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1. RESUMEN EJECUTIVO

El tema de la renovacién urbana de areas centrales en Colombia ha sido de los que
mas auge e importancia ha tenido en los ultimos 10 afios, debido a la escases de la
tierra que la ciudad presenta, este tema ha sido estudiado desde los diferentes
ambitos, ya sea arquitectdnico, urbanistico, econémico, legislativo, politico, ambiental
o social, no obstante aun cuesta llevar a cabo procesos de renovacién de manera
eficiente. Hoy en dia, se contindan analizando y generando nuevas maneras, métodos
y leyes, para realizar un proceso de renovaciéon urbana que involucre a los residentes,
el distrito y el agente privado, donde se desarrolle una estructura organizacional en la
cual cada uno de sus involucrados obtenga beneficios segiin su aporte, pero que
ademas de generar beneficios fisicos y econdémicos, genere también beneficios
ambientales, de calidad de vida y principalmente sociales.

En este texto se busca proponer un modelo de renovacién urbana a partir de un caso
de estudio puntual como lo es el barrio San Bernardo, que responda a la necesidad de
la ciudad de recuperar las zonas que se encuentran en estado de obsolescencia y
deterioro a nivel general. En esta direccion, el modelo propuesto se desarrolla como
una estrategia a partir de la cual se pueden producir nuevos proyectos urbanos,
basados en nuevas estructuras de gestion y financiamiento, las cuales se encuentran
soportadas por la legislacién colombiana.

El disenio de este modelo parte con el estudio del sector a intervenir, se evalia su
potencial, su estado actual, las principales problematicas presentes desde los
diferentes ambitos, las proyecciones que tiene la ciudad para esta zona y areas
aledafias, la demanda principal de mercado y la normativa vigente, y a partir de esto
se define un area especifica en la cual se desarrolla el proyecto urbano o plan parcial.
Teniendo en cuenta que el desarrollo de dicho proyecto, es posible debido al concepto
de la tenencia de tierras descrito en la legislacidn, el cual permite su obtencion bajo la
pauta del bien comun en funciéon social y ambiental, concepto clave para la
estructuracion del modelo.

Después, se establecen las obligaciones y recompensas de los distintos participantes
en el proyecto, y basado en ello determinar las normas, leyes y entidades involucradas
para su desarrollo y ejecucidn. Posteriormente, teniendo en cuenta la legislacion, se
determina el instrumento y los mecanismos de gestién y financiaciéon que seran
utilizados para la estructuracion del modelo, y a partir de estos se ejecutara el
proyecto urbano.

Finalmente, se establece y se prueba el modelo de gestion, a partir del estudio de
factibilidad econémica y financiera sobre la propuesta urbana de renovacion
desarrollada para el area de estudio.



2. INTRODUCCION

Este proyecto corresponde al trabajo de grado para optar por el grado de Magister en
Direccién y Administracion de Proyectos Inmobiliarios de la Universidad de Chile.

Su desarrollo se encuentra estructurado a partir de 5 capitulos principales, y la
motivacion para su desarrollo, parte cinco afios atras mientras cursaba aun la carrera
de arquitectura. Alli realice estudios acerca del centro de histérico de Bogota, donde
analizaba el grado de deterioro y de obsolescencia fisica, funcional y econémica de las
construcciones. Después de varias visitas al centro, encontré algunas zonas donde al
llegar, varios de sus habitantes me advirtieron de los distintos riesgos que corria,
especialmente de seguridad si continuaba adentrandome en el sector, asi que decidi a
partir de algunas percepciones generales, catalogarlas como zonas de alto deterioro y
obsolescencia en general.

Unos dias después debido a exigencia académicas, tuve que volver al sector, pero esta
vez por sugerencia del presidente de la comunidad acompanado de algunos agentes
de seguridad publica, durante esta visita, entendi algunas formas de comunicacion
internas de los habitantes del barrio para realizar crimenes y protegerse de las visitas
policiales; ademas de que el hecho de haber entrado con mayor seguridad no me
brindaba ninguna garantia, ya que en algunas calles internas, especialmente en
barrios como San Bernardo, los agentes también se negaron a entrar. Esta situacion
me llevo a pensar en como habian llegado a esta situacién algunas sectores tan
importantes para el centro, y si habia alguna modo de cambiarla.

Continuando con mis estudios entre a analizar diferentes publicaciones hechas por la
Empresa de Renovacion Urbana (ERU) y la Alcaldia de Bogota, donde se definen
algunas zonas del centro como areas prioritarias de intervencion privada, debido a su
alto grado de deterioro. Alli conoci distintas formas de gestién mixta publico-privadas,
apoyadas por dichas instituciones para la intervencion de estas areas, asi que empecé
a contemplar la posibilidad de desarrollar un proyecto inmobiliario y presentarlo ante
dichas empresas a modo de plan parcial.

Unos meses después debido a distintas problematicas estatales internas, se decidi
retrasar la recuperacion de estas areas, ya que los fondos para la gestion de nuevos
proyectos con ayuda publica eran insuficientes, asi mi idea de desarrollo inmobiliario
quedé en sus inicios.

Finalmente hacia 2013, la Alcaldia de Bogota decidi6 reactivar la renovacion de dichos
sectores, a partir de la iniciativa propia de proyectos como Estacion Central y el
Centro Mayorista San Victorino; ademas de la apertura a modo de concurso de planes
parciales para el desarrollo de zonas prioritarias de intervencidn, dentro de los cuales
se encuentra en barrio San Bernardo para 2014, asi decido retomar mi idea de
desarrollo inmobiliario iniciada anteriormente.



2.1. Antecedentes

La investigacion se centra en la zona tradicional de la ciudad de Bogot3, ciudad que ha
sufrido cambios y transformaciones a través del tiempo, y debido a ello actualmente
se encuentra en un estado de deterioro y obsolescencia, a nivel arquitecténico y
urbanistico en general.

