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1. INTRODUCCION

Este documento presenta el analisis y reformulacion del Plan Parcial de Renovacion
Urbana (PPRU) Cafam Floresta (2019), al occidente de Bogota, con el fin de pensar una
ciudad mas sostenible, y siguiendo los principios de las ciudades compactas a través de
una propuesta urbana que responde al estudio critico del plan parcial existente.

El PPRU Cafam Floresta se desarrolla a partir de un interés privado de inversion de
la Caja de Compensacion Cafam, el cual tiene como objetivo generar un nuevo nucleo de
usos mixtos de escala metropolitana, por medio de la consolidacién de un nodo de
servicios que actualmente ahi se desarrolla. Por esto, incorpora diferentes usos
dotacionales existentes como una clinica, el teatro de Bellas Artes, el centro de
convenciones e incluye nuevos usos como el centro cultural, centro recreativo y un

equipamiento comunal publico con &reas de comercio y oficinas.

1.1 Justificacion

El PPRU Cafam Floresta se sitta en el barrio los Andes, en un predio
estratégicamente localizado sobre la Av. Cra. 68, corredor principal de la malla vial arterial
de conexion 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. Ademas,
cuenta con una variedad de usos dotacionales como lo son una clinica, 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 desarticulacion con su contexto,
dejando de lado en caracter residencial del sector. En consecuencia, no se desarrollan las
condiciones técnicas necesarias para lograr el 6ptimo funcionamiento del uso dotacional

de escala metropolitana, para mitigar los impactos urbanisticos negativos originados por



su desarrollo, sobre la actividad residencial y el canal Rio Negro. Para poder contribuir al
equilibrio del sector en materia de conservacion patrimonial, ambiental, de movilidad y de

espacio publico, entre varios aspectos. También,

La reformulacion del PPRU Cafam Floresta, es necesaria para plantear un proyecto
integrado a su contexto inmediato, en relacion con la morfologia urbana, espacios publicos
y la oferta de usos, hacia la construccién de una ciudad de integrada, a través de la
inclusién del canal Rio Negro, como elemento que hace parte de la estructura ecoldgica

principal de la ciudad.

1.2 Localizaciéon Del Ambito De Intervencion

El PPRU Cafam Floresta esta localizado UPZ 21 Los Andes, localidad de Barrios
Unidos, tomando como objeto de intervencion el predio de area 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 atencién en salud, un centro de convenciones, una
fundacion universitaria y el Teatro de Bellas Artes. Por lo tanto, tiene como objetivo

potencializar el nodo de servicios que actualmente ahi se desarrolla.

El area de delimitacion 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 urbanizacion Viscaya, y en el

costado sur occidental con el parque Canal Rio Negro.

Dicha é&rea, corresponde al sector normativo No. 21 estd localizado
estratégicamente sobre la Avenida Espafia (Av. Cra. 68), corredor principal de la malla vial

arterial de conexion norte-sur; futuro corredor de una troncal de Transmilenio. En



cercanias al area de estudio, se proyectada una futura estacion de Transmilenio y un ciclo
puente, facilitando la accesibilidad a este sector. Este eje de movilidad también establece
una conexion directa con la centralidad de actividad de usos mixtos y empresariales de la
Calle 72 — Calle 100, al norte de la ciudad; que conecta ademas con equipamientos de

escala metropolitana, como el Parque Simén Bolivar y el Jardin Botanico de Bogota.

Figura 1. Localizacion de la intervencién del PPRU Cafam Floresta

o Estacién
Transmileio

Fuente: Elaboracion 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
renovacion urbana mediante el Decreto Distrital No. 273 de 2009, con el objetivo de
atender las exigencias urbanisticas del sector. Tal como se define en el Articulo 373 del
Decreto Distrital 190 de 2004, el tratamiento urbanistico de renovacioén urbana busca la

transformacion de zonas desarrolladas de la ciudad que tienen condiciones de
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subutilizacidn de las estructuras fisicas existentes, para aprovechar al maximo 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
modifico, el Decreto Distrital 188 de 2005 para incorporar el sector normativo No. 21 al
tratamiento de Renovacién Urbana en la modalidad de Redesarrollo “Sectores donde se
requiere un reordenamiento para generar un nuevo espacio urbano, con sustitucion total
o parcial de los sistemas generales, del espacio edificado, e introduccion de nuevos usos
con un aprovechamiento constructivo mas alto, generando el espacio publico requerido” (
DTS Plan Parcial Cafam Floresta, 2019).

1.4 Configuracion Predial del Ambito De Intervencion

El area de planificacion del PPRU Cafam Floresta estd conformada por un lote de
terreno con un area de delimitaciéon aproximada de 98.324,51 m2 con un &rea neta

urbanizable de 85.089,73 m2 y un area util para el redesarrollo de 79.183,30 m2.

