hacia nuevos 

territorios de forma horizontal, la ciudad crece en su interior no solamente de manera 

vertical, sino también reciclando y redesarrollando los espacios intraurbanos subutilizados 

para su mayor y mejor uso. 

 

3.1.4 Criterios generales de la intervención. 

Para la propuesta de reformulación del PPRU Nueva floresta, una pieza urbana 

compacta, se definen los siguientes criterios como estrategias proyectuales:  

 

o Relación Multiescalar: Mediar entre la escala metropolitana del eje de la 

avenida Carrera 68 y la escala local de la vivienda sobre la Carrera 67 A del barrio Los 

Andes, a través del espacio público. Se disponen de alamedas que vincula 

directamente la Carrera 68 (malla vial arterial) y la carrera 67 A (malla vial intermedia), 

las cuales, se establecen como límites viales del polígono y representan 

respectivamente la escala metropolitana y la local; también se aborda esta mediación 

multiescalar, mediante la mixticidad de usos al interior del proyecto 

o Inclusión Social: Incorporación del uso residencial como estrategia que 

permia una transición de los usos localizados en el la Carrera 68 (Borde metropolitano) 
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y el uso residencial del barrio Los Andes, de esta vivienda se incorpora un 20 % de 

vivienda vis que a responder al principio normativo del instrumento del plan parcial. De 

esta manera se busca garantizar la accesibilidad de todos en este nodo de servicios. 

 

3.1.5 Objetivo. 

Desarrollar una nueva centralidad en el entorno de la Avenida 68 en la cual se 

consolide como usos principales las oficina y servicios empresariales con usos 

complementarios de vivienda y servicios. Logrando de esta manera la configuración de un 

entorno que a través de esa relación multiescalar y multi-actividad propicie un desarrollo 

sostenible que contribuyen a la idea de ciudad compacta. 

 

3.1.6 Áreas generales del PPRU Nueva Floresta. 

El Plan Parcial propone una distribución de áreas teniendo en cuenta las 

condiciones del sector, y los principios de la ciudad compacta. Para tal efecto, se precisa 

la siguiente propuesta urbanística 

 

 El PPRU Nueva Floresta  tiene un total de área bruta de 100.287,33 de esta se 

destina un área de 11.072 m2 para los sistemas generales, reflejados en un área para la 

ampliación de la Avenida Carrera 68  de 1.111,75 m2, un área de 1747.90 para el ciclo 

puente que provee la propuesta de troncal del Transmilenio por la avenida 68,  se incorpora 

una  área de control ambiental de 3,208 m sobre la Carrera 68 correspondiente a una 

franja de 10 metros de ancho y un área de 5183 m2 para destinados para ciclovía y 

andenes. Por lo anterior se destina un área neta de 89.214 m2. El área de sesiones 

urbanas es de 31.392 m2, entre las cuales está el área de vías locales de 8389 m2, 

sesiones de espacio público del 17% con un área de 22269 m2, conformadas por 4 

alamedas y un parque público, además de un área de equipamiento de 6.940m2 lo que 

deja un área útil de 57.822 m2. 
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Figura 13. Áreas de la propuesta. 

 

Fuente: Elaboración propia, (2021) 

 

 

3.2. Estructuras de la propuesta. 

3.2.1 Estructura ecológica principal (EEP) y sistema de espacios libres. 

Partiendo del concepto de conectores ecosistémicos propuesto en el POT 

BOGOTA REVERDECE 2022-2035 que constituyen una estrategia de conectividad de la 

Estructura Ecológica Principal, mediante la integración de elementos espaciales naturales, 

socioculturales y ambientales del territorio. La propuesta urbana incorpora una red de 

alamedas y de espacios libres, que mejora las condiciones de conectividad del sector por 

medio la activación del corredor verde en sentido oriente y occidente, y la conexión de esta 
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centralidad con la red de parque de bolsillo que caracteriza los barrios aledaños con 

espacios caminables naturales. 

 

 La alameda situada sobre el Canal Rio Negro se plantea como un área de 

mitigación ambiental en el cual se propone un bosque urbanos, densos y biodiversos que 

contribuya a regular la temperatura y mejoren la calidad ambiental del barrio. 

 

También, se dispone de un área de control ambiental o de aislamiento, que es una 

franja de cesión gratuita que se extienden a lado de las vías arterias con el fin de aislar el 

entorno del impacto generado por estas y para mejorar paisajística y ambientalmente su 

condición y del entorno inmediato, en este caso se dispone sobre la Avenida 68. 