2.1.1. El centro tradicional de Bogota
El centro histérico, lugar a partir del cual nace la ciudad de Bogot3, inicialmente
localizado entre los rios Vicacha y Manzanares,! su organizacién urbanistica se
desarrolla de forma ortogonal con afectaciones de tipo topografico, y teniendo en
cuenta elementos urbanos principales como la plaza, la manzana y la calle (ver imagen
1); modelo de organizaciéon territorial implantado por los espafioles desde su
conquista.?

En el corazén de la zona centro, se encuentra la plaza principal (Plaza de Bolivar), a
partir de la cual se desarrolla la ciudad. Dicha implantacion se relaciona directamente
con la organizacion social, ya que entre mayor importancia tenga la persona, mayor
tamafio y mayor cercania tendra su vivienda con respecto a la plaza.

Culturalmente por costumbres hispanas, se utilizaban las carrozas como medio
principal de transporte, esto explica las pequefas dimensiones con las que se
disefiaron las calles. San Bernardo, como uno de los primeros “barrios” de la ciudad,
posee a su vez caracteristicas espaciales y urbanisticas espafiolas (ver imagen 2); no
contempla zonas verdes, espacio publico o zonas de reunion diferentes a la plaza o
dentro de las viviendas o manzanas, esto argumenta la organizaciéon central de la
vivienda a partir de un patio (espacio social y vegetal), motivo por el cual es
denominada con el tiempo “casa patio”(ver imagen 3).

Imagen 1: Plano de Bogota del ingeniero espafiol Domingo Esquiaqui-1791
Imagen 2: Foto Actual la Candelaria, Bogota
Imagen 3: Foto actual casa patio museo la Moneda, Bogota

G ;R Y
BRI
» *- ":,-_-.
/i N
" { i---‘-‘----_--—-:--- Actuzl San 8ernardo,
: . Clase social Vedia
Bogotd, 1/51 Casa Patig, Bogota

Fuente: Atlas historico de Bogota. Cartografia 1791-2007. Bogota 2007.
www.rcnradio.com/noticias/LaCandelaria. 2013
www.justourbogota.bloggspot.com/1010/la Candelaria/museums.html. 2010 .

1 Elaboracién propia a partir de PZCB.DTS. Pag. 8
2 Cuellar, Marcela, Atlas histdrico de Bogota, Cartografia 1791-2007, Alcaldia Mayor, Bogota, 2007
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Hoy en dia el centro de Bogota tiene significado e importancia, ya que alli se encuentra
la huella histérica de la ciudad, y representa a su vez el poder estatal, comercial y
financiero, el cual se ha mantenido desde sus origenes.

2.1.2. Proceso transformativo en el periodo XVI - XX
Con el paso del tiempo la poblacién aumenta, y como consecuencia la ciudad crece y se
transforma de manera general. En el caso del centro de Bogot4, dicho crecimiento se
dio hasta que finalmente se consolida; por el norte con la calle 39, por el sur con la
calle primera, al oriente por los Cerros orientales y al oeste por la carrera 30, lo que
comprende un area de total de 1370Ha (ver imagen 4).3

Imagen 4: Centro histérico de Bogota 2014

Fuente: Empresa de Renovacién Urbana de Bogota. Centro expandido, Bogota, 2014

Durante dicho crecimiento se pueden resaltar algunos momentos que fueron
determinantes en el proceso de transformacién y expansion del mismo, los cuales se
muestran a continuacién:

El primer momento se da hacia finales del siglo XVI, con la canalizacién de los rios
limites de la ciudad en ese entonces San Agustin y San Francisco, y la recuperacion de
asentamientos indigenas olvidados. Como consecuencia la ciudad crece hacia el
oriente, y nacen los barrios obreros de la Pefia, Jerusalén y Egipto.*

El segundo se relaciona con la organizacion religiosa entre 1539 y 1600, ya que en
este momento el 72.2% de las construcciones fueron de caracter religioso.
En 1585 las iglesias existentes no daban abasto, por tanto se toma la decision de crear
las nieves arriba del rio san francisco y Santa Barbara bajo el rio San Agustin. Estas
nuevas iglesias dan pie para el surgimiento de nuevos asentamientos a su alrededor, y

30p. Cit N-1. Pag. 8
4 Ibid.
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por tanto a la expansion de la ciudad en dichos sentidos, posteriormente sucede lo
mismo con parroquias como la de San Victorino.>

El tercer momento se encuentra en la segunda mitad del siglo XVII, cuando en el
centro tradicional albergo un uso principalmente residencial, y la diferenciacién social
no se marcaba de acuerdo a sectores, si no segun la arquitectura y tamafio de las
casas, lo cual quiere decir que las clases alta, media y baja convivian en un mismo
sector. Pero con el aumento de la poblacién debido al rapido proceso de mestizaje que
se dio por la migracion de mujeres indigenas hacia la ciudad, esta no crecié en
territorio, por otra parte dio espacio para nuevas personas a partir de la subdivisién
espacial de las casas ya existentes; en este sentido, en el segundo piso vivian familias
de clase alta, y el primero se subdividia en tiendas, las cuales se arrendaban como
negocio y vivienda para las familias mas pobres; para entonces existian en la ciudad
2633 casas y 3015 tiendas.®

Hacia 1861 esta diferenciacion espacial debido al aumento progresivo de la poblacion
se volvid insostenible, asi que la clase alta comenz6 a moverse hacia sectores como
Teusaquillo y Chapinero. Con la salida de esta poblacion, entre 1873 y 1881 (ver tabla
1), las clases bajas comienzan a trasladarse hacia el centro, subdividiendo las grandes
casas, conformandose asi en lo que mas adelante se llamaran barrios obreros. Este
efecto sucedié principalmente en barrios como San Bernardo, Santa Barbara, Las
Cruces, Belén y Egipto, los cuales seguidamente entraran en un proceso de
construccion “para negocio”, impulsado principalmente por comerciantes y artesanos
entre otros.”

