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1. INTRODUCCIÓN 

1.1 JUSTIFICACIÓN   

 
Para el presente documento técnico de soporte, se parte de la base del Plan Parcial de 

Renovación Urbana (PPRU) “Kira 2019”, aprobado por la Secretaría Distrital de Planeación y se 

desarrollan modificaciones que permitan ejecutar un planteamiento acorde a los criterios y 

necesidades identificados en el sector. 

 

Se realiza una breve introducción a un plan parcial con el fin de buscar la articulación entre la 

planeación y la gestión de los sistemas urbanísticos colombianos, permitiendo regular los 

recursos que van a amarrados al desarrollo urbano y permite hacer un reparto equitativo a los 

propietarios del suelo sin importar el uso o destinación final. De igual forma enlaza de manera 

directa a los propietarios, inversionistas, constructores y entidades gubernamentales para 

gestionar el proceso que supera una intervención predio a predio, así como establece las normas 

urbanísticas del área a intervenir. 

 

Teniendo en cuenta estas generalidades de contexto urbanístico y normativo, el plan parcial Kira 

2019 propone los siguientes objetivos según el documento del DTS: 

 
Objetivos Generales: 
 

1. Generar un plan de renovación como elemento estructurador y articulador que se 

conecte con el entorno inmediato y las diferentes centralidades de la ciudad.  

 

2. Realizar un aporte valioso al espacio público de la zona y la ciudad. Donde se articule la 

estructura ecológica principal existente con la propuesta urbana e incrementar 

considerablemente los indicadores de espacio público efectivo por habitante. 

 

3. Generar una nueva dinámica de flujos donde la prioridad dentro del sistema de 

movilidad y espacio público sean los flujos peatonales y de bicicletas generando un gran 

circuito dentro del plan parcial y a futuro con la ciudad. 
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Objetivos Específicos: 

1. Articular y conectar el sector con el contexto para solucionar la problemática de las 

barreras existentes entre barrios y la fragmentación del espacio público. 

 

2. Responder a los flujos y dinámicas peatonales existentes por medio de un espacio público 

incluyente que a su vez articule y genere grandes núcleos que reciban a la población. 

 

3. Articular el espacio público con las actividades propuestas y existentes, a través de 

senderos peatonales, ciclorrutas, zonas duras, blandas y de vegetación. 

 

4. Generar un circuito continuo que incluya el espacio peatonal y la malla vial dentro de una 

red de conectividad estructurante. Este circuito ordenará y direccionará los flujos para 

mejorar el problema de movilidad existente. 

 

Una vez analizado los objetivos propuestos a través del PP se puede llegar a las siguientes 

conclusiones: 

 

En cuanto a los objetivos generales el PP no los cumple a cabalidad pues del primer punto más 

que ser un integrador de los diferentes modos y puntos de tensión presentes en el sector, el 

planteamiento urbanístico de Kira pretende volcar todo al interior del mismo dónde todo converge 

en él.  

 

El segundo objetivo específico se logra el componente de espacio público, elevando 

considerablemente el índice de EP efectivo y crea áreas verdes al interior del proyecto. Sin 

embargo, estas estructuras verdes no se encuentran claramente conectadas a los sistemas 

ambientales existentes de manera que pueda crear corredores ecológicos de interés ambiental y 

paisajísticos. 

 

El tercer objetivo general se cumple en gran medida en cuanto a la distribución de los espacios 

públicos que permitirán una dinámica social y comercial atomizante del sector, y lo que no 
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desarrolla de manera clara es el componente de movilidad en bicicletas, sólo se muestra 

tímidamente en el planteamiento. 

 

Se desarrolla una tabla DOFA en la cual se empiezan a identificar los pros y contras del sector 

del PPRU KIRA con el fin de ir identificando y catalogando las variantes que permitan maximizar 

el aproximamiento a la problemática como se puede observar en la siguiente tabla: 

 

 

NOTA: Elaboración propia 

 

             1.2 LOCALIZACIÓN Y DELIMITACIÓN ÁMBITO DE INTERVENCIÓN  
 
El área de intervención se encuentra en la localidad No. 2 “Chapinero” ubicada al nor-oriente de 

la ciudad. Se caracteriza por ser el segundo sector de la ciudad con más instituciones 

universitarias, además de ser una zona de gran actividad comercial cuyo núcleo es la Plaza-

Parque de Lourdes, ubicada sobre la carrera 13 con calle 63. Chapinero es considerado el "centro 

expandido" de la ciudad, pues allí se encuentran aglomerados gran parte de los centros de trabajo 

Tabla 1 Cuadro síntesis de componente de análisis DOFA 
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y recibe grandes flujos de población diariamente. Sus principales vías son la carrera 7, carrera 

14, carrera 11, carrera 13 y carrera 15.  

 

Dentro está localidad se encuentra la propuesta de formulación del PP Kira 2019 

con una delimitación contenida entre avenidas vehiculares estructurantes que 

hacen la vez de elemento de borde o frontera como lo son la calle 82 y la calle 

85 en sentido Sur-Norte respectivamente y la carrera 20 (Autopista Norte) y la 

carrera 15 en sentido Occidente-Oriente y se centra en si el desarrollo al interior. 

 

El área bruta del Plan Parcial es de 136.166,23 m² (13,61Ha), conformada por 176 predios 

distribuidos en 14 manzanas como se puede observar en la figura 1: 

 

 

 

Ilustración 1 Delimitación actual PPRU Kira 

NOTA: Fuente tomada del PPRU KIRA 

 

LÍMITES DEL PLAN PARCIAL: 

• Norte - Calle 85 

• Sur - Calle 82 

• Occidente - Autopista Norte 
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• Oriente – Carrera 15 

 

La delimitación del plan parcial se debe ajustar al planteado en el 2019, todo esto que se debe 

entender el contexto y la forma como se relacionan, en especial, las conexiones peatonales norte 

sur, entre la Calle 72 y el parque El Virrey, teniendo en cuenta los nodos y circulaciones que se 

generan entre estos dos puntos de tensión.  

 

El primer punto de tensión que se lleva a cabo en la calle 72 se considera de importancia debido 

a la estación del Transmilenio Calle 72 que mueve cerca de 29 mil personas días y una conexión 

a futuro con la línea del metro de Bogotá, y el segundo punto de tensión que es El Virrey como 

parque estructurante a nivel metropolitano. Esta nueva área adicionada cuenta con 4 manzanas 

y un área bruta de 22,912,40 M2 que se encuentra sobre la carrera 19 entre calle 82 y la calle 

79a, reformulando los límites del PPRU KIRA 2022 con el fin de dar una respuesta a estas 

tensiones encontradas en el sector. 

 

Ilustración 2 Propuesta delimitación PPRU Kira 

                 NOTA: Elaboración propia, nuevos ajustes de áreas 

 

1.3 CONDICIONES NORMATIVAS  
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El Plan Parcial de Renovación Urbana Kira se ubica en la Unidad de Planeamiento Zonal - UPZ 

97 – Chicó Lago, reglamentada por el Decreto Distrital 059 del 14 de febrero de 2007, el cual 

subroga el Decreto Distrital 075 de 2003.  

El área de intervención se localiza en el sector normativo No. 22, clasificado como tratamiento de 

renovación urbana en las modalidades de reactivación y redesarrollo, entendiendo la existencia 

de usos principales con sus respectivos índices existentes como se puede evidenciar en la tabla 

a continuación: 

 

TABLA 2 

Usos e índices de índices de edificabilidad 

 

 

Tabla 2 Usos e índices de edificabilidad 

NOTA: Elaboración propia 

 

             1.4 CONFIGURACIÓN PREDIAL DEL ÁMBITO DE INTERVENCIÓN  
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Reconocimiento de los predios de importancia no solo por reconocimiento BIC o año de 

construcción como sucede en el DTS, sino también por altura y estado de las edificaciones y el 

uso establecido, ejemplo: las clínicas que no están siendo tomadas en cuenta en el DTS 2019 

y/o los edificios de más de 7 pisos en buen estado, reconocerlos predio a predio para tomar 

decisiones si dejar o eliminar.  

 

De la misma manera, se realiza estudio predio a predio dentro de la nueva área a adicionar en el 

plan parcial entre las carreras 19 y la autopista norte, sobre la calle 82 hasta la calle 76, en esta 

configuración de 4 manzanas se encuentran predios con alto índice de construcción y en buen 

estado material, algunos de ellos con uso de suelo educativo como es el caso de la universidad 

San Martín que cuenta con una de sus sedes en estos predios. Esta es una alta oportunidad para 

consolidar está edificación y generar usos complementarios. 

 

El Distrito Capital en cabeza del Departamento Administrativo de la Defensoría del Espacio 

Público – DADEP cuenta con un sistema de información geográfica donde se ubican los predios 

que pertenecen al patrimonio inmobiliario del Distrito Capital, los cuales se identifican con un 

código de Registro Único de Patrimonio Inmobiliario - RUPI. Mediante comunicado No 

20182010130041. expedido por el DADEP se certifican los predios que pertenecen al Distrito y 

que se encuentran dentro de la delimitación del Plan Parcial. En este oficio se certifica el área de 

cada uno y su destinación (Parque, malla vial, bahía de parqueadero o plazoleta). Dentro de la 

delimitación del Plan Parcial de renovación urbana Kira se encuentran identificados 32 predios 

con RUPI los cuales se muestran en el siguiente plano y se desglosan y describen en la tabla 

resumen de RUPI. 

De esta manera se evidencia unas características y particularidades de las áreas de cesiones 

dentro del PPRU del 2019 las cuales se observan en la siguiente tabla: 
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

 

2. DIAGNOSTICOS SISTEMAS DEL PPRU KIRA 

2.1 ESTRUCTURA ECOLÓGICA PRINCIPAL. 

La Estructura Ecológica Principal está conformada por los elementos naturales que se encuentran 

presentes en el territorio del Distrito Capital tales como las rondas y cuerpos de agua, el sistema 

orográfico, las zonas de protección y preservación ambiental, los parques naturales, entre otros. 

 

En la actualidad en la ciudad de Bogotá no existe una articulación de la estructura ecológica 

principal debido a la ruptura de una continuidad en esta evidenciada en los distintos mapas o 

aerofotografías de la ciudad en relación con los cerros orientales, distintos humedales y zonas de 

conservación y manto verde, lo cual conlleva al desarrollo de micro sistemas ecológicos que 

quedan envueltos en el desarrollo urbano y las construcciones, impidiendo que se generen 

relaciones bióticas causando efectos negativos tales como la existencia de una biodiversidad 

urbana que enriquezca y ayude a recuperar los diferentes espacios y zonas verdes de la ciudad. 

Por este motivo es importante para el desarrollo de la propuesta del Plan Parcial de Renovación 

Urbana Kira recuperar y generar articulaciones en el entorno inmediato principalmente con las 

actividades ambientales que se llevan a cabo en el Parque el Virrey y los cerros orientales como 

se puede observar en la figura 2 del presente documento, en la cual hace referencia a un contexto 

inmediato de esté. 

 

Estructura ecológica principal aledaña al área de influencia del PPRU Kira 

 

  

P
A

R
Q

U
E 

C
ER

R
O

S 

Delimitación Plan Parcial 
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A pesar de la cercanía que se evidencia en el plan parcial al parque el Virrey y su canal hídrico, 

se puede constatar que no existe relaciones ambientales motivo por el cual se busca desarrollar 

unos objetivos en el planteamiento de la nueva propuesta, modificando así las delimitaciones del 

plan parcial para lograr una trama que permita articular y tejer los diferentes parques y actividades 

del sector, encaminado hacia el parque metropolitano el Virrey y a una mayor escala con los 

cerros orientales. De esta manera conservar y crear nuevas conexiones de la ciudad con los 

diferentes elementos ambientales que la rodean y que se encuentran esparcidos por el territorio. 

 

Se busca mediante una serie de objetivos enfocar usuarios potenciales que se pueden ver 

beneficiados con el cumplimiento de estos (Figura 3) con el fin de tratar de dar una posible 

respuesta a la problemática de desarticulación del componente ambiental. 

 

 

 

 

 

  

Ilustración 4 Objetivos y usuarios de movilidad PPRU Kira 

NOTA: Elaboración propia 
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2.2 ESTRUCTURA FUNCIONAL Y DE SERVICIOS. 

 

2.2.1. Sistema de movilidad 

 

El sistema de Movilidad, tiene como fin integrar de manera jerarquizada los diferentes tipos de 

vías y espacios públicos garantizando la movilidad y conexión entre los tejidos urbanos. (Art. 162 

Decreto 190 de 2004 – POT). 

 

El sector presenta diferentes problemáticas en cuanto a movilidad y saturación debido a la 

configuración del trazado vial y el alto flujo de vehículos privados de los diferentes sectores de la 

economía de la zona, entendiendo que se debe dar una respuesta en el diseño de la malla vial 

en tramos como la desconexión en el nodo de la calle 82 con carrera 15 y su cambio abrupto de 

sentido para seguir por la 82 en sentido Occidente-Oriente, vías de secundarias que permitan 

mayor fluidez en movilidad y espacios de permanencia para los peatones dentro de las manzanas 

para evitar que estos se tomen algunas secciones de las vías principalmente en horarios 

nocturnos en la zona de ocio. 