 

El sistema de espacio público parte de la generación de un eje oriente -occidente  

que direcciona el flujo peatonal al interior del proyecto urbano; las áreas del sistema de 

espacios públicos se encuentran divididas en función a su escala, en un primer lugar, se 

disponen 3.208m2 de control ambiental y 3028,78. de espacio público asociado al puente 

de Transmilenio; seguido de esto, están las cesiones públicas divididas en cuatro 

alamedas con un área de 9058m2, y un  parques  que corresponden a 2184,32., y áreas 

afectadas al uso público que corresponden al 9720 m2., dando como resultado 36 % 

destinado al sistema de espacio público. 

 

3.2.2 Estructura funcional y de servicios 

La propuesta del acceso vehicular se plantea con el objetivo de mejorar las 

condiciones de accesibilidad y conectividad de la pieza urbana. Por ello, se implementa la 

estrategia desarrollada en el PPCR Cafam Floresta donde la vía de carácter privada, es 

deprimida para  generar un acceso a la zona de parqueaderos sin afectar el flujo vehicular 

de  la Avenida Carrera 68, para ello se implementa un carril de desaceleración sobre la 

avenida 68 que permite acceder a la calle soterrada  

 

Este nodo cuenta con un acceso secundario sobre la Calle 94 A, que de igual forma 

conecta la calle con la vía privada de flujo libre y permite el acceso a parqueaderos. Lo 
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anterior, con el fin de mitigar los impactos en la movilidad y generar la infraestructura 

necesaria para permitir condiciones adecuadas de movilidad en función de la propuesta 

de desarrollo de áreas y usos previstos dentro del PPRU Nueva Floresta.  

 

Como se menciona anteriormente y partir de sistema ambiental se pretende 

fomentar la integración urbana con flujos de comunicación peatonal, y espacios verdes 

interconectados para facilitar el acceso a servicios. Así mismo, por medio de la ciclorruta 

existente sobre el canal potencializar la movilidad en bicicleta y contribuir en la 

estructuración de un sistema de movilidad realmente sostenible. 

 

Figura 14 Articulación a la movilidad 

 

Fuente: Elaboración propia, (2021) 

 

 

3.2.3 Estructura socioeconómica y espacial. 

 

El Plan Parcial Nueva Floresta plantea una diversidad de usos que buscan 

consolidar esta pieza urbana como un nodo de servicios, para esto se de definen los usos 

principales y complementarios de acuerdo con el carácter de los bordes que configuran 
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esta pieza urbana. Esta  complementariedad y diversidad se destino de la siguiente 

manera 

o Borde metropolitano -Costado Nor-oriental, Se localizan las oficinas, 

servicios empresariales  y comercio por su carácter de escala metropolitana 

que hacen frente a la Avenida 68. 

 

o Borde Barrial - Costado oriental, Se localiza vivienda sobre el barrio Los 

Andes y el Parque Vizcaya para formalizar un frente. 

 

o Borde Ambiental, Se localizan los usos dotacionales públicos y privados 

sobre el Canal Rio Negro para generar un borde activo sobre la EEP. 

 

El PPRU propone el equipamiento social, de carácter público y zonal, que 

proporcione procesos participativos para la integración social, la destinación del 

equipamiento de centro cultural y de integración social, aportará al fortalecimiento del 

teatro de Bellas Artes mejorando el atractivo económico, cultural y social del lugar, en 

función de la ciudad. El equipamiento funcionará como apoyo al teatro de bellas Artes por 

medio de una alianza público-privada con actividades culturales, artísticas y audiovisuales, 

de integración y participación social, ciudadana e igualdad de oportunidades. 

 

El PPRU Nueva Floresta proporciona un área de equipamiento de 8888 m2 que 

representa un 7,8 % del área neta, la comparación de estas áreas con la del Plan Parcial 

Nueva Floresta, revela que el área de 1500 m2 de cesión de espacios públicos representa 

solo del 4% del área neta  



   
 

28 
 

Figura 15. Usos de la propuesta 

 

Fuente: Elaboración propia, (2021) 

 

 

Tabla 2. Áreas por usos PPRU NUEVA FLORESTA 

 

Fuente: Elaboración propia, (2021) 

 

 

 

3.3 Norma Urbana Propuesta 

 

Con el fin de establecer las directrices de las respectivas intervenciones y 

reglamentar urbanísticamente el desarrollo del PPRU Nueva Floresta se adoptan las fichas 
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normativas para cada uno de los cuatro sectores resultantes del planeamiento definido: 

morfología de manzanas, usos permitidos, tipologías edificatorias y demás normas 

volumétricas.    