Tabla 1: Densidad Habitacional de Bogota

ANO HABITANTES HAB/HA.
1873 18.174 127.9
1881 84.723 408.9

Fuente: Bogota 450 afios. Retos y realidades. 1988. Citado por DTS-PZC pag.9-10

El cuarto momento se da con la llegada de la revolucién industrial (finales del siglo
XIX) acompafiada de la forma de vida llamada en ese entonces “al debe”. Se da el
surgimiento de otro tipo de clase social; la obrera, que contribuye con el significativo
aumento de la poblacién, y ya que tanto ricos como pobres pueden obtener dineros
prestados, ambos buscan nuevos sectores que satisfagan sus ahora mas grandes
necesidades de tipo sectorial para desarrollar la vivienda, y asi surgen nuevos
desplazamientos de poblacion hacia barrios como Siete de Agosto, la Paz, Cérdoba,
Teusaquillo y Chapinero entre otros (ver imagen 5).8

5 Op. Cit N-1. Pag. 9
6 Ibid. Pag. 10

7 Ibid. P4g. 9-10

8 Ibid. Pag. 11
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Imagen 5: Plano de Bogota 1910

Fuente: Atlas historico de Bogota. Cartografia 1791-2007. Bogota, 2007.

El quinto momento viene a consecuencia del asesinato de Gaitan en 1948, el cual
motivé a los dltimos residentes de clase alta y media que habitaban el centro a
desplazarse hacia las nuevas zonas de desarrollo, lo cual trajo aiin mas poblacién de
clases bajas a este sector de ciudad. Posteriormente esta poblaciéon debido a sus
necesidades, opta por la excesiva subdivision predial de la vivienda y la incorporacién
de nuevos usos, principalmente comerciales (ver imagen 6). °

Imagen 6: Subdivisién Predial Vivienda Barrio San Bernardo

Ocupacion <€
de patios

Comercio <------

Cinco hogares + Comercio
Fuente: Elaboracion propia

Para entonces, casi la totalidad de la poblacion de clase alta y media se habia
desplazado de lo que era el centro historico hacia 1930, el cual estaba comprendido
entre la av. 19 al norte y la calle 1 al sur, por la circunvalar al este y la Caracas al oeste,
hacia lo que era la periferia; barrios residenciales de la merced, Teusaquillo,
magdalena y armenia (ver tabla 2), ya que dichos barrios fueron disefiados bajo nuevas
pautas urbanisticas y arquitectonicas (ciudad jardin y arquitectura ecléctica).10

Y el sexto momento, se da hacia finales de los sesenta como consecuencia del
desplazamiento poblacional, el cual motiva la salida de dindmicas de soporte
econdmico, empresarial y comercial del centro tradicional hacia nuevas zonas de

9 Op. CitN-1. Pag. 12-13
10 Ibid. P4g. 12-13
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desarrollo, instalandose principalmente sobre lo que hoy se conoce como los ejes de la
calle 72 y calle 100.11

Tabla 2: Poblacién centro de Bogota por localidades 1973-2003

POBLACION
EO0ATDAD 1973 1985 1993 2003
La Candelaria | 39.634 | 30.984 | 22.033 | 27.450
Los Martires | 135.197 | 113778 | 85710 | 95.541

Santa Fe 135.194 | 120.694 | 92.186 | 107.044
Teusaquillo 134.437 | 132.501 | 118.520 | 126.125
Total 444.462 | 397.957 | 318.449 | 356.160

Fuente: Censo DANE 1973, 1985, 1993; DAPD 2003. Citado por: DTS-PZC pag.36

Con la entrada de nuevos habitantes al centro tradicional (clases sociales bajas), se
instalan en las viviendas una serie de actividades terciarias o de tipo barrial como
pequefias tiendas, bares, restaurantes, inquilinatos, miscelaneas y ferretearias entre
otras, para la subsistencia. Esto trae como consecuencia que el centro se transforme
en una mezcla espontanea de sitios residenciales con actividades comerciales e
industriales, como ocurre hoy en dia en San Bernardo, la Estanquera, La Sabana, San
Victorino y en general en todo el sector del centro (ver grafico 1y tabla 3).12

Grafico 1: Evolucion del aumento de licencias comerciales en el centro de Bogota entre 1994 y 2001

6.000
5.000 ,
4.000 / \
3.000

2.000 | //E{

1.000

Mts

0

1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001
Fuente: Elaboracion equipo consultor A&R. Citado por DTS-PZC pag.60

Tabla 3: Actividades econdmicas por UPZ, afio 2005

UPZ SEC. COMERCIAL % SEC. INDUSTRIAL %
Sagrado Corazon 36.465 4.2% 0 0,0%
Las Nieves 168.190 19,6% 0 0,0%
Las Cruces 44 817 5,2% 6.212 1,6%
Lourdes 97.555 11,4% 3.180 0,8%
Santa Isabel 13.059 1,5% 31.316 8,1%
Sabana 378.136 44 0% 347.627 89,4%
Teusaquillo 29.778 3,5% 519 0,1%
Macarena 1.675 0,2% 0 0,0%
La Candelaria 89.788 10,4% 0 0,0%
Total 859.463 100,0% 388.854 100,0%