 

El Plan Parcial de Renovación Urbana Kira, está delimitado por las vías de la malla vial arterial; 

Av. Autopista Norte al Occidente, la Avenida calle 85 al Norte, la calle 82 como vía secundaria al 

Sur y la Carrera 15 al Oriente tal como se muestra en la siguiente imagen: 
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• Av. Autopista Norte 

Es una vía arterial tipo V-0 (100 m). Presenta sentido de circulación manteniendo el perfil desde 

la AC 80 hasta el AC 192, punto en el cual finaliza las calzadas exclusivas para el uso del 

transporte masivo de la ciudad de Bogotá Transmilenio. La Autopista Norte cuenta además con 

un separador central donde se ubican las estaciones de Transmilenio y andenes uniformes en 

cuanto a sus medidas en ambos costados; cuenta con infraestructura exclusiva de ciclorruta en 

el costado occidental en gran parte de su recorrido.  









Malla vial arterial 

Malla vial intermedia 

Malla vial local 

 Ilustración 5 Malla vial arterial PPRU Kira 

NOTA: Elaboración propia 
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



• Av. Calle 85 

Es una vía tipo V-2 (43 m) que forma parte de la Malla Arterial Principal, tramo comprendido 

entre la Av. Autopista Norte y la Av. Carrera 7ma. Tiene sentido de circulación bidireccional E-W 

y W-E. La calle 85 cuenta con infraestructura especial en para el desarrollo de la red de ciclo 

rutas de la ciudad de Bogotá en el costado sur y cuenta con transporte público SITP por las 

calzadas mixtas. 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Ilustración 6 Perfil vial, Tipo V-0 Autopista Norte 

NOTA: Fuente tomada del PPRU KIRA 

Ilustración 7 Perfil vial, Tipo V-2 Calle 85 

NOTA: Fuente tomada del PPRU KIRA 
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• Av. Carrera 15 

Es una vía tipo V-4 (22 m) que forma parte de la Malla vial de carácter intermedio en el 

desarrollo de la ciudad y el PPRU Kira, tramo comprendido entre la Av. Calle 72 y la Av. 

Diagonal 92. Tiene sentido de circulación unidireccional S-N. La carrera 15 cuenta con 2 

carriles para la movilidad y 1 carril especial para el sistema de transporte público SITP de 

Bogotá.  

 

 

 

 

 

• Av Carrera 82 

Es una vía tipo V-6. presenta sentido de circulación unidireccional W-E, con un tramo 

comprendido entre la Autopista Norte y la Av. Carrera 7ma. Cuenta con 3 carriles de circulación 

el cual no circulan ningún tipo de Buses de carácter zonal o del sistema de transporte público 

SITP. 

 





Ilustración 8 Perfil vial, Tipo V-4, Carrera 15 

NOTA: Fuente tomada del PPRU KIRA 
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







 

 

 

 

 

 

 

 

 

2.2.2 Sistema de equipamientos 

El Sistema de Equipamientos es el conjunto de espacios y edificios destinados a proveer de los 

servicios sociales de cultura, seguridad y justicia, comunales, bienestar social, educación, salud, 

culto, deportivos, recreativos y de bienestar social, para mejorar los índices de seguridad humana 

a las distintas escalas de atención. (Art. 230 Decreto 190 de 2004 – POT). 

 

Entre los equipamientos de mayor influencia en el sector destaca la clínica el Country con sus 

diferentes especialidades, ubicadas dentro del PPRU Kira (Figura 9), soportando un clúster de 

carácter Salud que permita dar respuesta a una demanda que se ha visto con mayor importancia 

en las dinámicas de la ciudad a partir del fenómeno y problemáticas que se ha generado a partir 

de la pandemia ocasionada por el Covid-19.Se evidencia la desarticulación de los equipamientos 

existentes dentro del área de estudio, evidenciando una oportunidad de generar una conexión 

urbana a través de espacio público que permita generar una sola lectura urbana y facilitar el 

desarrollo de las actividades principales de Salud y secundarias que se pueden derivar de estas 

como por ejemplo comercio, viviendas temporales, hoteles, etc. 

 

 

Ilustración 9 Perfil vial, Tipo V-4 Calle 82 

NOTA: Fuente tomada del PPRU KIRA 
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

 

 

2.3 ESTRUCTURA SOCIO ECONOMICA Y ESPACIAL. 

 

2.3.1 Usos del suelo existente 

Dentro de la UPZ Chicó Lago los sectores económicos que más predominan son: servicios 

inmobiliarios, empresariales y de alquiler, comercio, intermediación financiera, hoteles y 

restaurantes; es decir, tiene vocación comercial y se caracteriza por albergar actividades 

complementarias al centro tradicional, junto con actividades económicas de alta jerarquía con 

proyección regional, nacional e internacional. 

 

La zona de estudio del PPRU Kira es hoy el resultado de actividades de salud generadas por la 

clínica el country y sus diferentes actividades comerciales y especialidades que se desarrollan 

alrededor de este uso principal, así como la implementación de usos residenciales y actividades 

Salud 

Culto 

Educativo 

Ocio 

 
Ilustración 10 Equipamientos existentes PPRU Kira 

NOTA: Elaboración propia 
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comerciales en primeras plantas principalmente que dan respuestas a ciertas necesidades de los 

habitantes del territorio, teniendo en cuenta los servicios que permitan realizar distintas 

actividades y unas secciones pequeñas de espacio público (como se muestra en la figura 10) 

para el desarrollo de actividades pasivas por parte de los habitantes y visitantes al sector 

permitiendo de esta manera brindar un aproximamiento a diferentes usos que no brindan un 

equilibrio dentro del sector a las demandas de una ciudad como Bogotá que sigue proyectándose 

en el crecimiento tanto de población como de sus actividades económicas, generando de esta 

manera problemáticas por las grandes distancias para el desarrollo de las diferentes actividades 

para el habitante de la ciudad. Actualmente existe una creciente demanda en el ámbito de salud 

y esto ha conllevado a la necesidad de generar mayor comercio y espacios públicos que permitan 

la adecuada mezcla de usos en las zonas urbanas y barriales, ofreciendo la posibilidad de 

disminuir los desplazamientos dentro de la ciudad, lo cual es lo que se busca en las actuales 

políticas de movilidad y de calidad de vida urbana y laboral. 

 

 

Ilustración 11 Uso del suelo existente PPRU Kira 

NOTA: Elaboración propia 

Salud 

Culto 

Vivienda 

Mixto 

Comercio 

Oficinas 

Esp. Público 

BIC 
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2.3.2 Llenos y vacíos existentes en el sector 

De acuerdo al análisis de llenos y vacíos en el área de estudio y su entorno inmediato se observa 

que presenta una tipología urbana de manzanas alargadas, predios irregulares que se han 

subdividido y consolidado, algunas manzanas presentan antejardines escasos dado que se han 

ido convirtiendo en zonas de parqueos para los usuarios de las diferentes especialidades en 

temas de salud estética y actividades que se desenvuelven en torno a la salud.  

 

Estos análisis muestran lo consolidado que se encuentra el sector impidiendo el desarrollo de 

espacios públicos y áreas de recreación pasiva para los habitantes y población flotante que 

ocupan el territorio y los vacíos existentes se encuentran hacia el centro de las construcciones 

como áreas de confort para las construcciones. 

 



Ilustración 12 Llenos y vacíos PPRU Kira 

NOTA: Elaboración propia 
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2.3.2 Alturas en el sector 

 

Las alturas dentro del polígono de intervención del PPRU KIRA, se evidencian edificios entre los 6 a los 11 

pisos como altura promedio en los cuales se evidencia una ruptura en los perfiles de ciudad debido al 

contraste marcado con los barrios del entorno inmediato que tienden a tener entre los 3 a 6 pisos, en el 

cual se evidencia una oportunidad en cuanto al desarrollo en altura que permita unificar el perfil urbano 

dentro del sector y homogenizar la ciudad, desarrollando las 13,61h del nuevo plan parcial con alturas 

pensadas en la ejecución de las actividades que se lleven a cabo.  

 

 

Ilustración 13 Alturas PPRU Kira 

NOTA: Elaboración propia 
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2.3 AREAS DE MANEJO DIFERENCIADO. 

 

Se reconocen diferentes áreas de manejo diferenciado (AMD) dentro del polígono del plan parcial 

Kira, el criterio de selección de ellos fueron las edificaciones preexistentes de gran altura o de 

alto uso como los de equipamiento de salud, de igual manera se tuvieron en cuenta los Bienes 

de Interés Cultural (BIC) y las construcciones nuevas como se puede observar a continuación en 

el desarrollo de la planimetría y tabla de AMD con los m2 construidos. 

 

 

Ilustración 14 Áreas de Manejo Diferenciado (AMD) 

NOTA: Elaboración propia 
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ÁREAS DE MANEJO DIFERENCIADO 27,679.87 17% 

A.M.D. - 1 1,170.27 0.73% 

A.M.D. - 2 - Bien de interes cultural 1,295.69 0.81% 

A.M.D. - 3 3,944.25 2.47% 

A.M.D. - 4 695.86 0.44% 

A.M.D. - 5 2,795.41 1.75% 

A.M.D. - 6 1,782.73 1.12% 

A.M.D. - 7 - Iglesias 1,511.29 0.95% 

A.M.D. - 8 3,814.71 2.39% 

A.M.D. - 9 3,939.87 2.47% 

A.M.D. - 10 735.08 0.46% 

A.M.D. - 11 1,491.22 0.94% 

A.M.D. - 12 - Parqueadero - Plazoleta IDU 3,132.40 1.97% 

A.M.D. - 13 1,371.09 0.86% 

Tabla 4 Identificación de las AMD 

NOTA: Elaboración propia 

 

2.5 CONCLUSIONES DIAGNÓSTICO. 

 

Como conclusión de los diagnósticos realizados previamente se evidencia el potencial de 

renovación urbana y la necesidad de implementar las manzanas hacia el sur del PPRU original 

con el fin de dinamizar y potencializar la funcionalidad del sector con base a un clúster médico, 

reconociendo la importancia de las diferentes actividades que suceden en el entorno inmediato 

de carácter tecnológico (Unilago), Entretenimiento y Ocio (Calle 85/Discotecas), Cultura y de arte 

(Distrito creativo San Felipe) y las nuevas obras que se vienen desarrollando en la ciudad y que 

tendrán una incidencia en el sector del PPRU Kira (Primera Línea del Metro). 

 

Se busca de reconocer el espacio público como un eje estructurante de la salud teniendo en 

cuenta la importancia de este uso dentro del plan parcial y de esta manera recuperar los estados 

de Biofilia en la ciudad, para los habitantes y personas que desarrollaran sus actividades dentro 

de la propuesta.  
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También se determina las escasas circulaciones de carácter peatonal dentro del sector y el mal 

estado de la malla peatonal existente, lo que permite que no se lleven a cabo sentido de 

apropiación del territorio por parte de los transeúntes y habitantes, generando de esta manera 

inconformidad en el trayecto entre las manzanas que componen el plan parcial, teniendo como 

consecuencia problemáticas en cuanto al aprovechamiento de las actividades económicas por 

parte de los habitantes que no llegan a recorrer el interior de estas manzanas y la falta de usos 

complementarios con base a la actividad de salud que es la de mayor relevancia dentro del sector. 

3. PLANEAMIENTO URBANÍSTICO DEL PLAN PARCIAL  
 

3.1 INTRODUCCIÓN Y OBJETIVOS  

 
Se plantea una hipótesis de intervención teniendo en cuenta el espacio público como eje 

estructurante para todos los servicios y conectividades entre nodos. Las circulaciones peatonales 

primarán en la formulación como ejes de actividad económica y de vitalidad urbana que conectará 

las diferentes tensiones del sector. Para ello se proponen los siguientes objetivos: 

 

3.1.1 Objetivos generales formulación 2022 

 

1. Reconocer el espacio público como eje estructurante de la salud. Para ello se parte de la 

identificación y validación de los equipamientos de salud tanto clínicas y de atenciones 

médicas existentes en el perímetro como la posibilidad de una especialización 

investigativa, que cumplen una función a nivel municipal y como están dispuestos sobre 

las carreras. De esta manera se plantea un parque lineal que cree la vitalidad urbana 

relacionada con los servicios complementarios a este uso especializado de investigación 

perteneciente a la economía naranja. 

 

3.1.2 Objetivos específicos:  

 

1. Crear un sistema de espacio público que conecte los equipamientos, la vivienda y el 

comercio en un sistema de vitalidad urbana. 
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2. Crear ejes estructurantes ambientales contactados con las coberturas existentes, 

prolongando los corredores biológicos y ambientales de manera que mejore la condición 

social y paisajística del sector. 

 

3. Generar un eje articulador que conecte la estación de Transmilenio-Metro de Bogotá con 

el parque el virrey. 

 

4. Consolidar un clúster de salud especializado en la atención e investigación con enfoque 

en la economía naranja. 

 

5. Aprovechar la mixtificad de usos de suelo y la nueva densidad urbana para compartir 

escenarios que mezclen la vida urbana a nivel metropolitana con la vida a escala barrial. 