Figura 2. Configuracion predial




2. DIAGNOSTICO

La metodologia de trabajo plantea un analisis desde la mirada de los sistemas
urbanos: ambiental, movilidad, estructura socioecondmicay espacial del area de influencia
del PPRU Cafam Floresta; con el objetivo de comprender las dinamicas del area de estudio
y la respuesta de la propuesta del plan parcial existente. Se toma como fuente principal el
diagndstico realizado por el equipo consultor del PPRU Cafam Floresta y la caracterizacion
resultante del ejercicio de recopilacion de informacion. Asi mismo, cada apartado contiene
una descripcion del PPRU Cafam Floresta, siguiendo el analisis sistémico desarrollado.
De acuerdo con lo dispuesto en DTS PPRU Cafam Floresta se determina como zona de

influencia inmediata el siguiente poligono:

Figura 3.Poligono de Intervencion y Zona de Influencia Inmediata

DIAGNOSTICO \

SISTEMAS GENERALES .~ .. \
ESTRUCTURA ECOLOGIGA* Eeemn
PRINCIPAL % N il

Fuente: Equipo Consultor, (2019)
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2.1 Andlisis Sistémico Area de Influencia

2.1.1 Estructura ecoldgica principal (EEP) y sistema de espacios libres.
A continuacion, se describen y analizan aspectos de la (EEP) y el sistema de

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

El PPRU Cafam Floresta se localiza en la cuenca del Rio Salitre, sobre el costado
norte del Canal Rio Negro, que hace parte del sistema hidrografico artificial,
correspondiente a la red de canales y embalses del alcantarillado distrital. El canal Rio
Negro inicia su recorrido en la Carrera Séptima, establece una conexion en sentido oriente-
occidente hasta llegar al canal Salitre, al oriente de la Carrera 68, frente al barrio Entre

Rios, para desembocar en el Humedal Juan Amarillo.

Por medio de la Zona de Manejo y Preservacion Ambiental implementada para
contribuir al mantenimiento, proteccién y conservacion del canal Rio Negro, se desarrollo
un sistema de movilidad sostenible en sentido oriente — occidente mediante una alameda
con ciclo ruta, iluminacién y arborizacion, la cual busca el desarrollo de actividades de
recreaciéon pasiva y facilitar la conexion con otros sectores de la ciudad. A través del eje
articulador canal Rio Negro y su corredor ecologico 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 contaminacion, lo que
genera problemas de salubridad, deterioro del paisaje y desbordamiento del canal. Asi
mismo, el canal se presenta como una frontera ya que sobre el costado sur se sitlan

equipamientos de tipologia aislada como la escuela Militar y La cércel el buen Pastor.

Por su parte, al interior de los barrios el sistema de espacio publico se identifica
como una fortaleza, ya que existe una conexién 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 vias principales donde se localizan los servicios esenciales. Sin
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embargo, no existe una conexion entre esta red de parques de bolsillo hacia el canal Rio

Negro demarcando una desarticulacion de la EEP del lugar y las areas de espacio publico

consolidadas.

Figura 4.Relacion Estructura Ecoldgica Principal y Poligono de Intervencion

DIAGNOSTICO WA
SSTEMASGENERAES. " \
ESTRUCTURA ECOLOGIGH™ -

2,
i
N
h<2

PRINCIPAL

Fuente: Equipo Consultor, (2019)
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—- AREALTL

RE-DESARROLLD

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

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

como cesiones de espacio publico, al ser puntos de mayor flujo peatonal. Ademas, se

dispone 16.784 m2 de area privadas afectas al uso publico (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 conexion directa al espacio publico y que permite la

integracion del proyecto y los diversos usos propuestos.

Figura 5. Conceptualizacion Espacio Publico PPRU CAFAM FLORESTA

NS D

CONVENCIONES

o & b 2 o N E ',77( e o

. AReAlT 23 g RSP A v

AE-DESARROLLD 3 N \ 4 SN 5

_ faenen S R NS 22 , NS 2%

URSANIZABLE 53 N P ¥ /

A == DELMITACON P W N - /
N, L Yo ) \'. 2

Fuente: Equipo Consultor, (2019)

Esta implementacion de franja ambiental a modo de parque lineal que
complementa la ZMPA del Canal Rio 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 articulacion entre la franja ambiental del canal y los

senderos dispuestos a través de las APAUP.

2.1.2 Estructura socioecondémicay espacial.
A continuacion, se describen y analizan aspectos sociales, econémicos Yy
espaciales relevantes para el area, considerando la poblacién; usos del suelo actuales;

condiciones morfologicas y de densidad.
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La UPZ 21. Los Andes tiene un uso del suelo principalmente residencial de estrato
socioecondmico 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 participacién
aproximada del 6% y las actividades industriales, del 0.7%. Las actividades comerciales
corresponden a servicios basicos de pequefia escala, las cuales se consolidan
principalmente hacia la malla vial arterial. Esta sectorizacién de usos implica que los
habitantes de los barrios Los Andes y Rio Negro deben recorrer trayectos mas largos para
acceder a servicios bésicos.