Fuente: DAPD. Citado por DTS-PZC pag.52

11 Informacion obtenida de proyecto centros urbanos, 2 semestre de 2010
12 Op. Cit N-1. Pag. 13
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Finalmente, la apariciéon y acomodacion de dichas actividades en la infraestructura de
un sector ya consolidado, trae una serie de nuevos flujos de poblacién para los cuales
el sector no se encuentra capacitado a recibir (ver tabla 4), generando una serie de
importantes impactos en los diferentes ambitos!3; Social: segregacion por clases (ver
tabla 8), aparicion de patologias como delincuencia, drogas, prostitucion (ver tabla 5);
Econdémico: bajo precio del suelo, bajo impuesto predial y deterioro de Ila
infraestructura (ver tablas 5 y 6)1%4; Urbanistico: Nuevos centros urbanos con
privilegios en servicios, segregacion espacial y temporal (ver tabla 8), infrautilizacion
de bienes publicos y equipamiento, y problemas de movilidad; Ambiental:
Contaminacion auditiva (carros, buses..), visual (letrero, avisos..) y del aire (smog,
cocinas..); y de calidad de vida: largos tiempos de traslado por trafico, prevencion
constante por patologias sociales y abstinencia de vida nocturna. 1>

Tabla 4: Tasa promedio de crecimiento en el flujo poblacional, 1973 a 2003

Localidad 1973-1985 | 1985-1993 | 1993-2003
Santa Fe 0.18% -1.50% 1.63%
Teusaquillo 0.34% -0.62% 2.12%
Los Martires -0.97% -2.18% 0.63%
La Candelaria -1.04% -1.50% -0.21%

Fuente: Alcaldia mayor de Bogota. Cifras de poblacion 1973-2003.Citado por DTS-PZC pag.34

Tabla 5: Establecimientos de prostitucién en el centro segtin barrio, aifio 2005

UPZ  hecuLaRFormALSIPERIORIGENERAL %
La Candelaria 38 - 22 60 254%
|a Macarena 4 - 2 6 2.5%
Las Cruces 14 - - 14 5,9%
Las Nieves 8 11 5 24 10,2%
Lourdes 12 - - 12 5,1%
Sagrado Corazon 6 3 5 14 5,9%
Santa Isabel 28 - 2 30 12,7%
La Sabana 30 - 2 32 13,6%
Teusaquillo 22 8 14 44 18,6%
Total 162 22 52 236 100,0%

Fuente: Prostitucion en el centro de Bogot4, cAmara de comercio.

13 Elaboracién propia a partir de Rojas, Eduardo, Volver al Centro la recuperacion de areas urbanas
centrales, Nuevo York, 2004, Pag.1-51

14 Elaboracién propia a partir de Introduccion del Banco Central Hipotecario, Plan de renovaciéon
urbana de Bogota, Bogota 2010.

15 Elaboracién propia a partir de Flérez Géngora, Miguel Angel, Bogota la renovacién urbana y el
derecho ala ciudad, Bogota, 2009
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Tabla 6: Valor del suelo aiio 2000 - 2005

NOMBRE DE LA ZONA s\:JAELL%RA'azO s‘:JAELL%RANSL% VARI:;CION
2000 2005 °

Av. Jiménez X Av. Séptima 450.000 730.000 62,2%
Las Nieves - Colpatria 650.000 750.000 15,4%
Calle 19 - Tramo 1 550.000 720.000 30,9%
Calle 19 - Tramo 2 425.000 500.000 17.6%
Centro Internacional - Bavaria 700.000 800.000 14,3%
Centro Internacional 2 - Ecopetrol 500.000 580.000 16,0%
San Victorino 950.000 1.400.000 47 4%
Ricaurte 450.000 380.000 -15,6%
Paloquemao 450.000 450.000 0.0%

La Candelaria 170.000 220.000 29.4%
Nueva Santa Fe 150.000 170.000 13,3%
Av. Jiménez - Tramo 2 400.000 650.000 62.5%
Santa Fe - Samper Mendoza 220.000 240.000 9.1%

Santa Inés - San Bernardo 160.000 200.000 25.0%
Las Cruces - Santa Barbara 130.000 150.000 15,4%
Bosque lzquierdo - Macarena 430.000 500.000 16,3%
La Estanzuela 300.000 350.000 16.7%
El Progreso- Eduardo Santos 250.000 270.000 8,0%

El Listén - Ferrocarriles 160.000 170.000 6.3%

La Pepita - Voto Nacional 270.000 280.000 3.7%

Las Aguas 350.000 400.000 14,3%
Las Nieves Institucional 430.000 500.000 16,3%
Santa Isabel - Veraguas 280.000 300.000 7.1%

Teusaquillo 320.000 350.000 9,4%

La Merced 350.000 420.000 20,0%

Fuente: Levantamiento equipo consultor Oscar Borrero. Citado por DTS-PZC pag.58

Tabla 7: Impuesto predial recogido por UPZ en el 2005

UPZ IMPUESTO| AREA Im/Ha |% DE LA CIUDAD
Santa Isabel 1,885.1 126.84 |14,861,637 0.62%
Sagrado Corazon| 4.269.0 | 139.50 30,602,387 1.40%
La Macarena 4593 58.46 |7,856,574 0.15%
Las Nieves 4.687.1 115.43 40,605,155 1.54%
La Candelaria 1,197.0 142.89 | 8,376,933 0.39%
Las Cruces 371.1 67.83 | 5,470,323 0.12%
Lourdes 220.9 152.47 | 1,448,770 0.07%
Teusaquillo 3,026.8 | 104.59 (28,939,597 0.99%
La Sabana 6,219.7 306.90 (20,266,302 2.04%

Total PC 22,3359 |1,214.91|18,384,800 7.32%
Chico Lago 22,966 423 154,250,436 7.52%
Refugio 14,286 334 42,728,061 4.68%