 

6. Re densificar las edificaciones para ganar altura y de esta manera tener diferentes tipos 

de población (residentes permanentes, residentes temporales y población flotante) 

 

Estos objetivos se lograrán a través de la modificación del Plan parcial Kira 2022 debido a las 

nuevas condiciones de áreas, delimitaciones y sobre todo planteamiento urbanísticos que cuenta 

con múltiples sistemas a través del siguiente planteamiento:  
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3.2 SISTEMA AMBIENTAL  

 
La estructura ambiental se evidencia dentro de la propuesta del PPRU Kira en la generación de 

espacios verdes que permitan conectar y generar un trazado uniforme en correlación con las 

actividades que se desarrollan en el parque el Virrey y su fuente hídrica y su desenvolvimiento 

en factores bióticos y manejo ambiental con los cerros orientales de la ciudad. A partir de esto 

se busca dar respuesta a la carencia de espacios de control y protección ambiental dentro del 

entorno urbano consolidado en la ciudad y específicamente en las actividades dentro del 

desarrollo de la propuesta. 

 

Estas conexiones de control y manejo ambiental se plantean en sentido Norte - Sur mediante la 

peatonalización de la carrera 19 desde héroes hasta la calle 85 permitiendo de esta manera 

desarrollar diferentes dinámicas en la poca biodiversidad urbana existente no solo en la UPZ del 

área de trabajo, sino que también en la ciudad en general.  

Ilustración 15 Propuesta Urbana PPRU Kira 2022 

NOTA: Elaboración propia 
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En cuanto a los ejes ambientales de la propuesta se pretende diseñar espacios de recreación 

pasiva con la implementación de flora nativa con el fin de diversificar la biodiversidad dentro de 

la ciudad y atraer especies de fauna que permitan enriquecer y ayudar a subsanar los 

problemas latentes del medio ambiente dentro de la ciudad. 

 

3.3 SISTEMA DE MOVILIDAD  

 
La estructura funcional del sistema vial parte de la conectividad del espacio público como eje 

estructurante de la salud; la priorización del peatón y los planteamientos de movilidad alternativa 

sugeridos cómo la bicicleta, tren ligero sobre la calle 15 y especialmente la atención del flujo 

peatonal originado por la estación intermodal de héroes. 

 

A partir de allí se hace el reconocimiento de las circulaciones peatonales actuales identificadas 

fuertemente sobre las calles 85 y calle entre la autopista norte hasta la "zona T" de Bogotá 82 y 

sobre la carrera 19 entre la estación de Héroes y la calle 82.  

 

Estás circulaciones son de alta importancia en el planteamiento urbano pues se pueden optimizar 

y explotar a través del reconocimiento de la experiencia de usuario, esto conlleva a generar un 

sistema de movilidad peatonal interconectado a través de plazas y plazoletas en puntos 

estratégicos sobre la carrera 19 complementado con pasajes peatonales en medio de las 

edificaciones. 

En cuanto a la malla vial propuesta se mejoran las conexiones norte-sur a través de carreras, 

conectando de manera clara dos ejes de movilidad importante como lo son las calles 85 y 82. 

Esto complementado con unos sistemas de parqueaderos interconectados para cumplir a 

cabalidad con la demanda por los usos planteados. 

De igual manera, se mantienen las secciones viales de las calles 82 y 85 sin embargo el perfil 

aumenta con una franja de amortización ambiental, se plantea una intervención puntual en la 

esquina de la calle 82 con carrera 15 para mejorar la velocidad de circulación vehicular.   


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3.4 SISTEMA DE ESPACIO PÚBLICO  

 
Los ejes estructurales del Espacio Público plantean conectividad entre nodos de tensión, 

plazoletas sobre la peatonalización de la 19, los pasajes comerciales en primeras plantas de los 

edificios. Además de incluir porcentajes de mejora en el espacio público efectivo entre el estado 

actual, el PP 2019 y esta nueva modificación.  

 

Ilustración 16 Sistema de movilidad PPRU Kira 2022 

NOTA: Elaboración propia 
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El sistema de espacio público cuenta con las siguientes características de áreas: 

 























3.5 SISTEMA DE EQUIPAMIENTOS  

 
La estructura funcional parte de la conectividad del espacio público como eje estructurante de la 

salud. A partir de allí se hace el reconocimiento de las circulaciones peatonales, conectividades 

ve áreas verdes y parques con los sistemas de transporte masivo como el Transmilenio y 

proyección del metro, nuevo planteamiento del tren ligero sobre la 15 y la especialización de 

equipamiento de salud sobre un parque lineal y el eje estructurante de espacio público sobre la 

18. 

 

Debido a la vocación cultural y ocio que tiene el plan parcial actualmente; se destinará un área 

de 127,445 m2 en la manzana. Contando así con un equipamiento cultural con programas 

arquitectónicos que impulsen y fomenten la economía naranja. Se pretende fortalecer el espacio 

público para generar calles con alta actividad cultural, turística, recreativa y de ocio 

 

Ilustración 17 Propuesta de Espacio público PPRU Kira 2022 

NOTA: Elaboración propia 
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3.6 ÁREAS DE MANEJO DIFERENCIADO  

 
Las principales Áreas de Manejo Diferenciado (AMD) surgen a partir del reconocimiento de las 

infraestructuras de salud consolidadas que se valoran no sólo como pre existentes sino que 

ameritan una integración urbana que permita optimizar la interacción de los usuarios con los 

demás componentes estructurales. 

 

Las principales AMD se encuentran sobre el parque lineal, estás se consideran Diferenciadas de 

manera estratégica por su uso y ubicación, pues permiten una vitalidad metropolitana de múltiples 

interacciones sociales. 

 

Área manejo diferenciado: 27,673,70 así: 

Ilustración 18 Propuesta de equipamientos PPRU Kira 2022 

NOTA: Elaboración propia 
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Edificaciones AMD (Areas de manejo diferenciado) 

 

Las áreas de manejo diferenciados como se pueden apreciar en el isométrico, corresponden 

principalmente a los equipamientos de salud existentes sobre el eje lineal del parque y espacio 

público con manejos complementarios según su uso y por manzanas, en este caso como se 

indica corresponden a las denominaciones A, B y C especialmente con lo relacionado a la clínica 

el Country.  

3.7 ÁREAS DE VIVIENDA – COMERCIO Y OTROS USOS  

 
Desde la misma conceptualización del Plan Parcial, la mixticidad de usos es un complemento 

urbanístico que generará una vitalidad urbana necesaria para el sector, por eso se plantean 

múltiples usos y densidades según sea el caso. Para la destinación de vivienda es importante 

recalcar el tipo de vivienda que se plantea, pues además de ser en Propiedad Horizontal (PH) de 

estrato 6 como vivienda permanente, de igual manera se plantea vivienda temporal para el uso 

Ilustración 19 AMD PPRU Kira 2022 

NOTA: Elaboración propia 
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por días, semanas o meses para un uso comercial a través de plataformas tipo Airbnb u otros 

que complementen el uso médico dotacional especializado del plan parcial. 

Estos usos se encuentran concentrados en edificios que oscilan entre los 15 a 23 pisos de alturas, 

dónde las primeras plantas se aprovecharán para uso comercial y de ahí en adelante residencial, 

de igual manera están ubicadas estratégicamente para que funcionen como complementarias a 

los equipamientos y el espacio público.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Un uso complementario a este tipo de vivienda se encuentra en el sector turístico, por ello se 

plantea un aprovechamiento de este tipo de edificaciones, pues la ubicación estratégica del sector 

permite desarrollar este tipo de complejos, siendo de alta demanda comercial y necesario en 

temas competitivos para la ciudad. 







Ilustración 20 Propuesta de vivienda PPRU Kira 2022 

NOTA: Elaboración propia 
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De igual manera se caracteriza el área destinada para uso de oficinas, dotacional con enfoque 

investigativo y empresarial, en las manzanas 1, 9, 10, 11 y 12. Serán los edificios de alturas 

máximas con 29 pisos dispuestos sobres los ejes viales estructurantes principalmente sobre la 

autopista norte- De esta manera se fortalece, densifica y aumenta el uso actual mejorando la 

vitalidad en el día a día del plan parcial 

 

 

 

 









Ilustración 21 Propuesta hoteles PPRU Kira 2022 

NOTA: Elaboración propia 
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

 

Ilustración 22 Propuesta Oficinas PPRU Kira 2022 

NOTA: Elaboración propia 

 

Finalmente, un uso indispensable y complementario a todos es el uso comercial, que se plantea 

en primeras plantas, especialmente sobre el eje estructurante del parque lineal, un eso 

estratégico para combinar con los demás usos. Estas plantas deben permanecer permeables 

para generar pasajes que conecten una calle o carrera con la otra, dando la posibilidad de recorrer 

de manera libre por todos los espacios, 
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Ilustración 23 Propuesta comercio PPRU Kira 2022 

NOTA: Elaboración propia 

4. NORMA URBANA   

 

4.1 Normas de Uso  

 

La propuesta de usos principales y complementarios se desarrolló a partir de las unidades de 

actuación urbanística del plan parcial en concordancia con las etapas de desarrollo, para un mejor 

entendimiento y aplicación.   

  

Las tablas se encuentran basadas según la norma del POT (Decreto 555 de 2020). Para de esta 

manera proponer los usos principales y complementarios tanto del Plan Parcial Kira como del 

sector inmediato, y de esta manera lograr un proyecto integrador de renovación urbana. A través 

de las estructuras físicas, urbanas y de espacio público.  

 

Es por ello que se sectorizaron 4 grupos de norma en de la siguiente manera: 






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A partir de la distribución y desarrollo de las UAU en el Plan Parcial se comienza a distribuir y 

reorganizar las nuevas manzanas conformadas a partir de la visión de ciudad unificada tanto en 

el interior de la propuesta como su relación con el entorno de la ciudad, de esta manera se 

realiza la distribución de manzanas de la siguiente manera: 

Ilustración 24 Distribución Unidades de Actuaciones Urbanísticas PPRU Kira 2022 

NOTA: Elaboración propia 

 

Ilustración 25 Distribuciones de las etapas de desarrollo PPRU Kira 2022 

NOTA: Elaboración propia 
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UAU efectuadas en el plan Parcial con distribución de manzanas. 

 

 

Tabla 5 UAU PPRU Kira 2022 

NOTA: Elaboración propia 

 

A continuación, se presentan los cuadros de usos propuestos por cada grupo describiendo el 

desarrollo de los usos conforme a lo planteada dentro de la propuesta y que permita la integración 

con los usos actuales del entorno y planteamientos a futuro con los planes parciales aledaños 
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Tratamiento Renovación Urbana Sector Normativo S1 

Área de Actividad Comercio y servicios Localización PP Kira UAU 1 

USO PRINCIPAL GENERAL Parqueaderos 

Uso Escala Específico Descripción Condiciones Privados Visitantes 

Vivienda Zonal Multifamiliar   

I.C (ver en ficha de 
manzana) 
I.O (ver en ficha de 
manzana) 
Altura Max Pisos 
(ver en ficha de 
manzana) 

1 x vivienda 
1 x 3 
viviendas 

COMERCIO Vecinal 
LOCALES, CON AREA 
DE VENTAS DE 
HASTA 500 M2 

ACTIVIDAD ECONÓMICA 
LIMITADA EN COMERCIO. 
Artículos y comestibles de 
primera necesidad: fruterías, 
panaderías, confitería, lácteos, 
carnes, salsamentaria, rancho, 
licores, bebidas, droguerías, 
perfumerías, papelerías y 
misceláneas. 

I.C (ver en ficha de 
manzana) 
I.O (ver en ficha de 
manzana) 
Altura Max Pisos 
(ver en ficha de 
manzana) 

1 x 250 m2 1 x 40 m2 

USO COMPLEMENTARIO GENERAL Parqueaderos 

Uso Escala Específico Descripción Condiciones Privados Visitantes 

COMERCIO Zonal 

ALMACENES, 
SUPERMERCADOS, Y 
CENTROS 
COMERCIALES 
HASTA 
2.000 M2 DE AREA 
DE 
VENTAS. 

VENTA DE BIENES Y SERVICIOS 
COMPLEMENTARIOS: 
Productos alimenticios, 
equipos profesionales, 
fotografía, productos en 
cuero, artículos deportivos, 
eléctricos, ferreterías, ópticas, 
muebles, medicinas, estéticos, 
metales y piedras preciosas, 
juguetería, producción y venta 
de artesanías, artículos para el 
hogar, acabados y decoración, 
artículos y comestibles de 
primera necesidad. 
(Establecimientos: almacenes, 
supermercados y centros 
comerciales hasta 2,000 m2 de 
área de ventas) 

I.C (ver en ficha de 
manzana) 
I.O (ver en ficha de 
manzana) 
Altura Max Pisos 
(ver en ficha de 
manzana) 

1 x 250 m2 1 x 30 m2 
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DOTACIONA
L 

Urbano y 
Zonal 

CULTURAL 

Bibliotecas hasta 250 puestos 
de lectura. Centros cívicos, 
culturales, científicos, 
artísticos, museos, teatros, 
casas de cultura, en predios 
hasta 5.000 m2. Galerías y 
Salas de Exposición. 