Cuenta con un fuerte desarrollo comercial e industrial a pequefia 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

N 7
CONVENCIONES: /
—— Delimitacién Area de influencia NS g
N

Bl Oelimitacién plan parcial S
] canales y cuerpos de agua N /

B Parques publicos
Plazas - plazoletas \_/

wee Ciclorrutas

Fuente: Elaboracion propia, en base al DTS PRRU Cafam Floresta (2021)

14



Con relacién a las alturas de las edificaciones en el area de influencia, éstas se

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

10 pisos: 10% Mas 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

P

DIAGNOSTICO P
ALTURAS PREDOMINANTES .« < 1\

\@Qﬂ
2
oS-

g

FSDUELA MLITAR
X CADETES

Fuente: Equipo Consultor, (2019)

La poblacién de la UPZ Los Andes, esta compuesta por 54.214 personas. El rango de la

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

de esta.

Figura 8 Poblacién Upz Los Andes
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Piramide poblacional

B Hombre 50%
>80 I m Mujer 50%
70-74
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©
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Fuente: Encuesta Multipropésito de Bogota (2017)*

Fuente: Encuesta Multipropésito de Bogota, (2017)

El PPRU Cafam Floresta se desarrolla alrededor de 9 hectareas, tiene como
objetivo potencializar el nodo de servicios que actualmente ahi 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 clinica, un centro de recreacion y deporte, un Centro Cultural y
Centro de Convenciones que se acompafia de una hotel, estos usos son de escala
metropolitana y lo que buscan fortalecer la oferta de servicios de la CAJA DE
COMPENSACION CAFAM.

Figura 9. Usos PPRU Cafam Floresta

COMERCIO

Centro
Convenciones
Teatro / Centro

Cultural

i

: X N, 7 Centro
¥ . s U . 48 Recreativo
2 _—— .
Q Friisempanin S~ | Peatevizoam
AREA BRUTA ..o, 87.921,97 m2 @
AREAINETA sssssms s i st s s 85,089,73 m2
AREA UTIL ©ooeeeeeee e 79,183,30 m2

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

Fuente: Equipo Consultor, (2019)
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Tabla 1 Areas por uso PPRU Cafam Floresta
usos ESCALA

Metropolitana/Ur

1 Comercio banal Zonal

93.983

Salud Metropolitana 30.000

Equipamiento

Colectivo Cultural Metropolitana

Bienestar social Zonal
2 DOTACIONAL
Deportivo y Deportivo Metropolitana
recreativo recreativo
SEEEE Recintos Metropolitana
urbanos -
.. feriales
Basicos
Turisticos Metropolitana 9.000
3 Servicios
Empresariales Metropolitana 120,000

Fuente: Elaboracién 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, ambito de servicio y cobertura, implica un mayor flujo de personas que
puede cambiar la dinamica del barrio y generar impactos urbanisticos y ambientales
negativos en las zonas de influencia. Estas afectaciones pueden darse en los espacios
publicos, el Incremento del valor del suelo de las zonas aledafias, asi como en posibles

afectaciones a la movilidad.

2.1.3 Estructura funcional y de servicios.
Como se menciond anteriormente este predio se encuentra estratégicamente
localizado sobre un corredor de la malla vial arterial donde se proyecta una troncal de
Transmilenio. En relacion con el Sistema de Transporte Publico, la Avenida Calle 80 y la

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

DIAGNOSTICO S
SISTEMAS GENERALES .~
MOVILIDADVIALY - %™

Fuente: Equipo Consultor, (2019)

Esta zona cuenta con una red de Ciclorrutas, cuyo eje principal de es la red paralela
a los Canales Rio Negro y Salitre en sentido oriente-occidente, esta ciclorruta que inicia el
humedal Juan Amarillo es una conexion ambiental de los sectores del occidente de Suba:
Lisboa, Santa Cecilia, Villa Cindy y sectores de Engativa 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 vehiculo como forma de acceso al proyecto.
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Figura 11. Propuesta de calle soterrada

PERFIL URBANO CORTE A-A' ]
VIA PRIVADA DE FLUJO LIBRE
s
s
s

Escala 1:1000

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 tipologia aislada, la carcel 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
DIAGNOSTICO & =TT
SISTEMAS GENERALES «/’/

— MEANTA

EQUPAMIENTOS _p#” \"% - Eil
o \&%
o 0

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

El PPRU Cafam floresta se consolida como un nodo comercial y dotacional de
importancia metropolitana, que por su dinAmica comercial necesita una base urbanistica
gue garantice la mitigacion de impactos derivados del uso dotacional y comercial sobre el
espacio fisico directo del entorno y sobre el uso de vivienda que tiene principalmente la
zona. La propuesta de marca una fragmentacion espacial del territorio, ya que busca atraer