Fuente: Levantamiento equipo consultor Oscar Borrero. Citado por DTS-PZC pag.59

Tabla 8: Resumen estratificacion segin poblacidn, afio 2005

ESTRATO [SANTAFE| % [MARTIRES| % |[CANDELARIA] % |[TEUSAQUILLO| % |TOTAL| %
No residenciall 1.349 1,3% 510 0.5% 980 3.6% 100 0.5% | 2.939 | 1.2%
1 2.408 2.2% 0 0,0% 0 0,0% 0 0,0% | 2.408 | 1,0%
2 72.689 |67,9% 5185 5,4% 18190 66,3% 0 0,0% [96.065]38,4%
3 26.213 124,5%| 85405 |89.4% 8280 30,2% 3540 17.7% [123.439 49,4%
4 3.393 3.2% 4441 4.6% 0 0.0% 15100 755%[22.934] 9.2%
5 992 0,9% 0 0.0% 0 0.0% 1260 6,3% | 2.252 | 0,9%
Total 107.044 ]100,0%| 95.541 ]100,0% 27.450 100,0%) 20.000 100,0%]250.038{100,0%)

Fuente: DAPD. Subdireccion de desarrollo social. Calculos de consultoria. Citado por DTS-PZC pag.38
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2.2. Problematica

El debilitamiento progresivo y acelerado de las condiciones de habitabilidad en el
barrio San Bernardo, incluye procesos de abandono de antiguos residentes y provoca
que dindmicas econdémicas importantes se desplacen hacia sectores urbanos mas
competitivos. El uso del suelo en el barrio cambia, apareciendo nuevas actividades
comerciales de tercer orden y algunas informales e ilegales, ademas de nuevas formas
residenciales como la vivienda compartida en arriendo o inquilinato improvisado, que
explotan su infraestructura hasta la saturaciéon. Estos procesos, desbordan sus
posibilidades de eficiencia funcional, que apoyados por la mixtura de usos, crean
impactos de tipo social, fisico, habitacional, ambiental, econ6mico, urbano y de calidad
de vida.

La cuestion es, los actuales instrumentos de planificacion urbana posibilitan a partir
de métodos o modelos, la renovacion de sectores del centro de Bogota como del barrio
San Bernardo?, y existen posibilidades de coordinacién de los diferentes actores para
su recuperacion?

2.3. Hipotesis

La hipdtesis que se plantea en esta investigacion, hace referencia al desarrollo de
planes parciales asociados a estrategias urbanas de renovacién, que apoyadas por la
Alcaldia Mayor de Bogota y la Empresa de Renovacién Urbana a través de
instrumentos estipulados en la legislacion colombiana, posibilitan la renovacion
urbana, a partir de la coordinacion de los actores involucrados como los residentes
actuales, el distrito y el sector privado. Desarrollo que ademas de ser rentable, genera
beneficios para todos, y contribuye con la recuperacién del barrio San Bernardo y de
la zona centro en general.

2.4. Objetivos

2.4.1. General

Describir y elaborar una estrategia de renovacion urbana, para la recuperacion del
barrio San Bernardo en Bogota.

2.4.2. Especificos

1. Explorar y descubrir los impactos generados por procesos historicos de
transformacion y el deterioro de las condiciones de habitabilidad en la zona
central de Bogota, y en especial del barrio San Bernardo

2. Disefiar y proponer las estrategias de renovacidn urbana para la recuperacion
del barrio San Bernardo

3. Proponer la gestion para un proyecto residencial como accién de las
estrategias de renovacion urbana
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2.5. Metodologia

2.5.1. Tipo de investigacion

La metodologia empleada para el desarrollo del trabajo es de caracter exploratorio y
descriptivo, la cual busca proponer una estrategia de renovacién urbana para la
recuperacion de sectores centrales de la ciudad de Bogota, especificamente para el
barrio San Bernardo.

2.5.2. Fuentes de investigacion y proceso metodoldgico

Con el propédsito de cumplir con el objetivo general a partir de los objetivos
especificos, el proceso metodolégico sera:

2.5.2.1. Explorar y descubrir los Principales Impactos generados por procesos
historicos de transformacion y el deterioro de las condiciones de
habitabilidad

Para conocer los impactos generados en el barrio San Bernardo, se tendra como base:
el andlisis de textos como el Documento Técnico de Soporte del PZC y Volver al Centro
de Rojas, Eduardo, un levantamiento catastral de deterioro fisico en sitio, y los datos
obtenidos a partir de la realizacién de entrevistas a un universo de 50 personas
residentes del barrio.

Inicialmente, basado en los textos mencionados anteriormente, se podra determinar
una lista de los posibles impactos presentes en el barrio, y en los diferentes ambitos
dentro de los que se encuentran clasificados.

Seguidamente, para la realizacion de las entrevista, se desarrollardn unos formatos
guia donde se expondran todos los posibles impactos determinados previamente, alli
los residentes del barrio podran clasificar cada uno de estos en valores de uno a tres,
considerando el tres como de mayor relevancia, y sefialando frente a cada uno de
estos la zona o las zonas especificas del barrio, donde se considera que se presentan.

A continuacion, se destinara una salida de campo, donde se hard un levantamiento
catastral de deterioro del barrio en general, segin el estado fisico de sus
construcciones, valorandolas de uno a tres, considerando el tres como de mayor
deterioro.

A partir de esta informacidn:

- Se definiran cuales son los principales impactos generados en el barrio, segiin
valoraciones cualitativas de sus residentes
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- Se Clasificaran dichos impactos, segiin el ambito en el que se encuentren, ya sea
social, fisico, habitacional, ambiental, econémico, urbano o de calidad de vida,
segln los textos previos.

- Serealizaran catastros para localizar las principales zonas de afectacién dentro
del barrio y sus grados de intensidad, a partir de georefernciaciones de
deterioro y valoraciones cualitativas de sus residentes.

Finalmente, al desarrollo de los distintos procedimientos mencionados anteriormente,
para lograr identificar los principales impactos generados en el barrio, se le estimara
un tiempo de tres semanas.