I.C (ver en ficha de 
manzana) 
I.O (ver en ficha de 
manzana) 
Altura Max Pisos 
(ver en ficha de 
manzana) 

1 x 60 m2 1 x 80 m2 

DOTACIONA
L 

Zonal y 
Localidad 

SALUD 

Nivel 1. Centro de atención 
médica inmediata CAMI, 
unidad básica de atención en 
salud 
UBA, unidad primaria de 
atención en salud UPA, centro 
de atención ambulatoria CAA, 
empresas sociales de salud del 
estado e Instituciones privadas 
de salud equivalentes al nivel 
1 de atención 

I.C (ver en ficha de 
manzana) 
I.O (ver en ficha de 
manzana) 
Altura Max Pisos 
(ver en ficha de 
manzana) 

    

DOTACIONA
L 

Zonal 
SERVICIOS DE LA 
ADMIN PUBLICA 

Veedurías, Notarías, 
Curadurías. Sede de la 
Alcaldía, Local, Juntas 
Administradoras Locales. 

I.C (ver en ficha de 
manzana) 
I.O (ver en ficha de 
manzana) 
Altura Max Pisos 
(ver en ficha de 
manzana) 

1 x 50 m2 1 x 100 m2 

SERVICIOS 

Zonal, 
Urbano, 
Metropol
itano 

Financieros 

CASAS MATRICES DE: 
Bancos, Corporaciones, Bolsa, 
Fiducia, Crédito, Seguros, 
Cooperativas. 
SUCURSALES DE: Bancos, 
Corporaciones, Bolsa, Crédito, 
Seguros, Cooperativas, Casas 
de cambio. Cajeros 
automáticos 

I.C (ver en ficha de 
manzana) 
I.O (ver en ficha de 
manzana) 
Altura Max Pisos 
(ver en ficha de 
manzana) 

1 x 30 m2 1 x 40 m2 

SERVICIOS Urbano 
Empresarial e 
Inmobiliario y de 
logística 

OFICINAS ESPECIALIZADAS DE: 
Finca raíz, arrendamientos, 
Informática, consultoría, 
publicidad, mercadeo, 
asesorías, auditoría, 
contabilidad, bolsas y agencias 
de empleo, laboratorios de 
revelado y copias. 
OFICINAS Y AGENCIAS DE 
ATENCIÓN AL CLIENTE. Correo, 
Embalaje, Almacenamiento, 
mantenimiento, reparación, 
celaduría, limpieza, 
fumigación. 

I.C (ver en ficha de 
manzana) 
I.O (ver en ficha de 
manzana) 
Altura Max Pisos 
(ver en ficha de 
manzana) 

1 x 30 m2 1 x 40 m2 
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SERVICIOS Urbano Parqueaderos 

Estacionamientos en 
edificaciones especializadas en 
altura (dos o más pisos) o 
subterráneas 

I.C (ver en ficha de 
manzana) 
I.O (ver en ficha de 
manzana) 
Altura Max Pisos 
(ver en ficha de 
manzana) 

1 x 1 parq. 1 x 1 parq. 

SERVICIOS Urbano Turísticos 

ALOJAMIENTO Y HOSPEDAJE 
TEMPORAL EN: Hoteles de 
más 50 habitaciones y/o 
servicios complementarios.  
Hoteles hasta 50 habitaciones 
con servicios básicos. 
Residencias estudiantiles, 
religiosas y de la tercera edad 

I.C (ver en ficha de 
manzana) 
I.O (ver en ficha de 
manzana) 
Altura Max Pisos 
(ver en ficha de 
manzana) 

1 x 100 m2 1 x 40 m2 

SERVICIOS Zonal Alimentos Restaurantes 

I.C (ver en ficha de 
manzana) 
I.O (ver en ficha de 
manzana) 
Altura Max Pisos 
(ver en ficha de 
manzana) 

1 x 50 m2 1 x 40 m2 

SERVICIOS Zonal 
Comunicación y 
Entretenimiento 

Casa de Banquetes* y 
establecimientos 
especializados de comidas 
rápidas.  
(* Excluye Salón de 
Recepción). 

I.C (ver en ficha de 
manzana) 
I.O (ver en ficha de 
manzana) 
Altura Max Pisos 
(ver en ficha de 
manzana) 

1 x 30 m2 1 x 40 m2 

SERVICIOS Zonal 

SERVICIOS 
PROFESIONALES, 
TÉCNICOS 
ESPECIALIZADOS 

OFICINAS ESPECIALIZADAS DE: 
Turismo, sindicatos, 
asociaciones gremiales, 
profesionales, políticas y 
laborales, consultorios 
médicos y estéticos, centros 
estéticos, veterinarios, venta 
de mascotas, 
laboratorios médicos y 
odontológicos (mecánica 
dental). asociaciones 
gremiales, 
profesionales, políticas y 
laborales, consultorios 
médicos y estéticos, centros 
estéticos, veterinarios, venta 
de mascotas, 
laboratorios médicos y 
odontológicos (mecánica 
dental). 
 
LOCALES DE: Estudios y 
laboratorios fotográficos, 
gimnasios y centros de 
acondicionamiento 

I.C (ver en ficha de 
manzana) 
I.O (ver en ficha de 
manzana) 
Altura Max Pisos 
(ver en ficha de 
manzana) 

1 x 30 m2 1 x 100 m2 
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cardiovascular, venta de 
telefonía celular. 

Tratamiento 
Renovación 
Urbana Sector Normativo S2 

Área de Actividad 
Comercio y 
servicios Localización PP Kira UAU 2 Y 3 

USO PRINCIPAL GENERAL Parqueaderos 

Uso Escala Específico Descripción Condiciones Privados Visitantes 

Vivienda Zonal Multifamiliar   

I.C (ver en ficha de 
manzana) 
I.O (ver en ficha de 
manzana) 
Altura Max Pisos (ver 
en ficha de 
manzana) 

1 x 
vivienda 

1 x 3 viviendas 

COMERCIO Vecinal 
LOCALES, CON 
AREA DE VENTAS 
DE HASTA 500 M2 

ACTIVIDAD ECONÓMICA 
LIMITADA EN COMERCIO. 
Artículos y comestibles de 
primera necesidad: 
fruterías, panaderías, 
confitería, lácteos, carnes, 
salsamentaria, rancho, 
licores, bebidas, droguerías, 
perfumerías, papelerías y 
misceláneas. 

I.C (ver en ficha de 
manzana) 
I.O (ver en ficha de 
manzana) 
Altura Max Pisos (ver 
en ficha de 
manzana) 

1 x 250 m2 1 x 40 m2 

SERVICIOS 
Zonal, 
Urbano, 
Metropolitano 

Financieros 

CASAS MATRICES DE: 
Bancos, Corporaciones, 
Bolsa, Fiducia, Crédito, 
Seguros, Cooperativas. 
SUCURSALES DE: Bancos, 
Corporaciones, Bolsa, 
Crédito, Seguros, 
Cooperativas, Casas de 
cambio. Cajeros 
automáticos 

I.C (ver en ficha de 
manzana) 
I.O (ver en ficha de 
manzana) 
Altura Max Pisos (ver 
en ficha de 
manzana) 

1 x 30 m2 1 x 40 m2 
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SERVICIOS Urbano 
Empresarial e 
Inmobiliario y de 
logística 

OFICINAS ESPECIALIZADAS 
DE: Finca raíz, 
arrendamientos, 
Informática, consultoría, 
publicidad, mercadeo, 
asesorías, auditoría, 
contabilidad, bolsas y 
agencias de empleo, 
laboratorios de revelado y 
copias. 
OFICINAS Y AGENCIAS DE 
ATENCIÓN AL CLIENTE. 
Correo, Embalaje, 
Almacenamiento, 
mantenimiento, reparación, 
celaduría, limpieza, 
fumigación. 

I.C (ver en ficha de 
manzana) 
I.O (ver en ficha de 
manzana) 
Altura Max Pisos (ver 
en ficha de 
manzana) 

1 x 30 m2 1 x 40 m2 

SERVICIOS Zonal 

SERVICIOS DE 
ECONOMIA 
NARANJA (ADN) 
SERVICIOS 
PROFESIONALES, 
TÉCNICOS 
ESPECIALIZADOS 

OFICINAS ESPECIALIZADAS 
DE: Agencias de viajes, 
sindicatos, asociaciones 
gremiales, profesionales, 
políticas y laborales, 
consultorios médicos y 
estéticos, centros estéticos, 
veterinarios, venta de 
mascotas, 
laboratorios médicos y 
odontológicos (mecánica 
dental). asociaciones 
gremiales, 
profesionales, políticas y 
laborales, consultorios 
médicos y estéticos, centros 
estéticos, veterinarios, 
venta de mascotas, 
laboratorios médicos y 
odontológicos (mecánica 
dental). 
 
LOCALES DE: Estudios y 
laboratorios fotográficos, 
gimnasios y centros de 
acondicionamiento 
cardiovascular, venta de 
telefonía celular. 

I.C (ver en ficha de 
manzana) 
I.O (ver en ficha de 
manzana) 
Altura Max Pisos (ver 
en ficha de 
manzana) 

1 x 30 m2 1 x 100 m2 

USO COMPLEMENTARIO GENERAL Parqueaderos 

Uso Escala Específico Descripción Condiciones Privados Visitantes 
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COMERCIO Zonal 

ALMACENES, 
SUPERMERCADOS, 
Y 
CENTROS 
COMERCIALES 
HASTA 
2.000 M2 DE AREA 
DE 
VENTAS. 

VENTA DE BIENES Y 
SERVICIOS 
COMPLEMENTARIOS: 
Productos alimenticios, 
equipos profesionales, 
fotografía, productos en 
cuero, artículos deportivos, 
eléctricos, ferreterías, 
ópticas, muebles, 
medicinas, estéticos, 
metales y piedras preciosas, 
juguetería, producción y 
venta de artesanías, 
artículos para el hogar, 
acabados y decoración, 
artículos y comestibles de 
primera necesidad. 
(Establecimientos: 
almacenes, supermercados 
y centros comerciales hasta 
2,000 m2 de área de 
ventas). 

I.C (ver en ficha de 
manzana) 
I.O (ver en ficha de 
manzana) 
Altura Max Pisos (ver 
en ficha de 
manzana) 

1 x 250 m2 1 x 30 m2 

DOTACIONAL 
- 

Urbano y 
Zonal 

CULTURAL 

Bibliotecas hasta 250 
puestos de lectura. Centros 
cívicos, culturales, 
científicos, artísticos, 
museos, teatros, casas de 
cultura, en predios hasta 
5.000 m2. Galerías y Salas 
de Exposición. 

I.C (ver en ficha de 
manzana) 
I.O (ver en ficha de 
manzana) 
Altura Max Pisos (ver 
en ficha de 
manzana) 

1 x 60 m2 1 x 80 m2 

DOTACIONAL 
- 

Zonal y 
Localidad 

SALUD 

Nivel 1. Centro de atención 
médica inmediata CAMI, 
unidad básica de atención 
en salud 
UBA, unidad primaria de 
atención en salud UPA, 
centro de atención 
ambulatoria CAA, 
empresas sociales de salud 
del estado e Instituciones 
privadas de salud 
equivalentes al nivel 1 de 
atención 

I.C (ver en ficha de 
manzana) 
I.O (ver en ficha de 
manzana) 
Altura Max Pisos (ver 
en ficha de 
manzana) 

    

DOTACIONAL 
- 

Zonal 
SERVICIOS DE LA 
ADMIN PUBLICA 

Veedurías, Notarías, 
Curadurías. Sede de la 
Alcaldía, Local, Juntas 
Administradoras Locales. 

I.C (ver en ficha de 
manzana) 
I.O (ver en ficha de 
manzana) 
Altura Max Pisos (ver 
en ficha de 
manzana) 

1 x 50 m2 1 x 100 m2 

SERVICIOS Urbano Parqueaderos 

Estacionamientos en 
edificaciones especializadas 
en altura (dos o más pisos) o 
subterráneas 

I.C (ver en ficha de 
manzana) 
I.O (ver en ficha de 
manzana) 
Altura Max Pisos (ver 

1 x 1 parq. 1 x 1 parq. 
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en ficha de 
manzana) 

SERVICIOS Urbano Turísticos 

ALOJAMIENTO Y HOSPEDAJE 
TEMPORAL EN: Hoteles de 
más 50 habitaciones y/o 
servicios complementarios.  
Hoteles hasta 50 
habitaciones con servicios 
básicos. Residencias 
estudiantiles, religiosas y de 
la tercera edad 

I.C (ver en ficha de 
manzana) 
I.O (ver en ficha de 
manzana) 
Altura Max Pisos (ver 
en ficha de 
manzana) 

1 x 100 m2 1 x 40 m2 

SERVICIOS Zonal Alimentos Restaurantes 

I.C (ver en ficha de 
manzana) 
I.O (ver en ficha de 
manzana) 
Altura Max Pisos (ver 
en ficha de 
manzana) 

1 x 50 m2 1 x 40 m2 

SERVICIOS Zonal 
Comunicación y 
Entretenimiento 

Casa de Banquetes* y 
establecimientos 
especializados de comidas 
rápidas.  
(* Excluye Salón de 
Recepción). 