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

Favorece la desigualdad en términos fisicos, ya que los usos propuestos no aportan
a un desarrollo integral con su contexto aledafio que propicie participacion de los
habitantes del sector con el proyecto. Ademas, la propuesta de espacio publico solo se
articula hacia el interior de la pieza urbana sin brindar continuidad a la red de espacio
publico colindante. Aun que se dispone de una franja ambiental a modo de parque lineal
sobre el canal, la disposicion de los usos generan una barrera espacial que da la espalda

al canal Rio Negro.
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3. PLANTEAMIENTO URBANO DEL PLAN PARCIAL DE RENOVACION URBANA
NUEVA FLORESTA

3.1 Introduccién - Objetivo

El Plan Parcial de Renovacién 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 proyeccion
con la ciudad, teniendo como premisas la conexidon ambiental y la mediacion 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 configuracion de un entorno que a través de esa relacion multiescalar, la
variedad de usos que y la mezcla social son elementos fundamentales para lograr una
ciudad mas diversa y heterogénea que disminuya los desplazamientos y propicie la

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

la hipétesis proyectual, que permite la identificacion de criterios y estrategias que den
cuenta de los objetivos planteados.
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3.1.2 Hipotesis de intervencién.

El Plan Parcial Nueva Floresta se caracteriza por ser un nodo dotacional de
integracion con enfoque en salud y cultura, para consolidar los usos existentes en el
poligono. Este se desarrolla a través de una visién de ciudad compacta para integrar el
territorio al nuevo desarrollo, desde una relacion multiescalar y sostenible, generando un

incremento en la integracion 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 cercania a los servicios, propiciando el encuentro de actividades
y permitiendo el desarrollo de la vida en comunidad. Buscan ser mas 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 intervencion.
Para la propuesta de reformulacién del PPRU Nueva floresta, una pieza urbana

compacta, se definen los siguientes criterios como estrategias proyectuales:

o Relacion 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 publico. 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 limites viales del poligono y representan
respectivamente la escala metropolitana y la local; también se aborda esta mediacion
multiescalar, mediante la mixticidad de usos al interior del proyecto

o Inclusion Social: Incorporacion del uso residencial como estrategia que

permia una transicion 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 configuracion de un
entorno que a través de esa relacion multiescalar y multi-actividad propicie un desarrollo

sostenible que contribuyen a la idea de ciudad compacta.

3.1.6 Areas generales del PPRU Nueva Floresta.
El Plan Parcial propone una distribucion de areas teniendo en cuenta las
condiciones del sector, y los principios de la ciudad compacta. Para tal efecto, se precisa

la siguiente propuesta urbanistica

El PPRU Nueva Floresta tiene un total de area bruta de 100.287,33 de esta se
destina un area de 11.072 m2 para los sistemas generales, reflejados en un area para la
ampliacion de la Avenida Carrera 68 de 1.111,75 m2, un area de 1747.90 para el ciclo
puente que provee la propuesta de troncal del Transmilenio por la avenida 68, se incorpora
una area de control ambiental de 3,208 m sobre la Carrera 68 correspondiente a una
franja de 10 metros de ancho y un area de 5183 m2 para destinados para ciclovia y
andenes. Por lo anterior se destina un area neta de 89.214 m2. El area de sesiones
urbanas es de 31.392 m2, entre las cuales esta el area de vias locales de 8389 m2,
sesiones de espacio publico del 17% con un area de 22269 m2, conformadas por 4
alamedas y un pargue publico, ademas de un area de equipamiento de 6.940m2 lo que

deja un area util de 57.822 m2.
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Figura 13. Areas de la propuesta.

[Reseva mala vl anteral
| A2 [Puente de Transmienio AV 68
[Espaci Publico Cicko Via
| A4 [Franja de control ambiental AV 68
den Maila Vial Arterial
B _|AREANET
[ B.1 |MALLA VIAL ARTERIAL
[VAST | Atectaciones a malla vial arterial
[ B2 |MALLA VIAL INTERMEDIA Y LOCAL
Ia local 1 (V-58) Cale 84 A
local 2 (V4) Carrera 67 A

2.580.99]

451364]

Equipamiento

Pblico

Canal Rio Negro

@

Fuente: Elaboracion propia, (2021)

3.2. Estructuras de la propuesta.

3.2.1 Estructura ecolégica 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 Ecolégica Principal, mediante la integracion 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 activacion del corredor verde en sentido oriente y occidente, y la conexion de esta
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centralidad con la red de parque de bolsillo que caracteriza los barrios aledafios con

espacios caminables naturales.