2.5.2.2. Disenar las estrategias de renovacion urbana para el desarrollo de nuevos
proyectos inmobiliarios

Las distintas estrategias de renovaciéon urbana para el barrio San Bernardo, se
delimitaran partir de: El Documento Técnico de Soporte (DTS), la Operacion
estratégica para la renovacion del centro de Bogota (Alcaldia Mayor-ERU), los textos
“10 mandamientos para el disefio urbano” (Tibbalds), “La habitabilidad” (Villagran) y
“Hacia un manifiesto del disefio urbano” (Jacobs), y el diagnéstico hecho previamente
del barrio.

Inicialmente, se revisaran: el diagnostico previo del barrio, el DTS_PZC, y el Plan Zonal
del Centro (PZC)(Cartografias diagnostico y Tratamientos urbanos); basado en el
analisis estos documentos y cartografias, se determinardn las principales
oportunidades y fortalezas del barrio.

Luego, apoyado en las oportunidades y fortalezas identificadas del barrio, La
operacion estratégica del centro de Bogotj, el diagndstico previo del barrio, y el texto
“10 mandamientos para el disefio urbano”, se definiran los criterios de disefio urbano,
y se organizaran dentro de un esquema o matriz guia.

Posteriormente, basado en las oportunidades y fortalezas identificadas del barrio, La
operacion estratégica del centro de Bogota, el diagndstico previo del barrio, y los
textos; “La habitabilidad” y “Hacia un manifiesto del disefio urbano”, se definiran los
requisitos fisicos para un medio ambiente sano y habitable, y se organizaran dentro de
un esquema o matriz guia.

Finalmente, al desarrollo de los distintos procedimientos mencionados anteriormente,

para lograr definir las distintas estrategias de renovacion urbana, se le estimara un
tiempo de tres semanas.
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2.5.2.3.  Proponer la gestion para un proyecto residencial como parte de una
estrategia de renovacion urbana

Para llevar a cabo el desarrollo de la gestion para un proyecto residencial, se deben
tener en cuenta: el diagnostico previo del barrio, las estrategias de renovacién urbana
definidas, el documento técnico de soporte (PZC), el Plan Zonal del Centro, el Plan de
ordenamiento territorial (POT), la Operacion estratégica para la renovacion del centro
de Bogota (Alcaldia Mayor-ERU), Cartografias del barrio, Documento de planificacion
para el centro de Bogota (ERU), estudios de mercado recientes (Camacol) y la leyes
388, 9, y 1508, referidas a la gestidon de actuaciones urbanas, dentro de la legislacion
colombiana.

Inicialmente, se tendra en cuenta: Diagnéstico previo del barrio, la normatividad
vigente segln el POT, y los tratamientos urbanos para actuaciones en el centro y su
prioridad de intervenciéon (PZC). A partir de estos documentos, se realizaran las
planimetrias de los estudios cualitativos y normativos del barrio, determinando las
areas mas convenientes de intervencion.

Con la definicion de dichas areas, y adicionalmente contemplando el diagnéstico
previo del barrio, las estrategias de renovacidon urbana definidas, la normatividad
vigente segln el POT (usos, edificacion, densidades), estudios de mercado recientes,
los delineamientos normativos y etapas de planeamiento para planes parciales
especificadas por el POT, se desarrollaran las planimetrias, modelados, cabidas,
cuadros de areas correspondientes al proyecto urbano o Plan Parcial.

Seguidamente, con el proyecto urbano definido, se analizaran los mecanismos de
gestiéon contemplados en la legislacion colombiana y las estrategias de gestion
desarrollados hasta el momento en colaboracién con la ERU, y en conjunto con las
estrategias de renovacion urbana definidas y la operacion estrategia del centro, se
esquematizara el modelo de gestion urbana, a partir del cual se desarrollara el ya
mencionado proyecto urbano o plan parcial.

Luego, teniendo en cuenta el modelo o estrategia de gestion disefiada previamente, se
hard una factibilidad econémica y financiera, con sus respectivos flujos de caja e
indicadores econémicos, segiin las particularidades de los diferentes mecanismos de
gestién, implementados en la formulacién de dicha estrategia.

A continuacidn, teniendo como referentes algunos proyectos de renovacién urbana a
partir de la vivienda desarrollados previamente en la ciudad de Bogota, como Parque
central Bavaria y Proyecto Nueva Santa Fe, se identificaran y esquematizaran, los
posibles impactos que el proyecto urbano propuesto pueda generar, y en base a estos
se planteara una plan de mitigacion.

Finalmente, a la ejecucion de los procedimientos mencionados anteriormente, para
lograr el planteamiento y desarrollo de la gestidn, para el proyecto residencial urbano
o plan parcial de renovacidn, se le estimara un tiempo de cinco semanas.
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2.5.3. Limitantes de investigacion

Algunas limitantes para el desarrollo de la investigacion tienen que ver con el
desarrollo de encuetas a los habitantes del barrio debido a su duracién y a algunas
dificultades de movilidad, por tanto su realizacién en terreno se hace a través de
terceros, para posteriormente organizar, tabular y concluir la informacion recopilada.
Otra limitante, tiene que ver con el alto grado de inseguridad que presenta el barrio
San Bernardo en la zona nor-oriental, lo que impide su ingreso, analisis fisico y
localizacion puntual de usos especificos para dicha zona, por tanto con respecto a
estas variables, se asumieron sus resultados, y otras fueron resueltas con la ayuda de
herramientas como Google Street View y Google Earth.

2.5.4. Resultados esperados

Las conclusiones que se obtienen de esta investigacion, seran en correlaciéon con la
realidad por la que estan pasando algunos sectores del centro de Bogota como el
barrio San Bernardo, y con las proyecciones que tiene la ciudad para estas zonas en
los préximos afios.

Por tanto, lo que se busca con la elaboracion de la propuesta de renovacién urbana es:
- Su presentacién ante la empresa de renovacion urbana en representacion del
distrito, para obtener la aprobaciéon de la primera etapa, y de esta manera
continuar con su desarrollo para posteriormente llegar a ser aprobada y

materializada.