I.C (ficha manzana) 
I.O (ficha manzana) 
Altura Max Pisos (ver 
en ficha de 
manzana) 

1 x 30 m2 1 x 40 m2 

Tratamiento 
Renovación 
Urbana Sector Normativo S3 

Área de Actividad 
Comercio y 
servicios Localización PP Kira UAU 4 

USO PRINCIPAL GENERAL Parqueaderos 

Uso Escala Específico Descripción Condiciones Privados Visitantes 

DOTACIONAL 
Zonal y 
Localidad 

SALUD 

Nivel 1. Centro de atención 
médica inmediata CAMI, 
unidad básica de atención 
en salud 
UBA, unidad primaria de 
atención en salud UPA, 
centro de atención 
ambulatoria CAA, 
empresas sociales de salud 
del estado e Instituciones 
privadas de salud 
equivalentes al nivel 1 de 
atención 

I.C (ver en ficha de 
manzana) 
I.O (ver en ficha de 
manzana) 
Altura Max Pisos (ver 
en ficha de 
manzana) 

1 x 50 m2 1 x 40 m2 

COMERCIO Vecinal 
LOCALES, CON 
AREA DE VENTAS 
DE HASTA 500 M2 

ACTIVIDAD ECONÓMICA 
LIMITADA EN COMERCIO. 
Artículos y comestibles de 
primera necesidad: 
fruterías, panaderías, 
confitería, lácteos, carnes, 
salsamentaria, rancho, 
licores, bebidas, droguerías, 

I.C (ver en ficha de 
manzana) 
I.O (ver en ficha de 
manzana) 
Altura Max Pisos (ver 
en ficha de 
manzana) 

1 x 250 m2 1 x 40 m2 
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perfumerías, papelerías y 
misceláneas. 

SERVICIOS Zonal 

SERVICIOS DE 
ECONOMIA 
NARANJA (ADN) 
SERVICIOS 
PROFESIONALES, 
TÉCNICOS 
ESPECIALIZADOS 

OFICINAS ESPECIALIZADAS 
DE: Agencias de viajes, 
sindicatos, asociaciones 
gremiales, profesionales, 
políticas y laborales, 
consultorios médicos y 
estéticos, centros estéticos, 
veterinarios, venta de 
mascotas, 
laboratorios médicos y 
odontológicos (mecánica 
dental). asociaciones 
gremiales, 
profesionales, políticas y 
laborales, consultorios 
médicos y estéticos, centros 
estéticos, veterinarios, 
venta de mascotas, 
laboratorios médicos y 
odontológicos (mecánica 
dental). 
 
LOCALES DE: Estudios y 
laboratorios fotográficos, 
gimnasios y centros de 
acondicionamiento 
cardiovascular, venta de 
telefonía celular. 

I.C (ver en ficha de 
manzana) 
I.O (ver en ficha de 
manzana) 
Altura Max Pisos (ver 
en ficha de 
manzana) 

1 x 30 m2 1 x 100 m2 

USO COMPLEMENTARIO GENERAL Parqueaderos 

Uso Escala Específico Descripción Condiciones Privados Visitantes 
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COMERCIO Zonal 

ALMACENES, 
SUPERMERCADOS, 
Y 
CENTROS 
COMERCIALES 
HASTA 
2.000 M2 DE AREA 
DE 
VENTAS. 

VENTA DE BIENES Y 
SERVICIOS COMPLEMENTA: 
Productos alimenticios, 
equipos profesionales, 
fotografía, productos en 
cuero, artículos deportivos, 
eléctricos, ferreterías, 
ópticas, muebles, 
medicinas, estéticos, 
metales y piedras preciosas, 
juguetería, producción y 
venta de artesanías, 
artículos para el hogar, 
acabados y decoración, 
artículos y comestibles de 
primera necesidad. 
(Establecimientos: 
almacenes, supermercados 
y centros comerciales hasta 
2,000 m2 de área de ventas) 

I.C (ver en ficha de 
manzana) 
I.O (ver en ficha de 
manzana) 
Altura Max Pisos (ver 
en ficha de 
manzana) 

1 x 250 m2 1 x 30 m2 

DOTACIONAL Zonal 
SERVICIOS DE LA 
ADMIN PUBLICA 

Veedurías, Notarías, 
Curadurías. Sede de la 
Alcaldía, Local, Juntas 
Administradoras Locales. 

I.C (ver en ficha de 
manzana) 
I.O (ver en ficha de 
manzana) 
Altura Max Pisos (ver 
en ficha de 
manzana) 

1 x 50 m2 1 x 100 m2 

SERVICIOS Urbano Parqueaderos 

Estacionamientos en 
edificaciones especializadas 
en altura (dos o más pisos) o 
subterráneas 

I.C (ver en ficha de 
manzana) 
I.O (ver en ficha de 
manzana) 
Altura Max Pisos (ver 
en ficha de 
manzana) 

1 x 1 parq. 1 x 1 parq. 

SERVICIOS Urbano Turísticos 

ALOJAMIENTO Y HOSPEDAJE 
TEMPORAL EN: Hoteles de 
más 50 habitaciones y/o 
servicios complementarios.  
Hoteles hasta 50 
habitaciones con servicios 
básicos. Residencias 
estudiantiles, religiosas y de 
la tercera edad 

I.C (ver en ficha de 
manzana) 
I.O (ver en ficha de 
manzana) 
Altura Max Pisos (ver 
en ficha de 
manzana) 

1 x 100 m2 1 x 40 m2 

SERVICIOS Zonal Alimentos Restaurantes 

I.C (ver en ficha de 
manzana) 
I.O (ver en ficha de 
manzana) 
Altura Max Pisos (ver 
en ficha de 
manzana) 

1 x 50 m2 1 x 40 m2 

SERVICIOS Zonal 
Comunicación y 
Entretenimiento 

Casa de Banquetes* y 
establecimientos 
especializados de comidas 
rápidas.  

I.C (ver en ficha de 
manzana) 
I.O (ver en ficha de 
manzana) 
Altura Max Pisos (ver 

1 x 30 m2 1 x 40 m2 
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(* Excluye Salón de 
Recepción). 

en ficha de 
manzana) 

Vivienda Zonal Multifamiliar   

I.C (ver en ficha de 
manzana) 
I.O (ver en ficha de 
manzana) 
Altura Max Pisos (ver 
en ficha de 
manzana) 

1 x 
vivienda 

1 x 3 
viviendas 

SERVICIOS 
Zonal, 
Urbano, 
Metropolitano 

Financieros 

CASAS MATRICES DE: 
Bancos, Corporaciones, 
Bolsa, Fiducia, Crédito, 
Seguros, Cooperativas. 
SUCURSALES DE: Bancos, 
Corporaciones, Bolsa, 
Crédito, Seguros, 
Cooperativas, Casas de 
cambio. Cajeros 
automáticos 

I.C (ver en ficha de 
manzana) 
I.O (ver en ficha de 
manzana) 
Altura Max Pisos (ver 
en ficha de 
manzana) 

1 x 30 m2 1 x 40 m2 

SERVICIOS Urbano 
Empresarial e 
Inmobiliario y de 
logística 

OFICINAS ESPECIALIZADAS 
DE: Finca raíz, 
arrendamientos, 
Informática, consultoría, 
publicidad, mercadeo, 
asesorías, auditoría, 
contabilidad, bolsas y 
agencias de empleo, 
laboratorios de revelado y 
copias. 
OFICINAS Y AGENCIAS DE 
ATENCIÓN AL CLIENTE. 
Correo, Embalaje, 
Almacenamiento, 
mantenimiento, reparación, 
celaduría, limpieza, 
fumigación. 

I.C (ver en ficha de 
manzana) 
I.O (ver en ficha de 
manzana) 
Altura Max Pisos (ver 
en ficha de 
manzana) 

1 x 30 m2 1 x 40 m2 
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Tratamiento 
Renovación 
Urbana Sector Normativo S4 

Área de Actividad 
Comercio y 
servicios Localización PP Kira UAU 4 

USO PRINCIPAL GENERAL Parqueaderos 

Uso Escala Específico Descripción Condiciones Privados Visitantes 

Espacio 
Publico 

Metropolitano Recreación y Ocio 

Parque metropolitano de 
espacio público cualificado 
dotado con pequeños 
puntos construidos 
adoptados para pequeños 
comercios o para las ADN, 
debe ser consecuente con la 
propuesta urbanística 
aprobada desde el PP Kira 

Uso contemplativo y 
recreo deportivo 
70% de áreas verdes 
o blandas del área 
neta del sector. 
Arborización 
aprobado por jardín 
botánico y Espacio 
público por UAESP. 
Se permiten bahías 
de parqueo. 
Garantizar la 
accesibilidad 
universal. 
El diseño de la 
vegetación, jardines 
y arbolado debe 
garantizar la 
permanencia de 
espacios seguros y 
visibles. 
Se deben incluir 
parqueaderos 
seguros para 
movilidades 
alternativas 
como bicicletas, 
Scooter y patinetas 

    

USO COMPLEMENTARIO GENERAL Parqueaderos 

Uso Escala Específico Descripción Condiciones Privados Visitantes 

SERVICIOS Zonal Alimentos Restaurantes 

I.C (ver en ficha de 
manzana) 
I.O (ver en ficha de 
manzana) 
Altura Max Pisos (ver 
en ficha de manzana) 

1 x 50 m2 1 x 40 m2 

COMERCIO Vecinal 
LOCALES, CON 
AREA DE VENTAS 
DE HASTA 100 M2 

ACTIVIDAD ECONÓMICA 
LIMITADA EN COMERCIO. 
Artículos y comestibles de 
primera necesidad: fruterías, 
panaderías, confitería, 
lácteos, carnes, 
salsamentaria, rancho, 
licores, bebidas, droguerías, 
perfumerías, papelerías y 
misceláneas. 

I.C (ver en ficha de 
manzana) 
I.O (ver en ficha de 
manzana) 
Altura Max Pisos (ver 
en ficha de manzana) 

1 x 250 m2 1 x 40 m2 
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DOTACIONAL 
- 

Zonal y 
Localidad 

SALUD 

Nivel 1. Centro de atención 
médica inmediata CAMI, 
unidad básica de atención 
en salud 
UBA, unidad primaria de 
atención en salud UPA, 
centro de atención 
ambulatoria CAA, 
empresas sociales de salud 
del estado e Instituciones 
privadas de salud 
equivalentes al nivel 1 de 
atención 

I.C (ver en ficha de 
manzana) 
I.O (ver en ficha de 
manzana) 
Altura Max Pisos (ver 
en ficha de manzana) 

1 x 50 m2 1 x 40 m2 

SERVICIOS Zonal 

SERVICIOS DE 
ECONOMIA 
NARANJA (ADN) 
SERVICIOS 
PROFESIONALES, 
TÉCNICOS 
ESPECIALIZADOS 

OFICINAS ESPECIALIZADAS 
DE: Investigaciones 
relacionadas con el sector 
salud y bienestar con un 
área máxima de 100 m2 

I.C (ver en ficha de 
manzana) 
I.O (ver en ficha de 
manzana) 
Altura Max Pisos (ver 
en ficha de manzana) 

1 x 30 m2 1 x 100 m2 

Tabla 6 Tablas sectores normativos PPRU Kira 2022 

NOTA: Elaboración propia 
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4.2 NORMAS DE EDIFICABILIDAD 

4.2.1. CONDICIONES VOLUMÉTRICAS MANZANA NO. 8 

ESPACIO PÚBLICO:  La propuesta urbana del Plan Parcial de Renovación Urbana KIRA, se 

enfoca en la revitalización del sector a través de la creación de circuitos permeables para 

peatones y bicicletas mediante la articulación del espacio público. 

 

 

 

 

Ilustración 26 Condiciones volumétricas Manzana 8 PPRU Kira 2022 

NOTA: Elaboración propia 

 

ALTURAS Y USOS:  La propuesta urbana del Plan Parcial de Renovación Urbana KIRA, se 

enfoca en la revitalización del sector a través de la creación de circuitos permeables para 

peatones y bicicletas mediante la articulación del espacio público. 