La alameda situada sobre el Canal Rio Negro se plantea como un area de
mitigacion 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 area de control ambiental o de aislamiento, que es una
franja de cesion gratuita que se extienden a lado de las vias arterias con el fin de aislar el
entorno del impacto generado por estas y para mejorar paisajistica y ambientalmente su

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

El sistema de espacio publico parte de la generacion de un eje oriente -occidente
gue direcciona el flujo peatonal al interior del proyecto urbano; las areas del sistema de
espacios publicos se encuentran divididas en funcién a su escala, en un primer lugar, se
disponen 3.208m2 de control ambiental y 3028,78. de espacio publico asociado al puente
de Transmilenio; seguido de esto, estan las cesiones publicas divididas en cuatro
alamedas con un area de 9058mz2, y un parques que corresponden a 2184,32., y areas
afectadas al uso publico que corresponden al 9720 m2., dando como resultado 36 %
destinado al sistema de espacio publico.

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 via de caracter 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 desaceleracion 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 via 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 funcion de la propuesta

de desarrollo de &reas y usos previstos dentro del PPRU Nueva Floresta.

Como se menciona anteriormente y partir de sistema ambiental se pretende
fomentar la integracion urbana con flujos de comunicacion peatonal, y espacios verdes
interconectados para facilitar el acceso a servicios. Asi mismo, por medio de la ciclorruta
existente sobre el canal potencializar la movilidad en bicicleta y contribuir en la

estructuracion de un sistema de movilidad realmente sostenible.

Figura 14 Articulacion a la movilidad
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Fuente: Elaboracién propia, (2021)

3.2.3 Estructura socioecondmicay 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 caracter 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 caracter de escala metropolitana

gue 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 publicos y privados

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

El PPRU propone el equipamiento social, de caracter publico y zonal, que
proporcione procesos participativos para la integracion social, la destinaciéon del
equipamiento de centro cultural y de integracion social, aportara al fortalecimiento del
teatro de Bellas Artes mejorando el atractivo economico, cultural y social del lugar, en
funcidn de la ciudad. El equipamiento funcionard como apoyo al teatro de bellas Artes por
medio de una alianza publico-privada con actividades culturales, artisticas y audiovisuales,

de integracion y participacion social, ciudadana e igualdad de oportunidades.

El PPRU Nueva Floresta proporciona un area de equipamiento de 8888 m2 que
representa un 7,8 % del area neta, la comparacion de estas areas con la del Plan Parcial
Nueva Floresta, revela que el area de 1500 m2 de cesion de espacios publicos representa

solo del 4% del area neta
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Figura 15. Usos de la propuesta
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Fuente: Elaboracién propia, (2021)

Tabla 2. Areas por usos PPRU NUEVA FLORESTA

INTENCIDAD DE USO
AREA NETA 89.214.73
AREA UTIL 57 822 21 %
AREA CONSTRUIDA 300.529.10
SERVICIOS EMPRESARIALES 103.468.00 34,4%
COMERCIO 51.671.00 17,2%
URBAND 36.670.00 12,2%
ZONAL 15.001.00 5.0%
DOTACIONAL SALUD 64.547.00 21,5%
DOTACIONAL RECINTO FERIAL 12.724 10 4,2%
RESIDENCIAL 54.778.00 18,2%
NO VIS 39.231.00 13.1%
VIS 1554700 5.2%
EQUIPAMIENTO PUBLICO 13.341.00 A4,4%
TEATRO BELLAS ARTES 6.417.00 2.1%
AMPLIACION 6.924.00 2 3%

Fuente: Elaboracion propia, (2021)

3.3 Norma Urbana Propuesta

Con el fin de establecer las directrices de las respectivas intervenciones y
reglamentar urbanisticamente 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:
morfologia de manzanas, usos permitidos, tipologias edificatorias y demas 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 caracter 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

integracion en el area del proyecto

Siendo asi, 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 logisticos de
escala urbana. También, se establecen los servicios personales como servicios turisticos
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 comunicacion y entretenimiento de escala urbanay 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 Unicamente multifamiliar, sobre plataforma comercial y

vivienda VIS multifamiliar, (28% sobre el area dedicada a la vivienda).
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Figura 16. Usos de la propuesta
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Los usos restringidos son industriales en todas sus escalas, también se prohibe el
uso de alto impacto como expendio de bebidas alcohdlicas de horario nocturno y

alojamiento por horas. Para la distribucion 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

NORMA DE USO
MANZANA USO PRINCIPAL ESCALA IS0 COMPLEMENTARIC ESCALA
MZ-1 DOTACIONAL SALUD METROPOLITAMD EDUCATIVO! INDUETRIA 4.0 | METROPOLITARMD
MZ-2 SERVICIOS COMERCIO LURBAMNO
EMPRESARIALES LURBAMNA DOTACIONAL FOMAL
SERVICIOS COMERCIO URBAMD
MZ-3 EMPRESARIALES URBANA RESIDENCIAL NIA
MZ-4 RESIDEMCIAL MIA COMERCIO FOMAL
MZ-5 SOCIALCULTURAL FOMAL

Fuente: Elaboracion propia, (2021)

3.3.2 Norma de edificabilidad.
Se establecen unos indices generales como punto de partida que evidencian como
resultado una altura promedio de 8 pisos en el poligono. Sin embargo, se modifican segun

la localizacion de la manzana sobre el area util, que permita la liberacion del espacio
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publico en relacion con la densidad que se requiere y la relacion con el contexto. La
propuesta normativa busca la consolidacion del territorio en términos de usos, alturas y

tipologia, que aporte a la construccion de una zona funcional y sostenible.