- Aportar elementos y estrategias al desarrollo de proyectos inmobiliarios de
renovacion urbana en otras ciudades y paises, Chile en este caso.
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3. MARCO CONCEPTUAL

3.1. Tratamientos urbanos

Con el paso del tiempo y el desarrollo de la actividades urbanas especialmente en
zonas centrales, obras arquitectdnicas, urbanisticas, de infraestructura y de espacio
publico, son deterioraras, y por tanto requieren ser intervenidas. Para ello se

implementan tratamientos como:

1. Renovacidén urbana: segiin la empresa de renovaciéon de Bogota y la empresa de

desarrollo, se refiere a un proceso integral, que busca generar la permanente
adecuacidn de la estructura urbana segun las exigencias de las actividades de la
ciudad, creando mayor valor a partir de acciones de transformaciéon y
correccion del deterioro fisico, socioeconémico y ambiental, especialmente en
areas céntricas, para de esta manera lograr un mejor nivel de vida para sus
habitantes, mediante el aprovechamiento de la infraestructura existente y el
uso intensivo y eficiente del suelo. Resaltando que los beneficios del proceso,
se distribuyen de manera equitativa entre todos sus involucrados, dentro de
los que se encuentran: los actuales residentes, el distrito y el agente privado.1®

Teniendo en cuenta que las acciones de renovacion urbana buscan corregir el
deterioro fisico y socioeconémico principalmente, estas se ejecutan segun
Zapata, desde los ambitos fisico urbano y espacial social urbano, tal como se
muestra a continuacién:

a. Espacio fisico urbano: con proyectos de inversion que mejoren y
mantengan la infraestructura, a partir de acciones como: 17

o Remodelacién: se refiere a la modificacién de las estructuras actuales
para su reutilizacion, conservando o cambiando su uso. Puede implicar
readecuacion de servicios basicos, modificacion vial, provision de areas
verdes, espacio publico o equipamientos, redimensionamiento predial, y
todo lo que implique la mejora general del ambiente urbano.

o Rehabilitacién: se realiza sobre areas o estructuras recuperables, estas
son reparadas, reposicionadas, ampliadas o modernizadas segin sea
necesario, mejorando las condiciones de habitabilidad.

o Erradicacion: en esta accion se demuelen estructuras y se cambian los
usos de suelo debido a su inconveniencia, ya que estos pueden provocar
efectos de deterioro, de inseguridad fisica, de mala calidad
medioambiental, y la ocupacién indebida del espacio publico.

16 Elaboracion propia a partir de Funciones de la ERU, Empresa de renovacién urbana de Bogota,
Bogot3, 2014, y Glosario de acciones urbanisticas, Empresa de desarrollo urbano, Bogota, 2014
17 Elaboracioén propia a partir de Zapata, Mauricio, La Renovacién Urbana, México, 2011, Pag. 2-5.
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o Restauracién: se refiere a la rehabilitacién de estructuras o espacios
urbanos con gran valor histérico, para esto se realizan tratamientos
especializados para la restitucion de las condiciones originales, sin
realizar ningun tipo de modificacidn.

o Conservacion: se realiza para el mantenimiento de la ciudad en general,
se aplica sobre zonas, estructuras en buen estado, y en sectores de valor
histdrico con primeros sintomas de deterioro.

b. Espacio social urbano: con acciones que promueven la sostenibilidad,
integrando los aspectos social y econémico al proceso de transformacion y
enriquecimiento de la calidad de vida, promoviendo la mitigaciéon de
impactos en procesos de expulsién de poblacién, y de descontento en
general. Dentro de este tipo de acciones se encuentran:

o Saneamiento fisico legal: busca reparar impedimentos juridico-legales
que retrasan y dificultan la adecuaciéon y englobe de predios, para el
desarrollo de nuevos proyectos.

o Des hacinamiento progresivo / reasentamiento poblacional

o Promocioén socio-cultural: busca mantener la poblacién existente, y
desarrollar iniciativas que promuevan la interaccién y el mejoramiento
de las redes sociales entre sus habitante.

o Promocion de actividades econdmicas: busca apoyar las actividades
econdmicas presentes en el sector, asi como la implementacién de otras
nuevas, generando mayor numero de empleo.

2. Regeneracion urbana: segun (Couch 2005), se refiere a un proceso de
integracion de los aspectos fisicos, urbanos, ambientales, sociales y
econdmicos, a partir de los cuales se desarrollan intervenciones urbanas en
areas deterioradas, para mejorar la calidad de vida de su poblacién.!8 Este
tratamiento segiin (Medina 2009) se enfoca en:1°

o El “re-crecimiento” de la actividad econémica en los lugares donde se ha
visto disminuida potencialmente o desaparecido por completo.

o El restablecimiento de la funcién social areas que no se encuentren con
un funcionamiento adecuado

18 Elaboracién propia a partir de Couch, Fraser y Percy, The impacts of urban regeneration on local
housing markets, Inglaterra, 2005 Pag. 1-8.

19 Elaboracioén propia a partir de Fernando Campos-Medina, Regeneraciéon urbana en Chile y Cataluiia,
Espafia, 2009, Pag. 3-20.
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o Inclusiéon social donde la exclusion y la brecha social hallan tenido un
aumento desmido

o Restablecimiento del equilibrio ecoldgico en zonas donde este halla sido
perdido

Teniendo en cuenta el alto grado de obsolescencia arquitecténica y urbana, el
deterioro fisico en general, la inseguridad, las bajas condiciones medioambientales y
la ocupacién indebida del espacio publico presente en el barrio San Bernardo, es
pertinente implementar un tratamiento de renovacién urbana, ya que este permite la
demolicién de las estructuras actuales, asi como la modificacién predial y cambio de
uso, permitiendo el desarrollo de una intervencién que permita contribuir con la
recuperaciéon del barrio, anulando las causantes de deterioro y mejorando las
condiciones de habitabilidad de sus residentes.