 
 
 


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

 

 

Ilustración 27 Usos Manzana 8 PPRU Kira 2022 

NOTA: Elaboración propia 

 

AREA DE MANEJO DIFERENCIADO:  Se establecen áreas de manejo diferenciado 

mediante pasajes transitables ubicados en el nivel 1 del edificio entre los aislamientos de 

la volumetría y sobre la torre plataforma, estos pasajes cuentan con áreas públicas de 6 

y 4 MTS de ancho 

 

DECRETO DISTRITAL 080 DE 2016 

Establece en su capítulo VI, requisitos y directrices para la formulación de planes 

parciales de renovación urbana, en cuanto a: 

 

Gestión social y estudios de medidas de saneamiento. Estudios de tránsito y de 

servicios público Redefinición de espacio público en planes parciales de renovación 
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urbana Lineamientos para áreas de manejo diferenciado Información pública a 

propietarios y vecinos 

 

AISLAMIENTOS 
 

DETERMINANTES DE DISEÑO 

1. A partir de la edificación tener 32 pisos de altura esta debe ser escalonada y generar 

retrocesos o un aislamiento de 6 mts con el fin de dar cabida a AMD 

2. para edificaciones a partir de 10 pisos de altura se dejará plataforma para uso comercial 

generando dilataciones en la volumetría 

 

 

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Ilustración 28 Condiciones volumétricas Manzana 9 PPRU Kira 2022 

NOTA: Elaboración propia 
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NORMAS VOLUMETRICAS: Se realiza la siguiente matriz para determinar las normas 

volumétricas de la manzana No. 8 

 
 

NORMAS VOLUMETRICAS 

Altura en pisos 
Altura máxima de 30 pisos posterior a la plataforma 

comercial + 3 sótanos de parqueaderos 

Altura libre entre placas 
Altura máxima entre placas es de 4,00 para oficinas y 3,50 

para vivienda. 
Para la plataforma comercial se permite una altura libre entre 

placas de 6,00 metros. Para los sótanos de parqueaderos 
una altura de 3,00 m 

Aislamiento entre 
edificaciones 

Para las nuevas edificaciones o desarrollos un aislamiento 
mínimo de 6 metros entre paramentos 

Manejo de voladizos 
Únicamente se permite el voladizo sobre la APAUP con una 
altura mínima en pisos de 2 y una distancia desde el punto 

más desfavorable de 12 metros 

Exigencia mínima de 
retroceso en primer piso 

Ocupación completa del área privada, dejando siempre libre 
las áreas de APAUP de los pasajes peatonales 

Sótanos 
Se permiten ocupar la totalidad de área neta de la cuadra 

para uso de sótanos 

Semisótanos 
No se permite 

Cerramientos 
Para los primeros niveles debe realizar un cerramiento 

permeable por el público en vitrinas comerciales, para las 
torres que se elevan se permiten diferentes acabados que 

ayuden como aislantes térmicos y acústicos 

Tabla 7 Normas volumétricas Manzana 9 
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NOTA: Elaboración propia 
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4.2.2. CONDICIONES VOLUMÉTRICAS MANZANA NO. 5 
 

AREA DE MANEJO DIFERENCIADO:  Se establecen áreas de manejo diferenciado mediante 

pasajes transitables ubicados en el nivel 1 del edificio entre los aislamientos de la volumetría y 

sobre la torre plataforma, estos pasajes cuentan con áreas públicas de 6 y 4 mts de ancho 

 

DECRETO DISTRITAL 080 DE 2016 Establece en su capítulo VI, requisitos y directrices para la 

formulación de planes parciales de renovación urbana. 

 

 

 

AISLAMIENTOS:  Decreto 080 de 2016 – artículo 13: Los aislamientos se aplican como 

dimensión única en la totalidad del plano de fachada aislada. En ningún caso los empates con 

construcciones vecinas permiten superar la altura reglamentaria. El piso no habitable, definido 

en el artículo 12 del presente decreto no se tendrá en cuenta para efectos de calcular la 

dimensión de los aislamientos. 

 

 

 

Ilustración 29 Conexiones AMD existentes Manzana 5 

NOTA: Elaboración propia 
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Ilustración 30 Aislamientos de desarrollo y composición volumétrica manzana 5 

NOTA: Elaboración propia 

 
ESPACIO PUBLICO: La propuesta urbana del Plan Parcial de Renovación Urbana KIRA, se 

enfoca en la revitalización del sector a través de la creación de circuitos permeables para 

peatones y bicicletas mediante la articulación del espacio público. 

 

A partir de esta manzana y la composición volumétrica permite desarrollar dinámicas urbanas y 

conexiones entre el desarrollo urbano dentro del plan parcial con los funcionamientos propios 

de la autopista Norte. 

 

 

 

 

 

 



 

 

Ilustración 31 Espacio público manzana 5 
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NOTA: Elaboración propia 

ALTURAS Y USOS: Debido al perfil de la calle generado por la autopista norte se plantea subir 

en altura sobre este sector específicamente los edificios que componen la volumetría en los que 

se tiene un edificio de vivienda con fachadas ha costado Oriente y Occidente de (Colocar 

número de pisos) y un volumen de oficinas permitiendo generar diversidad de alturas y 

aprovechar de manera más eficaz el espacio del proyecto. 

 

 

AREA %

Area util 5.157,85

Indice de ocupacion 2.677,11 0,52

Indice de construcción 93.698,85 18,17

Cantidad de pisos 35

MZ 5 (UAU 2)

 

                                                                           Tabla 8 Índices manzana 5 

NOTA: Elaboración propia 

Ilustración 32 Alturas y usos propuestos manzana 5 

NOTA: Elaboración propia 
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NORMAS VOLUMETRICAS 

Altura en pisos Altura máxima de 30 pisos posterior a la plataforma comercial + 3 

sótanos de parqueaderos 

Altura libre 

entre placas 

Altura máxima entre placas es de 4,00 para oficinas y 3,50 para 

vivienda. 

Para la plataforma comercial se permite una altura libre entre placas 

de 6,00 metros. Para los sótanos de parqueaderos una altura de 3,00 

m 

Aislamiento 

entre 

edificaciones 

Se adosa a la preexistencia del AMD por las fachadas de culatas, para 

las nuevas edificaciones o desarrollos un aislamiento mínimo de 15 

metros entre paramentos 

Manejo de 

voladizos 

Únicamente se permite el voladizo sobre la APAUP de 8 metros con 

una altura mínima en pisos de 2 y una distancia desde el punto más 

desfavorable de 12 metros 

Exigencia 

mínima de 

retroceso en 

primer piso 

Ocupación completa del área privada, dejando siempre libre las áreas 

de APAUP de los pasajes peatonales 

Sótanos Se permiten ocupar la totalidad de área neta de la cuadra para uso de 

sótanos 

Semisótanos No se permite 

Cerramientos Para los primeros niveles debe realizar un cerramiento permeable por 

el público en vitrinas comerciales, para las torres que se elevan se 

permiten diferentes acabados que ayuden como aislantes térmicos y 

acústicos 

Tabla 9 Norma urbana manzana 5 

NOTA: Elaboración propia 
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Ilustración 33 Ubicación manzana 2 

NOTA: Elaboración propia 

 

• AREA DE MANEJO DIFERENCIADO:  Se establecen áreas de manejo diferenciado 

mediante pasajes transitables ubicados en el nivel 1 del edificio entre los aislamientos de 

la volumetría y sobre la torre plataforma, estos pasajes cuentan con áreas públicas de 6 

y 4 mts de ancho 

DECRETO DISTRITAL 080 DE 2016 Establece en su capítulo VI, requisitos y directrices 

para la formulación de planes parciales de renovación urbana 
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Ilustración 34 APAUP y conexiones peatonales manzana 2 

NOTA: Elaboración propia 

 

• AISLAMIENTOS:  Decreto 080 de 2016 – artículo 13: Los aislamientos se aplican como 

dimensión única en la totalidad del plano de fachada aislada. En ningún caso los 

empates con construcciones vecinas permiten superar la altura reglamentaria. El piso no 

habitable, definido en el artículo 12 del presente decreto no se tendrá en cuenta para 

efectos de calcular la dimensión de los aislamientos 

 

Ilustración 35 Aislamientos manzana 2 
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NOTA: Elaboración propia 

• ESPACIO PUBLICO:   

 

Ilustración 36 Espacio público manzana 2 

NOTA: Elaboración propia 

 
 

• ALTURAS Y USOS:  

 

Ilustración 37 Alturas y usos manzana 2 

NOTA: Elaboración propia 
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• ÁREAS E INDICES: 
 

 

Tabla 10 Índices manzana 2 

NOTA: Elaboración propia 

 
 
 

Manzana 3 

 

Ilustración 38 Ubicación manzana 3 

NOTA: Elaboración propia 

 

AREA %

Area util 5.721,19

Indice de ocupacion 2.756,86 0,48

Indice de construcción 63.407,78 11,08

Cantidad de pisos 23,00

MZ 2 (UAU 2)



 65 

 

Ilustración 39 APAUP manzana 3 

NOTA: Elaboración propia 

• AISLAMIENTOS 

 

Ilustración 40 Aislamientos manzana 3 

NOTA: Elaboración propia 
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• ESPACIO PUBLICO 

 

Ilustración 41 Espacio público manzana 3 

NOTA: Elaboración propia 

 

• ALTURAS Y USOS 

 

Ilustración 42 Alturas y usos manzana 3 
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NOTA: Elaboración propia 

• NORMAS VOLUMETRICAS 

NORMAS VOLUMETRICAS 

Altura en pisos Altura máxima: 16 pisos posterior a la plataforma comercial 

Altura libre 
entre placas 

Altura máxima entre placas es de 3,00 para oficinas y 2,50 para 
vivienda. 

Para la plataforma comercial se permite una altura libre entre placas 
de 6,00 metros. Para los sótanos de parqueaderos una altura de 3,00 

m 

Aislamiento 
entre 

edificaciones 

Se adosa a la preexistencia del AMD por las fachadas de culatas, para 
las nuevas edificaciones o desarrollos un aislamiento mínimo de 15 

metros entre paramentos 

Manejo de 
voladizos 

Únicamente se permite el voladizo sobre la APAUP de 8 metros con 
una altura mínima en pisos de 2 y una distancia desde el punto mas 

desfavorable de 12 metros 

Exigencia 
mínima de 

retroceso en 
primer piso 

Ocupación completa del área privada, dejando siempre libre las áreas 
de APAUP de los pasajes peatonales 

Sótanos Se permiten ocupar la totalidad de área neta de la cuadra para uso de 
sótanos 

Semisótanos No se permite 

Cerramientos Para los primeros niveles debe realizar un cerramiento permeable por 
el público en vitrinas comerciales, para las torres que se elevan se 

permiten diferentes acabados que ayuden como aislantes térmicos y 
acústicos 

Tabla 11 Normas urbanísticas manzana 3 

NOTA: Elaboración propia 

• ÁREAS E INDICES 
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Tabla 12 Índices manzana 3 

                  NOTA: Elaboración propia 

Manzana 4 

 

• AISLAMIENTOS 

AREA %

Area util 7.742,53

Indice de ocupacion 4.365,94 0,56

Indice de construcción 91.684,74 11,84

Cantidad de pisos 21

MZ 3 (UAU 3)

Ilustración 43 APAUP manzana 4 

NOTA: Elaboración propia 
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Ilustración 44 Aislamientos manzana 4 

NOTA: Elaboración propia 
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ESPACIO PUBLICO 

 

Ilustración 45 Espacio público manzana 4 

NOTA: Elaboración propia 

• ALTURAS Y USOS 

 

Ilustración 46 Alturas y Usos manzana 4 
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NOTA: Elaboración propia 

 

NORMAS VOLUMETRICAS 

Altura en pisos Altura máxima: 10 pisos posterior a la plataforma comercial 

Altura libre entre 
placas 

Altura máxima entre placas es de 3,00 para oficinas y 2,50 para 
vivienda. 

Para la plataforma comercial se permite una altura libre entre 
placas de 6,00 metros. Para los sótanos de parqueaderos una 

altura de 3,00 m 

Aislamiento entre 
edificaciones 

Se adosa a la preexistencia del AMD por las fachadas de 
culatas, para las nuevas edificaciones o desarrollos un 

aislamiento mínimo de 15 metros entre paramentos 

Manejo de voladizos Únicamente se permite el voladizo sobre la APAUP de 8 
metros con una altura mínima en pisos de 2 y una distancia 

desde el punto más desfavorable de 12 metros 

Exigencia mínima de 
retroceso en primer 

piso 

Ocupación completa del área privada, dejando siempre libre las 
áreas de APAUP de los pasajes peatonales 

Sótanos Se permiten ocupar la totalidad de área neta de la cuadra para 
uso de sótanos 

Semisótanos No se permite 

Cerramientos Para los primeros niveles debe realizar un cerramiento 
permeable por el público en vitrinas comerciales, para las 
torres que se elevan se permiten diferentes acabados que 

ayuden como aislantes térmicos y acústicos 

Tabla 13 Norma Urbanística manzana 4 

NOTA: Elaboración propia 
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• ÁREAS E INDICES 
 

 

Tabla 14 Índices manzana 4 

NOTA: Elaboración propia 

Manzana 5 

• APAUP 

 

Ilustración 47 APAUP manzana 5 

AREA %

Area util 4.575,06

Indice de ocupacion 2.644,46 0,58

Indice de construcción 47.600,28 10,40

Cantidad de pisos 18

MZ 4 (UAU 3)
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NOTA: Elaboración propia 

 

 

• AISLAMIENTOS 

 

Ilustración 48 Aislamientos manzana 5 

NOTA: Elaboración propia 

• ESPACIO PUBLICO 

 

Ilustración 49 Espacio púbico manzana 5 
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NOTA: Elaboración propia 

 

• ALTURAS Y USOS 

 

Ilustración 50 Alturas y usos manzana 5 

NOTA: Elaboración propia 

 

• NORMAS VOLUMETRICAS 
 

NORMAS VOLUMETRICAS 

Altura en pisos 
Altura máxima de 30 pisos posterior a la plataforma 

comercial + 3 sótanos de parqueaderos 

Altura libre entre placas 
Altura máxima entre placas es de 4,00 para oficinas y 3,50 

para vivienda. 
Para la plataforma comercial se permite una altura libre 

entre placas de 6,00 metros. Para los sótanos de 
parqueaderos una altura de 3,00 m 