Tabla 4. Esquema inicial de edificabilidad

Edificabilidad Maxima AN Ic
il = A il 446.074 89.214,73 50
G Indice de Ocupacion Max AN 10
53.529 89.214,73 0.6
HMx = EdMx / AOc Altura Maxima EdMx AOC
8 446.074 53,529

Fuente: Elaboracion propia, (2021)

La ficha normativa 1 corresponde a la manzana 1y, tiene un indice de construccion
de 4,6 y un indice de ocupacion de 0,6, su tipologia edificatoria es de torre plataforma. La
altura libre minima entre placas para la el uso dotacional es de 3,50 mts . La altura maxima
es de 10 sobre la malla vial arterial y 6 pisos sobre areas de espacio publico. El aislamiento
entre edificios sera de minimo 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 publico;
Sobre esta area se permite sOtanos de tres niveles Unicamente para el uso de
parqueaderos y no se permiten estacionamiento en primer piso frente a espacio publico,

ya que interfiere con la movilidad peatonal.
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Figura 17. Ficha normativa No 1
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La ficha normativa 2 y 3 corresponden a las manzanas 2 y 3, mantienen un indice
de construccion de 5,2 y un indice de ocupacion de 0,62 , su tipologia edificatoria es de
torre plataforma. La altura libre minima entre placas para plataforma comercial de 3,50 mts
y la altura libre minima entre placas en torre de 2,50 mts. La altura maxima es de 18 sobre
la malla vial arterial, 10 pisos sobre malla vial intermedia, 8 pisos sobre malla vial local y 6
pisos sobre areas de espacio publico. Debe contar con un retroceso minimo de 2.00 mts
sobre la malla vial arterial. El aislamiento entre edificios ser4 de minimo 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
publico; sobre esta area se permite sétanos de tres niveles Unicamente para el uso de
parqueaderos y no se permiten estacionamiento en primer piso frente a espacio publico,

ya que interfiere con la movilidad peatonal.
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Figura 18.Ficha normativa No 2
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Figura 19.Ficha Normativa No 3
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33



La ficha normativa 4 corresponde a la manzana 4 vy, tiene un indice de construccion
de 5y un indice de ocupacién de 0,6, su tipologia edificatoria es de torre plataforma. La
altura libre minima entre placas para plataforma comercial de 3,50 mts y la altura libre
minima entre placas en torre de 2,50 mts. La altura maxima es de 10 sobre la malla vial
arterial y 6 pisos sobre areas de espacio publico. El aislamiento entre edificios y vacios
internos sera de minimo 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 publico; Sobre esta
area se permite sétanos de tres niveles Unicamente para el uso de parqueaderos y no se

permiten estacionamiento en primer piso frente a espacio publico.

Figura 20. Ficha normativa No 4
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3.4 Aspectos De Mejora
El PPRU Nueva floresta genera un aumento del espacio publico respecto al
planparcial original del 11% y un aumento del &rea 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. Comparacion areas entre PPRU Cafam Floresta y PPRU Nueva Floresta

Plan parcial de CAFAM FLORESTA

Plan parcial NUEVA FLORESTA

5 AREA NETA URBANIZABLE (3-4) 86.791,75 B OREANETAT 89.21473| 89 0%
g | Total Cesion Plblica (Provisitn susio Parques, Equipamientos, Malla Vial 8.053,48 B.3_|CESIONES PUBLICAS 22.269,59| 222%
Local) (6.1+6.3) " " 6(y AL-1 |Alameda 1 4.089,43 4,1%|
6.1 | Cesién para Parques 7.32317 ° AL2 |Alameda 2 259099 26%]

6.1.1 | Cesi6n de Parque Lineal 7 5.176,12 AL-3 |Alameda 3 4.513,64 45%| 17,2%
6.1.2 | Futura franja de adecuacion Avda Espaiia Cra 68 8 2.147,05 ’:'*1"' :'3’""“5: 4 ;?Zl;; ;g?
Cesi6n para equipamiento comunal pablico - Art 20 decreto 080 de -1 jrarque -184, il

62 20186. pd 1.500,00 | 1.3% EQ-1 i 1to social-cultural 6.940,00 6,9%| 7,8%
M RESIDENCIAL T 1 778,00 | L |

Il NO VIS 39.231.00 13,1% I 28% |
VIS 15.547.00 5.2%

Fuente: Elaboracion propia, (2021)

Figura 21. Indicadores de mejora

mPPCF M PPNF
&

20%

l | I

ESPACIO PUBLICO VIS EQUIPAMIENTO

Fuente: Elaboracion propia, (2021)

17,
7,80%

1,30%

0%
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4. GESTION

El desarrollo del esquema de gestién de la propuesta generar un primer balance
gue muestra la relacion entre el mayor valor del suelo producido por la asignacion de la
norma urbanistica y costos de urbanizacion y el efecto de las cargas urbanisticas en los

propietarios de suelo.