 

3.3.1 Norma de usos. 

El Plan Parcial Nueva Floresta plantea una diversidad de usos que buscan 

consolidar esta pieza urbana como un nodo de servicios, para esto se de definen los usos 

principales y complementarios de acuerdo con el carácter de los bordes que configuran 

esta pieza urbana. Esta  complementariedad y diversidad de usos permite el incremento 

de la vitalidad urbana, ya que genera la convivencia de diferentes usuarios, para mayor 

integración en el área del proyecto 

 

Siendo así, sobre borde metropolitano de la Avenida 68 se establece como uso 

principal los servicios empresariales con oficinas especializadas de servicios financieros 

de escala metropolitana, servicios a empresas e inmobiliarios y servicios logísticos de 

escala urbana. También, se establecen los servicios personales como servicios turísticos 

y alimentarios de escala urbana y los servicios profesionales técnicos especializados de 

escala zonal. Como uso complementario sobre este borde se pueden localizar servicios 

de comunicación y entretenimiento de escala urbana y   comercio de como almacenes por 

departamentos y centros comerciales e hipermercados de escala metropolitana.  

 

Sobre el borde ambiental, del Canal Rio Negro, se localizan equipamientos 

colectivos de uso educativo, cultural, salud y bienestar social de escala urbana, que 

permitan configurar un borde sociocultural activo para el canal.  

 

Sobre el borde vecinal que colinda al interior del barrio Los Andes se el uso principal 

es el residencial con vivienda únicamente multifamiliar, sobre plataforma comercial y 

vivienda VIS multifamiliar, (28% sobre el área dedicada a la vivienda). 
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Figura 16. Usos de la propuesta 

 

Fuente: Elaboración propia, (2021) 

 

 Los usos restringidos son industriales en todas sus escalas, también se prohíbe el 

uso de alto impacto como expendio de bebidas alcohólicas de horario nocturno y 

alojamiento por horas. Para la distribución de los usos, cada manzana del proyecto tiene 

un uso principal y complementario, como se muestra en la siguiente tabla.  

 

Tabla 3.Norma de uso 

. 

Fuente: Elaboración propia, (2021) 

 

 

3.3.2 Norma de edificabilidad.  

Se establecen unos índices generales como punto de partida que evidencian como 

resultado una altura promedio de 8 pisos en el polígono. Sin embargo, se modifican según 

la localización de la manzana sobre el área útil, que permita la liberación del espacio 
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público en relación con la densidad que se requiere y la relación con el contexto. La 

propuesta normativa busca la consolidación del territorio en términos de usos, alturas y 

tipología, que aporte a la construcción de una zona funcional y sostenible. 

 

Tabla 4. Esquema inicial de edificabilidad 

 

Fuente: Elaboración propia, (2021) 

 

La ficha normativa 1 corresponde a la manzana 1 y, tiene un índice de construcción 

de 4,6 y un índice de ocupación de 0,6, su tipología edificatoria es de torre plataforma. La 

altura libre mínima entre placas para la el uso dotacional es de 3,50 mts . La altura máxima 

es de 10 sobre la malla vial arterial y 6 pisos sobre áreas de espacio público. El aislamiento 

entre edificios será de mínimo de 9.00 mts. El manejo de voladizos se puede dar hasta 

2.00 m cuando se localice sobre malla vial arterial , hasta 0,60 mts sobre espacio público; 

Sobre esta área se permite sótanos de tres niveles únicamente para el uso de 

parqueaderos y no se permiten estacionamiento en primer piso frente a espacio público, 

ya que interfiere con la movilidad peatonal. 
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Figura 17. Ficha normativa No 1 

 

Fuente: Elaboración propia, (2021) 

 

 

La ficha normativa 2 y 3 corresponden a las manzanas 2 y 3, mantienen un índice 

de construcción de 5,2 y un índice de ocupación de 0,62 , su tipología edificatoria es de 

torre plataforma. La altura libre mínima entre placas para plataforma comercial de 3,50 mts 

y la altura libre mínima entre placas en torre de 2,50 mts.  La altura máxima es de 18 sobre 

la malla vial arterial, 10 pisos sobre malla vial intermedia, 8 pisos sobre malla vial local y 6 

pisos sobre áreas de espacio público. Debe contar con un retroceso mínimo de 2.00 mts 

sobre la malla vial arterial. El aislamiento entre edificios será de mínimo de 9.00 mts. El 

manejo de voladizos se puede dar hasta 2.00 m sobre malla vial arterial, hasta 1.00 m 

sobre malla vial intermedia y hasta 0.60 m sobre malla vial complementaria y espacio 

público; sobre esta área se permite sótanos de tres niveles únicamente para el uso de 

parqueaderos y no se permiten estacionamiento en primer piso frente a espacio público, 

ya que interfiere con la movilidad peatonal. 
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Figura 18.Ficha normativa No 2 