Aislamiento entre 
edificaciones 

Para las nuevas edificaciones o desarrollos un aislamiento 
mínimo de 6 metros entre paramentos 
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Manejo de voladizos 
Únicamente se permite el voladizo sobre la APAUP con una 
altura mínima en pisos de 2 y una distancia desde el punto 

más desfavorable de 12 metros 

Exigencia mínima de 
retroceso en primer piso 

Ocupación completa del área privada, dejando siempre libre 
las áreas de APAUP de los pasajes peatonales 

Sótanos 
Se permiten ocupar la totalidad de área neta de la cuadra 

para uso de sótanos 

Semisótanos 
No se permite 

Cerramientos 
Para los primeros niveles debe realizar un cerramiento 

permeable por el público en vitrinas comerciales, para las 
torres que se elevan se permiten diferentes acabados que 

ayuden como aislantes térmicos y acústicos 

Tabla 15 Normas urbanísticas manzana 5 

NOTA: Elaboración propia 

• ÁREAS E INDICES 
 

 

Tabla 16 Índices manzana 5 

NOTA: Elaboración propia 

 

 
  

AREA %

Area util 2.832,86

Indice de ocupacion 1.363,09 0,48

Indice de construcción 36.803,43 12,99

Cantidad de pisos 27

MZ 5  (UAU 4)
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Manzana 6 

 

Ilustración 51 Ubicación manzana 6 

NOTA: Elaboración propia 

 

 

• APAUP 

 

Ilustración 52 APAUP manzana 6 

NOTA: Elaboración propia 
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• AISLAMIENTOS 

 

Ilustración 53 Aislamientos manzana 6 

NOTA: Elaboración propia 

• ESPACIO PUBLICO 

 

Ilustración 54 Espacio público manzana 6 
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NOTA: Elaboración propia 

• ALTURAS Y USOS 

 

Ilustración 55 Alturas y usos manzana 6 

NOTA: Elaboración propia 

• NORMAS VOLUMETRICAS 

NORMAS VOLUMETRICAS 

Altura en pisos 
Altura máxima de 20 pisos posterior a la plataforma 

comercial + 3 sótanos de parqueaderos 

Altura libre entre placas 
Altura máxima entre placas es de 4,00 para comercio y 3,50 

para vivienda. 
Para la plataforma comercial se permite una altura libre 

entre placas de 6,00 metros. Para los sótanos de 
parqueaderos una altura de 3,00 m 

Aislamiento entre 
edificaciones 

Para las nuevas edificaciones o desarrollos un aislamiento 
mínimo de 6 metros entre paramentos 
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Manejo de voladizos 
Únicamente se permite el voladizo sobre la APAUP con una 
altura mínima en pisos de 2 y una distancia desde el punto 

más desfavorable de 12 metros 

Exigencia mínima de 
retroceso en primer piso 

Ocupación completa del área privada, dejando siempre libre 
las áreas de APAUP de los pasajes peatonales 

Sótanos 
Se permiten ocupar la totalidad de área neta de la cuadra 

para uso de sótanos 

Semisótanos 
No se permite 

Cerramientos 
Para los primeros niveles debe realizar un cerramiento 

permeable por el público en vitrinas comerciales, para las 
torres que se elevan se permiten diferentes acabados que 

ayuden como aislantes térmicos y acústicos 

Tabla 17 Norma urbanística manzana 6 

NOTA: Elaboración propia 

• ÁREAS E INDICES 
 

 

Tabla 18 Índices manzana 6 

NOTA: Elaboración propia 

 

 

AREA %

Area util 4.768,59

Indice de ocupacion 3.009,36 0,63

Indice de construcción 63.196,56 13,25

Cantidad de pisos 21

MZ 7 (UAU 3)
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Manzana 7 

 

• APAUP 

 

Ilustración 57 APAUP manzana 7 

Ilustración 56 Ubicación manzana 7 

NOTA: Elaboración propia 
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NOTA: Elaboración propia 

• AISLAMIENTOS 
 

 

Ilustración 58 Aislamientos manzana 7 

NOTA: Elaboración propia 

• ESPACIO PUBLICO 
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Ilustración 59 Espacio público manzana 7 

NOTA: Elaboración propia 

 

• ALTURAS Y USOS 



 85 

 

Ilustración 60 Alturas y usos manzana 7 

NOTA: Elaboración propia 

 

• NORMAS VOLUMETRICAS 
 

NORMAS VOLUMETRICAS 

Altura en pisos 
Altura máxima de 20 pisos posterior a la plataforma 

comercial + 3 sótanos de parqueaderos 

Altura libre entre placas 
Altura máxima entre placas es de 4,00 para comercio y 3,50 

para vivienda. 
Para la plataforma comercial se permite una altura libre 

entre placas de 6,00 metros. Para los sótanos de 
parqueaderos una altura de 3,00 m 

Aislamiento entre 
edificaciones 

Para las nuevas edificaciones o desarrollos un aislamiento 
mínimo de 6 metros entre paramentos 
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Manejo de voladizos 
Únicamente se permite el voladizo sobre la APAUP con una 
altura mínima en pisos de 2 y una distancia desde el punto 

más desfavorable de 12 metros 

Exigencia mínima de 
retroceso en primer piso 

Ocupación completa del área privada, dejando siempre libre 
las áreas de APAUP de los pasajes peatonales 

Sótanos 
Se permiten ocupar la totalidad de área neta de la cuadra 

para uso de sótanos 

Semisótanos 
No se permite 

Cerramientos 
Para los primeros niveles debe realizar un cerramiento 

permeable por el público en vitrinas comerciales, para las 
torres que se elevan se permiten diferentes acabados que 

ayuden como aislantes térmicos y acústicos 

Tabla 19 Norma urbanística manzana 7 

NOTA: Elaboración propia 

• ÁREAS E INDICES 
 
 

 

Tabla 20 Índices manzana 7 

NOTA: Elaboración propia 

 

  

AREA %

Area util 1.512,60

Indice de ocupacion 578,56 0,38

Indice de construcción 8.678,40 5,74

Cantidad de pisos 15

MZ 8 (UAU 3)
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Manzana 8 

 
 

• APAUP y AMD 

 

Ilustración 62 APAUP y AMD manzana 8 

Ilustración 61 Ubicación manzana 8 

NOTA: Elaboración propia 
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NOTA: Elaboración propia 

• AISLAMIENTOS 
 

Ilustración 63 Aislamientos manzana 8 

NOTA: Elaboración propia 

• ESPACIO PUBLICO 
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Ilustración 64 Espacio público manzana 8. 

NOTA: Elaboración propia 

 

• ALTURAS Y USOS 
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Ilustración 65 Alturas y usos manzana 8 

NOTA: Elaboración propia 

• NORMAS VOLUMETRICAS 

NORMAS VOLUMETRICAS 

Altura en pisos 
Altura máxima de 10 pisos posterior a la plataforma 

comercial + 3 sótanos de parqueaderos 

Altura libre entre placas 
Altura máxima entre placas es de 4,00 para comercio y 3,50 

para vivienda. 
Para la plataforma comercial se permite una altura libre 

entre placas de 6,00 metros. Para los sótanos de 
parqueaderos una altura de 3,00 m 

Aislamiento entre 
edificaciones 

Para las nuevas edificaciones o desarrollos un aislamiento 
mínimo de 6 metros entre paramentos 

Manejo de voladizos 
Únicamente se permite el voladizo sobre la APAUP con una 
altura mínima en pisos de 2 y una distancia desde el punto 

más desfavorable de 12 metros 
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Exigencia mínima de 
retroceso en primer piso 

Ocupación completa del área privada, dejando siempre libre 
las áreas de APAUP de los pasajes peatonales 

Sótanos 
Se permiten ocupar la totalidad de área neta de la cuadra 

para uso de sótanos 

Semisótanos 
No se permite 

Cerramientos 
Para los primeros niveles debe realizar un cerramiento 

permeable por el público en vitrinas comerciales, para las 
torres que se elevan se permiten diferentes acabados que 

ayuden como aislantes térmicos y acústicos 

Tabla 21 Norma urbanística manzana 8 

NOTA: Elaboración propia 

 

• ÁREAS E INDICES 

 

Tabla 22 Índices manzana 9 

NOTA: Elaboración propia 

 

 

  

AREA %

Area util 4.105,73

Indice de ocupacion 2.444,58 0,60

Indice de construcción 36.668,70 8,93

Cantidad de pisos 15

MZ 9 (UAU 4)
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Manzana 10 

 

• AREA DE MANEJO DIFERENCIADO 

 

Ilustración 67 APAUP y AMD manzana 10 

NOTA: Elaboración propia 

 

 

Ilustración 66 Ubicación manzana 10 

NOTA: Elaboración propia 
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• AISLAMIENTOS 

 

Ilustración 68 Aislamientos manzana 10 

NOTA: Elaboración propia 

• ESPACIO PUBLICO 

 

Ilustración 69 Espacio público manzana 10 

NOTA: Elaboración propia 
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NORMAS VOLUMETRICAS 

Altura en pisos 
Altura máxima de 10 pisos posterior a la plataforma 

comercial + 3 sótanos de parqueaderos 

Altura libre entre placas 
Altura máxima entre placas es de 4,00 para comercio y 3,50 

para vivienda. 
Para la plataforma comercial se permite una altura libre 

entre placas de 6,00 metros. Para los sótanos de 
parqueaderos una altura de 3,00 m 

Aislamiento entre 
edificaciones 

Para las nuevas edificaciones o desarrollos un aislamiento 
mínimo de 6 metros entre paramentos 

Manejo de voladizos 
Únicamente se permite el voladizo sobre la APAUP con una 
altura mínima en pisos de 2 y una distancia desde el punto 

más desfavorable de 12 metros 

Exigencia mínima de 
retroceso en primer piso 

Ocupación completa del área privada, dejando siempre libre 
las áreas de APAUP de los pasajes peatonales 

Sótanos 
Se permiten ocupar la totalidad de área neta de la cuadra 

para uso de sótanos 

Semisótanos 
No se permite 

Cerramientos 
Para los primeros niveles debe realizar un cerramiento 

permeable por el público en vitrinas comerciales, para las 
torres que se elevan se permiten diferentes acabados que 

ayuden como aislantes térmicos y acústicos 

Tabla 23 Norma urbanística manzana 10 

NOTA: Elaboración propia 
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Manzana 11 

 

Ilustración 70 Ubicación manzana 11 

NOTA: Elaboración propia 

• VIVIENDA VIS 

Se estable la UAU 4 en el plan parcial de renovación urbana KIRA como función principal 

la vivienda destinada a interés social y a usos complementarios que garanticen estados 

de confort y de habitabilidad para las poblaciones menos favorecidas y ejercer su libre 

desarrollo y esparcimiento de sus actividades 

 

Ilustración 71 Usos manzana 11 

NOTA: Elaboración propia 
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Ley 2079 del 2021 – Artículo 5 Se dará prioridad al desarrollo de viviendas de interés social que 

garanticen el derecho a la vivienda de los hogares de menores ingresos, que cumplan con los 

estándares de calidad en diseño urbanístico, arquitectónico, habitabilidad y de construcción 

sostenible, de conformidad con lo previsto en el artículo 91 de la Ley 388 de 1997 

 

DETERMINANTES DE DISEÑO 

1.  A partir de los 9 metros de alturas (3 pisos) generar retrocesos de 3 metros generando 

escalonamiento para garantizar espacios verdes en fachada. 

2. Zócalo de servicios de comercio complementarios a la vivienda para garantizar calidad de 

habitabilidad de los residentes de las viviendas VIS 

3. Garantizar áreas de recreación y espacio público en el desarrollo de la Manzana para 

cumplir con la Ley 2079 del 2021 – Capitulo III. 

 

 

Ilustración 72 Aislamientos manzana 11 

NOTA: Elaboración propia 

 

• ESPACIO PUBLICO: En la UAU 4 se busca brindar espacios públicos amplios para 

brindar la diversidad de actividades culturales mediante circuitos de parques y plazas que 

permitan brindar una continuidad ambiental desde la estación de héroes y proyectando 

una conexión con el parque del Virrey  

https://www.funcionpublica.gov.co/eva/gestornormativo/norma.php?i=339
https://www.funcionpublica.gov.co/eva/gestornormativo/norma.php?i=339


 98 

 

Ilustración 73 Espacio público manzana 11 

NOTA: Elaboración propia 

• ALTURAS Y USOS   

 

Ilustración 74 Alturas y usos manzana 11 
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NOTA: Elaboración propia 

• NORMAS VOLUMÉTRICAS  

NORMAS VOLUMETRICAS 

Altura en pisos Altura máxima de 30 pisos posterior a la plataforma comercial + 3 

sótanos de parqueaderos 

Altura libre 

entre placas 

Altura máxima entre placas es de 4,00 para oficinas y 3,50 para 

vivienda. 