Este ejercicio consolida la cuantificacion de areas vendibles, valoracion de cargas
urbanisticas, areas construidas totales con costos directos e indirectos, el valor residual

del suelo y la plusvalia.

4.1 Compra De Los Predios

De acuerdo a la estructura de gestion del PPRU Cafam Floresta (2019), y teniendo
en cuenta que el PPRU Nueva Floresta esta conformado por un unico predio, con un

propietario (Caja de Compensacion Familiar Cafam) se opta por realizar un andlisis global

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

CAFAM FLORESTA, mas un porcentaje de actualizacion respecto al afio 2021 del 11%.
ura22. E
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Fuente: Elaboracion propia, (2021)

Tabla 6. Precios por manzana

M2 de construccion Vr. Construccién (m2)- .
MANZANA (actual) uso principal Mz AVALUO TOTAL
Mz 1 96.094,00 $ 5.613.000 $539.375.622.000
Total 96094,00 $539.375.622.000,00

Fuente: Elaboracion propia, (2021)

4.2 Cargas Urbanisticas

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, via soterrada, via
malla intermedia, el equipamiento y en este caso se agrega la via de la malla vial arterial
gue cuentan con el 4% del area total, esto por la ampliacion que se da sobre el perfil vial
de la Av. 68 para lograr la articulacion con la via soterrada. El costo total de los costos de
urbanizacion es de $188.718.157, dentro del cual el costo méas alto corresponde a la via

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

% Andenes
I Via Malia Vial arterial (VO a V3)
§ Via soterrada
Via Malla Vial Intermedia (V4 - V6)
ral

| cultu
VWS AL

Fuente: Elaboracién propia, (2021)

Tabla 7. Costos de Urbanizacion
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CAGAS DEL PROYECTO

Area (m2)

Costo por m2 ()

Costo total ($)

Porcentaje
Parque Zonal (nuevo o que se adecua) 5.280,00 $ 370.000,00 $ 1.953.600.000,00 19%
Alamedas (nuevo o que se adecua) 9.054,00 | $ 360.000,00( $ 3.259.440.000,00 27%
Andenes 2.920,96 $ 260.000,00 $ 759.449 600,00 9%
Via Malla Vial arterial (VO a V3) 1.298,00 $ 3.193 288,00 $ 4 148.081.112,00 4%
Via soterrada 3.096,00 $48.600.000,00|  $ 150.465.600.000,00 2%
Via Malla Vial intermedia (V4 - V6) 4.126,62 $ 2.594.820,00 $ 10.707.836.108,40 Loy
Equipamiento cultural 6.924,00 | $1.187.283,00| $ 8.220.747.492,00 Zil

DEMOLICION

TOTAL

m2 de construccion I

32.700,58

Costo por m2 ($)

$179.514.754.312,40

Costo total ($)

Areas construidas a demoler

$ 96.094,00

$ 95.775,00

$9.203.402.850,00

TOTAL COSTO URBANIZACION| $ 188.718.157.162,40

Fuente: Elaboracién 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 publico pensada
principalmente para el peaton. Para lograr esta articulacion se genera una via soterrada
sobre la cual se dispone un parque zonal de indole ambiental que proporciona conexién
con el Canal Rio Negro a través de alamedas que conforman el 27% del area total de las

cesiones de espacio publico.

4.3 Beneficios

Los beneficios proyectados estdn dados por el area util vendible y los indices que
permiten el aprovechamiento urbanistico, estos se calculan aplicando la técnica residual
para establecer el valor comercial del terreno, a partir de la estimacion del monto total de
ventas segun las condiciones de mercado del respectivo producto inmobiliario,
descontando todos los costos. Las areas vendibles se dan a través de restarle al area util
de la manzana, las areas privadas afectas al espacio publico y las areas de antejardin o

retrocesos.

Las areas 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 area construida de vendible de 293.245,01 m2, como se indica en la tabla 21. El

area total se distribuye segun el uso como se muestra en la siguiente tabla:
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METROS

Tabla 8. Areas Por Uso

Residencial

Manzana

m2 utiles

VIS

E3

E4

Manzana 1

12.855,74

CUADRADOS DE CONSTRUCCION DEFINIDOS POR EL PROYECTO

Servicios
!