 

Fuente: Elaboración propia, (2021) 

 

 

Figura 19.Ficha Normativa No 3 

 

Fuente: Elaboración propia, (2021) 
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La ficha normativa 4 corresponde a la manzana 4 y, tiene un índice de construcción 

de 5 y un índice de ocupación de 0,6, su tipología edificatoria es de torre plataforma. La 

altura libre mínima entre placas para plataforma comercial de 3,50 mts y la altura libre 

mínima entre placas en torre de 2,50 mts. La altura máxima es de 10 sobre la malla vial 

arterial y 6 pisos sobre áreas de espacio público. El aislamiento entre edificios y vacíos 

internos será de mínimo de 9.00 mts. El manejo de hasta 1.00 m sobre malla vial 

intermedia y hasta 0.60 m sobre malla vial complementaria y espacio público; Sobre esta 

área se permite sótanos de tres niveles únicamente para el uso de parqueaderos y no se 

permiten estacionamiento en primer piso frente a espacio público. 

 

Figura 20. Ficha normativa No 4 

 

Fuente: Elaboración propia, (2021) 

 

3.4 Aspectos De Mejora 

El PPRU Nueva floresta genera un aumento del espacio público respecto al 

planparcial original del 11% y un aumento del área del equipamiento del 6,5%. Igualmente, 

propone el 28% para vivienda VIS de total de m2 de construidos de vivienda. 
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Tabla 5. Comparación áreas entre PPRU Cafam Floresta y PPRU Nueva Floresta 

 
 

Fuente: Elaboración propia, (2021) 

 

Figura 21. Indicadores de mejora 

 
Fuente: Elaboración propia, (2021) 
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4. GESTIÓN 

 

El desarrollo del esquema de gestión de la propuesta generar un primer balance 

que muestra la relación entre el mayor valor del suelo producido por la asignación de la 

norma urbanística y costos de urbanización y el efecto de las cargas urbanísticas en los 

propietarios de suelo.  

Este ejercicio consolida la cuantificación de áreas vendibles, valoración de cargas 

urbanísticas, áreas construidas totales con costos directos e indirectos, el valor residual 

del suelo y la plusvalía. 

 

4.1 Compra De Los Predios  

 

De acuerdo a la estructura de gestión del PPRU Cafam Floresta (2019), y teniendo 

en cuenta que el PPRU Nueva Floresta está conformado por un único predio, con un 

propietario (Caja de Compensación Familiar Cafam) se opta por realizar un análisis global 

del costo por metro cuadrado, tomando como referente el valor del análisis del DTS 

CAFAM FLORESTA, más un porcentaje de actualización respecto al año 2021 del 11%. 

Figura 22. Estructura predial 
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Fuente: Elaboración propia, (2021) 

 

Tabla 6. Precios por manzana 

 

Fuente: Elaboración propia, (2021) 

 

4.2 Cargas Urbanísticas  

 

Se presentan en la tabla 7, los datos correspondientes a las cargas del PPRU 

Nueva Floresta, a la cual se incluyen parques, alamedas, andenes la, vía soterrada, vía 

malla intermedia, el equipamiento y en este caso se agrega la vía de la malla vial arterial 

que cuentan con el 4% del área total, esto por la ampliación que se da sobre el perfil vial 

de la Av. 68 para lograr la articulación con la vía soterrada. El costo total de los costos de 

urbanización es de $188.718.157, dentro del cual el costo más alto corresponde a la vía 

soterrada, esto por el costo elevado por metro cuadrado de $48,600,000. 

 

Figura 23. Urbanización 

 

Fuente: Elaboración propia, (2021) 
 

 

Tabla 7. Costos de Urbanización 
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Fuente: Elaboración propia, (2021) 

 

Teniendo en cuenta que la estrategia proyectual del  PPRU Nueva Floresta es de 

conectar la pieza urbana, por lo cual se genera una red de espacio público pensada 

principalmente para el peatón. Para lograr esta articulación se genera una vía soterrada 

sobre la cual se dispone un parque zonal de índole ambiental que proporciona conexión 

con el Canal Rio Negro a través de alamedas que conforman el 27% del área total de las 

cesiones de espacio público. 