Para la plataforma comercial se permite una altura libre entre placas 

de 6,00 metros. Para los sótanos de parqueaderos una altura de 3,00 

m 

Aislamiento 

entre 

edificaciones 

Se adosa a la preexistencia del AMD por las fachadas de culatas, para 

las nuevas edificaciones o desarrollos un aislamiento mínimo de 15 

metros entre paramentos 

Manejo de 

voladizos 

Únicamente se permite el voladizo sobre la APAUP de 8 metros con 

una altura mínima en pisos de 2 y una distancia desde el punto más 

desfavorable de 12 metros 

Exigencia 

mínima de 

retroceso en 

primer piso 

Ocupación completa del área privada, dejando siempre libre las áreas 

de APAUP de los pasajes peatonales 

Sótanos Se permiten ocupar la totalidad de área neta de la cuadra para uso de 

sótanos 

Semisótanos No se permite 

Cerramientos Para los primeros niveles debe realizar un cerramiento permeable por 

el público en vitrinas comerciales, para las torres que se elevan se 

permiten diferentes acabados que ayuden como aislantes térmicos y 

acústicos 

Tabla 24 Norma urbanística manzana 11 
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NOTA: Elaboración propia 

 

05. REPARTO EQUITATIVO DE CARGAS Y BENEFICIOS 

 

5.1 INTRODUCCIÓN  

 

La distribución equitativa de cargas y beneficios es un principio rector del ordenamiento del 

territorio de obligatorio cumplimiento y no optativo ni discrecional, como lo dispone el 

artículo 2 de la Ley 388 de 1997, el cual posibilita que todos los actores que participan en la 

gestión y desarrollo del Plan Parcial de Renovación Urbana (PPRU) se organicen bajo unas 

mismas reglas que permitan un trato igualitario de todos frente a la norma urbanística, de 

tal manera que se garantice que todos los propietarios del suelo obtengan la misma tasa de 

beneficio como resultado del PPRU. 

 

En desarrollo con lo estipulado por la Norma mencionada anteriormente se plantea y 

ejecuta el sistema de reparto equitativo de cargas y beneficios del Plan Parcial de 

Renovación Urbana Kira teniendo en cuenta los siguientes criterios: 

 

• Definir y localizar todos los elementos públicos, principalmente las cargas generales y 

locales. Luego se deduce del área bruta el suelo que debe destinarse para tales 

elementos de uso público, es decir, vías, infraestructuras de servicios públicos, 

equipamientos, zonas verdes y recreativas. 

• Identificar y demarcar dentro del área de desarrollo del PPRU Kira los AMD (Área de 

manejo diferenciado) y tomar decisiones si se incorporan o no dentro de la repartición de 

cargas y beneficios teniendo en cuenta su implementación o no el diseño. 

• Cuantificar el valor los beneficios o aprovechamientos urbanísticos definidos de acuerdo 

con las disposiciones del plan parcial, que corresponde al valor del suelo urbanizado con 

norma y autorización específica, de acuerdo con el uso asignado. 

 

5.2 CONDICIONES ACTUALES 
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El Plan Parcial de Renovación Urbana Kira cuenta con 15 manzanas actualmente las cuales 

están conformadas por usos mixtos que se conforman desde la vivienda, comercio, Dotacional 

salud y parqueaderos (Figura 10) que se reparten en cada una de las manzanas generando una 

heterogeneidad en la composición del sector brindando diferentes problemas y carencia de 

desarrollo del sector hacía la postura que se quiere llevar a cabo en la propuesta de KIRA. 

 

De acuerdo al estudio de mercado desarrollado en los diferentes predios que constituyen 

nuestras manzanas útiles, se logra generar un avaluó que permita llevar el reparto equitativo de 

las cargas y beneficios para el PPRU KIRA como se observa en la siguiente tabla:  

 

Manzana  Avalúo total 

Mz 1 $95,457,195,602 

Mz 2 $97,270,179,309 

Mz 3 $151,530,274,920 

Mz 4 $166,834,276,623 

Mz 5 $92,979,056,463 

Mz 6 $56,752,307,954 

Mz 7 $124,298,749,105 

Mz 8 $98,258,390,384 

Mz 9 $32,262,880,266 

Mz 10 $130,167,769,912 

Mz 11 $130,896,580,431 

Mz 12 $51,705,695,186 

Mz 13 $176,833,482,710 
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Mz 14 $66,586,444,364 

Mz 15 $29,491,944,709 

 Total $1,501,325,227,941.29 

Tabla 25 Avalúos actuales 

NOTA: Elaboración propia 

5.3 CARGAS URBANÍSTICAS  

 

En los términos de los artículos 34 y 35 del Decreto Distrital 190 de 2004, y el artículo 20 del 

Decreto Distrital 080 de 2016, las cargas urbanísticas que dan soporte urbano a los usos 

propuestos en el plan parcial son las siguientes: 

 

 

Ilustración 75 Cargas PPRU Kira 2022 

NOTA: Elaboración propia 
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El área de las cargas visualizadas en el mapa anterior (Ilustración 75) se ven representadas de 

la siguiente manera, distribuidas en las 4 UAU planteadas en las normas urbanas del PPRU 

(Ilustración 24). 

 

 
Tabla 26 Cargas UAU 1 PPRU Kira 2022 

Cargas del proyecto UAU 2 

 Área (m2) 
 

Porcentaje 

Zonas de protección ambiental (nuevo o que se adecua) 1.138,35 0,08 

Parque Local (nuevo o que se adecua)     2.641,20 0,19 

Parque Zonal (nuevo o que se adecua)     0,00 0,00 

Plazas           162,99 0,01 

Andenes           5.438,62 0,40 

Malla Vial Local (V7 - V8)       3.081,40 0,23 

Vía Peatonal (V9)         0,00 0,00 

BiciCarril (o Cicloruta)       1.146,56 0,08 

Equipamiento cultural       0,00 0,00 

Equipamiento hospitalario           0,00 0,00 

TOTAL 13.609,12 100% 
 

Cargas del proyecto UAU 3  Área (m2)  Porcentaje 

Zonas de protección ambiental (nuevo o que se adecua) 0,00 0,00 

Parque Local (nuevo o que se adecua)     0,00 0,00 

Parque Zonal (nuevo o que se adecua)     12.406,97 0,59 

Plazas           0,00 0,00 

Cargas del proyecto UAU 1  Área (m2) 
 

Porcentaje 

Zonas de protección ambiental (nuevo o que se adecua)   3.014,90 0,11 

Parque Local (nuevo o que se adecua)     0,00  0,00 

Parque Zonal (nuevo o que se adecua)     5.285,63 0,20 

Plazas           3.160,22 0,12 

Andenes           5.323,15 0,20 

Malla Vial Local (V7 - V8)       0,00 0,00 

Vía Peatonal (V9)         2.537,11 0,10 

BiciCarril (o Ciclorruta)       725,81 0,03 

Equipamiento cultural       6.301,80 0,24 

Equipamiento hospitalario           0,00 0,00 

TOTAL 26.348,62 100% 
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Andenes           5.306,18 0,25 

Malla Vial Local (V7 - V8)       2.689,12 0,13 

Vía Peatonal (V9)         0,00 0,00 

BiciCarril (o Cicloruta)       0,00 0,00 

Equipamiento cultural       0,00 0,00 

Equipamiento hospitalario           695,87 0,03 

TOTAL 21.098,14 100% 
Tabla 27 Cargas UAU 3 PPRU Kira 2022 

 

Tabla 28 Cargas UAU 4 PPRU Kira 2022 

NOTA: Elaboración propia 
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Para la realización del costo directo del área de las cargas presentadas en el PPRU KIRA se 

calcula mediante los siguientes valores y de esta manera se obtiene la valoración total de las 

cargas dentro del desarrollo de la propuesta: 

 

5.3 BENEFICIOS 

 

Para efectos del reparto del plan parcial, los beneficios se entienden como los metros 

cuadrados de área vendible permitidos. En este sentido, el Plan Parcial plantea 264.890 m2 

para uso residencial, entendiendo que de ese total 49.229 m2 está destinado para VIS dando 

cumplimiento al Capitulo III del Decreto 0075 del 2013. Para la ejecución de desarrollo 

comercial se tiene previsto un total de 85.694 m2 y consolidando la idea principal de un Clúster 

de salud se tiene dispuesto un área total de 252,731 m2 que permitirá contribuir a espacios que 

permitan la atención de las necesidades en temas hospitalarios y de salud en la capital del país. 

 

Tabla 29 Cargas Generales PPRU Kira 2022 

NOTA: Elaboración propia 
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Ilustración 76 Beneficios PPRU Kira 2022 

NOTA: Elaboración propia 
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Tabla 31 Beneficios por manzanas PPRU Kira 2022 

Tabla 30 Beneficios por usos PPRU Kira 2022 

NOTA: Elaboración propia 
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5.4 BALANCE DEL PROYECTO PPRU KIRA 

 

Después de obtenidos los valores de los costos urbanizables y de construcción se logra un 

punto de equilibrio en la ejecución del proyecto. Determinando de esta los mecanismos de 

financiación que permitan ejecutar y desarrollar el proyecto sin inconvenientes o problemas 

económicos, teniendo en cuenta las relaciones correspondientes tal es el caso como el costo de 

urbanización sobre los ingresos por venta en el proyecto, el valor residual del terreno con una 

rentabilidad del 160% y un valor de plusvalía del 12%, valores que se pueden relacionar en las 

tablas a continuación. 

 

  Valor total 

Ingresos por ventas $ 7,002,273,677,744 

Valor inicial del suelo  $ 1,447,128,106,241 

Costos de la urbanización $ 140,707,573,394 

Costos directos e indirectos de construcción y utilidad $ 3,089,024,559,207 

Valor residual del suelo (A-B-C-D) $ 2,325,413,438,902 

Plusvalía (E-B) $ 878,285,332,661 

Tabla 32 Balance PPRU Kira 2022 

NOTA: Elaboración propia 

costo de urbanización y ingresos 
2 a 3 % 2.01% 

plusvalia e ingresos 10 a 12 % 12.54% 

valor residual y valor inicial 150% en adelante 160.7% 

Tabla 33 Balance general PPRU Kira 2022 

NOTA: Elaboración propia 
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6. CONCLUSIONES 

1. Nuestra propuesta para el plan parcial KIRA incluye Una nueva disposición de zonas 

verdes que por un lado se enlazan con el componente ecológico de la zona y por otra 

parte contribuye en la configuración del espacio público, dando una característica 

adicional al clúster de salud que refuerza nuestro plan parcial. 

 

Ilustración 77, Componente ecológico, elaboración propia 

NOTA: Elaboración propia 

2. En cuanto a movilidad nuestra propuesta genera nuevas vías vehiculares que conectan 

en sentido sur norte la calle 82 y la calle 85 en el intermedio del lote, esto permite bajar 

en gran parte la saturación vehicular de la autopista norte y la carrera 15 (a la altura de 

nuestro plan parcial) lo cual contribuye a la descongestión actual del sector. La propuesta 

apuesta a el desplazamiento alternativo de movilidad o transporte no motorizado como lo 
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son; las bicicletas públicas y peatones, aportando con esto a la descarbonización de la 

ciudad y estando en sintonía con el nuevo POT 

3. Desarrollo de mayor propuesta de espacio público con condiciones inclusivas 

para la población flotante del sector, implementación de amenities urbanos 

como: uso gratuito de baños públicos, bebederos, zona mascotas, zonas de 

sombra y abrigo mediante arborización y retranques de los edificios a nivel de 

primer piso combinado con uso comercial con el fin de revitalizar estos espacios 

urbanos, además, se proyectan zonas subterráneas en el espacio público o por 

debajo del nivel 0.0 para la recolección de basuras. Se trató de garantizar el sol 

de la tarde para las plazas y parques y con esto dar confort y así garantizar el 

uso de espacio público. 

4. Se aplican conceptos de Bio-climática, lo cual se refleja en la disposición de los 

edificios y el aumento de distancia entre ellos. 

5. Para la comunidad y con el fin de integrarla e invitarla a que se apropie de la 

zona, en el componente social se generan ejes creativos reforzando e 

impulsando la economía naranja sobre el eje de la calle 85 y la 82. 

 

Ilustración 78. Tomado de: Universidad de ciencias y artes de América latina: https://www.ucal.edu.pe/noticias-y-
eventos/publicaciones/economia-naranja-creatividads 

NOTA: Fuente tomada internet 

 

6. Consolidando la vocación medica del sector, se mantiene y consolida un Clúster 

Hospitalario, enfocado a reforzar con usos médicos especializados y sus 

https://www.ucal.edu.pe/noticias-y-eventos/publicaciones/economia-naranja-creatividads
https://www.ucal.edu.pe/noticias-y-eventos/publicaciones/economia-naranja-creatividads
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complementos, una gran oferta del tema de salud y de servicios médicos en el 

Plan Parcial Kira. 

7. Con la ampliación que propusimos del área de intervención del PPRU KIRA 

hacia el sector de los héroes, permitió que el proyecto incluyera dos manzanas 

destinadas a la construcción de vivienda de interés social, aportando con esto a 

la igualdad en nuestra ciudad. Con la ampliación de nuestra zona hasta la 

estación Héroes, se complementa así un sector más consolidado, incorporando 

más población flotante a nuestro Plan Parcial, haciéndolo más vital y productivo. 

8. La forma de la cuidad debe cambiar, con políticas inclusivas, que permitan el 

desarrollo sostenible de las mismas, garantizado el desarrollo pleno de sus 

habitantes, tanto personas residentes, como la población flotante que 

esperamos que llegue a nuestro plan parcial, por la consolidación del clúster 

médico que estamos proponiendo allí. 
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