P,
Per

Salud

TOTAL

64.547,00

64.547,00|

Manzana 2

16.765,21

17.350,00

12.724,10

51.445,00

81.519,10|

Manzana 3

18.585,66

8.135,54/

24.406,62

19.320,00

7.857,27

52.023,00

111.742,43|

Manzana 4

5.660,70

7.411,96

14.823,92

7.144,60

29.380,48|

Manzana 5

3.222,00

6.056,00

6.056,00

Total

57.089,31

15.547,50

14.823,92

24.406,62

el

TOTAL

54.778,04

36.670,00

15.001,87

18.780,10

103.468,00

64.547,00

293.245,01

168.015,00

203.245,01

Fuente: Elaboracién propia, (2021)

Los costos de venta del PPRU Nueva Floresta corresponden a un analisis del
mercado, sobre los precios unitarios por metro cuadrado en fuentes como Metro cuadrado,
Finca Raiz y la Haus entre otros para el afio 2021, tomando como criterios las condiciones
de la propuesta, que se localice en una zona de estrato 3 y 4, facil acceso a sistema de
transporte y cercano a la pieza de estudio, que sean proyectos nuevos O con una
antigledad menor de 5 afos. 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 areas 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 aplico 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 segun 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 construccion estan relacionados principalmente con los
insUMos necesarios para la construccion, que en el proyecto corresponde al valor de $
315.323.704, y los costos indirectos de construccion que son los costos financieros,
legales, fiduciarios, de promocion y venta, mano de obra, gerencia de proyecto, vigilancia,
y licencias con un avalto de $ 316.500.095, como se presenta en la tabla 10
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Tabla 9. Ingresos Por Ventas

Vr. De Venta o
VIS 15.547,50 8% % 3.051.066.525 4 2.453.020 $ 38.138.331.560 5 16.632.523.616|
Residencial E3 14.823,92 11% $11.120.904.784 $ 6.820.000 $ 101.099.134.400 5 61.000.430.800
24.406,62 12% $ 20.938.859.092 $7.149.310 $ 174.490.492.432 $103.324.830.248
36.670,00 17% 4 93.508.500.000 $ 15.000.000 $ 550.050.000.000 $ 360.198.500.000
15.001,87 17% 4$ 17.093.528.678 4 6.702.509 $ 100.550.168.692 5 B6.388.749.771
18.780,10 A% % 2.629.214.000 4 3.500.000 % 65.730.350.000 5 37.372.399.000
Servicios Personales 103.468,00 1% $151.270.216.000 $ 8.600.000 $ 889.824.800.000 $ 517.960.8058.000
| Salud 64.547,00 1% $118.049.917.289 $10.758.227 $ 694.411.278.169 §422.030.307.500
TOTAL 293.245,01 $ 417.662.206.367 $ 2.614.294.555.253 $ 1.564.808.548.936

Fuente: Elaboracion propia, (2021)

Tabla 10. Costos directos e indirectos

Costos Directos Construccion Costos Indirectos

uso m2 construccién |[m2 de construccion Costo total % sobre ventas Costo total
VIS 15.547 .50 $ 850.000 $ 13.215.375.000 14% $ 5.339.366.418
Residencial E3 14.823,92 $ 1.000.000 $ 14.823.920.000 14% $ 14.153.878.816
E4 24.406,62 $ 1.200.000 $ 29.287.944.000 12% $ 20.938.859.092
36.670,00 $ 1.100.000 $ 40.337.000.000 12% $ 66.006.000.000
15.001,87 $ 1.000.000 $ 15.001.870.000 12% $ 12.066.020.243
18.780,10 $ 950.000 $ 17.841.095.000 12% $ 7.887.642.000
Servicios Personales 103.468,00 $ 1.100.000 $ 113.814.800.000 12% $ 106.778.976.000
Salud 64.547 00 $ 1.100.000 $ 71.001.700.000 12% $ 83.329.353.380
TOTAL 293.2451 $ 315.323.704.000 $ 316.500.095.949

4.4 Balance Del Proyecto

Fuente: Elaboracion propia, (2021)

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

porcentaje de plusvalia 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 urbanizacién sobre

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

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

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

Tabla 11. Balance del proyecto
Valor total

$ 2.614.294.555.253 Porcetaje de Urbanizacion
$ 539.375.622.000 Porcentaje de Ganacias
$ 188.718.157.162 Porcentaje de Plusvalia
$ 1.049.486.006.316
$ 836.714.769.774
$297.339.147.774

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

e La via soterrada se consolidada como la de mayor costo, y genera un
aumento del 6% respecto al porcentaje de urbanizacion, este porcentaje se respalda
ya que representa una mejora a la ciudad para el acceso a los servicios evitando
congestion.

e 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 areas

de espacio publico y el borde del Canal Rio Negro.
e La altura de los edificios frente al primer planteamiento se ajusto, ya que

para dar al cierre financiero se aumentando dos pisos a los edificios del costado de la
carrera 68.
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