 

 

4.3 Beneficios  

 

Los beneficios proyectados están dados por el área útil vendible y los índices que 

permiten el aprovechamiento urbanístico, estos se calculan aplicando la técnica residual 

para establecer el valor comercial del terreno, a partir de la estimación del monto total de 

ventas según las condiciones de mercado del respectivo producto inmobiliario, 

descontando todos los costos. Las áreas vendibles se dan a través de restarle al área útil 

de la manzana, las áreas privadas afectas al espacio público y las áreas de antejardín o 

retrocesos. 

 

Las áreas vendibles del proyecto se conforman por oficinas, locales comerciales de 

escala metropolitana y zonal, consultorios, unidades de vivienda (estrato 3- 4), los cuales 

dan un área construida de vendible de 293.245,01 m2, como se indica en la tabla 21. El 

área total se distribuye según el uso como se muestra en la siguiente tabla: 
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Tabla 8. Áreas Por Uso 

 
Fuente: Elaboración propia, (2021) 

 

Los costos de venta del PPRU Nueva Floresta corresponden a un análisis del 

mercado, sobre los precios unitarios por metro cuadrado en fuentes como Metro cuadrado, 

Finca Raíz y la Haus entre otros para el año 2021, tomando como criterios las condiciones 

de la propuesta, que se localice en una zona de estrato 3 y 4, fácil acceso a sistema de 

transporte y cercano a la pieza de estudio, que sean proyectos nuevos o con una 

antigüedad menor de 5 años. Estos costos de venta se respaldados de DTS CAFAM 

FLORESTA, lo cual muestra la tabla de valor de venta. lo que arroja un valor total de venta 

de $ 2.614.294.555.253. 

 

Las áreas vendibles del proyecto evidencian como resultado un valor por metro 

cuadrado para oficinas de $ 8.600.000, consultorios de $ 10.758.227, comercio de escala 

metropolitana $ 15.00.000, para locales comerciales de escala zonal de $ $6.702.509, y 

para el uso de la vivienda de estrato 3 $ 6.820.000, vivienda de estrato 4 $ 7.148.310,  VIS 

se aplicó el valor correspondiente a los 135 SMLMV que corresponde a un valor por metro 

cuadrado de $2.43.020. En la tabla 25 se relacionan los ingresos estimados para el 

proyecto según el uso, teniendo en cuenta la utilidad esperada de $1.564.808.548. y el 

valor de venta de $2.614.294.555  

 

Los costos directos de construcción están relacionados principalmente con los 

insumos necesarios para la construcción, que en el proyecto corresponde al valor de $ 

315.323.704, y los costos indirectos de construcción que son los costos financieros, 

legales, fiduciarios, de promoción y venta, mano de obra, gerencia de proyecto, vigilancia, 

y licencias con un avalúo de $ 316.500.095, como se presenta en la tabla 10  

 



   
 

40 
 

Tabla 9. Ingresos Por Ventas 

 
Fuente: Elaboración propia, (2021) 

 

Tabla 10. Costos directos e indirectos 

 
Fuente: Elaboración propia, (2021) 

 

4.4 Balance Del Proyecto  

 

Los costos de urbanización mantienen un porcentaje del 7 % de los ingresos por 

venta. Por su parte el porcentaje de ganancia representa los ingresos por venta menos los 

costos de urbanización, costos directos, este mantiene el 155%. Y finalmente, el 

porcentaje de plusvalía representa la diferencia entre el valor inicial del duelo y el final 

mantiene un 11% en este caso, este valor. 

 

En general, el balance del proyecto evidencia un reparto equitativo de cargas y 

beneficios, dado que estima porcentajes adecuados, como el costo de urbanización sobre 

los ingresos por ventas con un porcentaje de 7%, el valor residual del suelo con una utilidad 

del 155%, y la plusvalía del 11%, como se observa en la tabla 11. 

 

Figura 24.Cargas y Beneficios 
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Fuente: Elaboración propia, (2021) 
 

Tabla 11. Balance del proyecto 

 
Fuente: Elaboración propia, (2021) 
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5. CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES 

 

• La vía soterrada se consolidada como la de mayor costo, y genera un 

aumento del 6% respecto al porcentaje de urbanización, este porcentaje se respalda 

ya que representa una mejora a la ciudad para el acceso a los servicios evitando 

congestión. 

• El aumento del equipamiento del plan parcial propuesto respecto al inicial 

genera mayor aporte a la ciudad en términos culturales e integra y reactiva las áreas 

de espacio público y el borde del Canal Rio Negro. 

 

• La altura de los edificios frente al primer planteamiento se ajustó, ya que 

para dar al cierre financiero se aumentando dos pisos a los edificios del costado de la 

carrera 68. 
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