3.2. Planeamiento estratégico

En orden de desarrollar un proceso de renovacién urbano efectivo, no solo es
suficiente con el desarrollo de un proyecto aislado, ya que este solo oculta el
problema, es necesario un planeamiento integral que ataque el deterioro urbano
desde distintos angulos, sus causas y factores que lo originan. Para ello es necesario
una estrategia integral que implique diferentes acciones urbanas, encuadradas no solo
en el ambito fisico, sino desde todos los ambitos necesarios para lograr su objetivo.

Para el caso de Bogota, La Alcaldia Mayor en cooperacién con la ERU%%,ha desarrollado
una operacién o planeamiento estratégico, con el objetivo de renovar, recuperar, y
fortalecer zonas deterioradas del centro de la ciudad, este se basa en la articulaciéon de
acciones urbanistico-ambientales, econdémicas, sociales y normativas (Ver Grafico 2). 21

Grafico 2: Area licenciada para el uso comercial en el la zona central

Acciones Urbanisticas |
y ambientales !

Acciones en lo
OPERACION Econémico

ESTRATEGICA DEL —

CENTRO DE BOGOTA

—> Acciones en lo Social

—» | Acciones en lo Normativo

Fuente: Operacion estratégica del centro de Bogot3, pag. 14

20 Empresa de Renovacién Urbana de Bogota, Bogota, 2014
21 Elaboracion propia a partir de Alcaldia Mayor de Bogota,Operacion Estratégica,Bogotd,2007Pag. 1-33
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Debido al enfoque en la renovacién urbana desde el punto de vista inmobiliario, se
trataran las acciones y actuaciones urbanisticas, y su proceso de gestion desde el
punto de vista institucional y proyectual, lo cual se explicara a continuacién:

3.2.1. Principios Urbanisticos

Las acciones urbanisticas propuestas por el PZC se encuentran inscritas dentro de
cuatro estrategias principales; habitacional, de habitat, promocion de servicios, y de
infraestructura, esta clasificacién se muestra en el cuadro siguiente:22

Tabla 9: Acciones Urbanisticas para la renovacion del Centro de Bogota

Vivienda nueva, rehulso de

Plan de accion de vivienda e . . .
edificaciones, mejoramiento

Estrategia

HABITACIONAL Disefio y desarrollo de

instrumentos financieros para
acceder a la vivienda

Mejoramiento de barrios,
reasentamiento, titulacion predial

Estrategia

HABITAT DIGNO Mejoramiento de barrios

Recuperacién, adecuacién y
mantenimiento de inmuebles

Estrategia Construccién de nuevos . -
. ) Nodos de articulacién del borde
PROMOCION DE equipamientos a escala urbana
SERVICIOS

Construcciéon de nuevos

. . Centros de barrio
equipamientos a escala local

Nodos articulados de transporte -
Infraestructura vial/movilidad Transmilenio, metro. Circuitos de
movilidad peatonal, parqueaderos

Estrategia
INFRAESTRUCTURA Redes de servicios

Plataforma de espacios verdes,

Espacio publico . -
aprovechamiento econdmico

Fuente: Operacion estratégica del centro de Bogot3, pag. 15 - 16

3.2.2. Actuaciones urbanisticas

Para la materializacion de las acciones mencionadas anteriormente, el Plan Zonal del
Centro desarrolla un instrumento de actuaciéon urbanistica denominada Plan Parcial,
el cual tiene como objetivo ademads de la planeacion territorial, la articulacion de los

22 Op. Cit N-21.P4gs. 1-33
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objetivos del POT?3 y en el caso del centro del mismo Plan Zonal, con los mecanismos
de gestion del suelo, concretdndolos en una propuesta que genere condiciones
urbanas de soporte, requeridas para la transformacién de espacios urbanos
existentes.?4

La figura del Plan Parcial (PP) que se propone para terrenos con tratamientos de
renovacioén urbana como en el caso del Barrio San Bernardo, hace referencia a la
intervencion de areas no inferiores a 1Ha, dicho plan se desarrolla a través de
unidades urbanisticas de actuacién (UAU), las cuales determinan areas mas pequefias
de planeacidn, facilitando la gestién del territorio.

La delimitacion del area comprendida dentro de un plan parcial se llevara a cabo a
partir de los criterios nombrados a continuacion:2>

- Coherencia con las estrategias y normativa generales en cuanto a uso y
ocupacion del suelo segin

- Busqueda de la superacion integral a problematicas del sector

- Desarrollo acorde con la morfologia del sector

- Factibilidad econdmica y financiera de las actuaciones urbanisticas que se
necesitan para la ejecucion

El Plan Parcial se compone por dos partes: 26

La primera parte hace referencia a la etapa de planeamiento; en esta etapa se da la
aprobacién del plan parcial, y consta de cuatro fases:

A. Fase preliminar: Estudio del problema

B. Diagnostico: Definicion del problema

C. Formulacién: Materializacion de un proyecto urbano segin normativa
especifica para Planes Parciales. Articulo 464. POT. y del el sector a intervenir.
Localidad, Barrio. POT.

D. Aprobacién

La segunda parte consta del desarrollo de la etapa de gestion; una vez aprobado el
plan parcial, en esta etapa se busca la ejecuciéon de su propuesta, a partir de
procedimientos estipulados en la operacion estratégica del centro, para asi formular
una estrategia de gestion urbana que lo haga factible, la cual sera explicada mas
adelante en el subcapitulo proceso de gestion para actuaciones urbanas de
renovacion.

23 POT - Plan de Ordenamiento Territorial, Decreto No. 364, Bogota, 2013

24 Elaboracion propia a partir de Decreto No. 364 Plan de Ordenamiento territorial, Plan Parcial,
Bogot3, 2013, Pag. 393

25 Elaboracion propia a partir de Decreto No. 364 POT Articulo 464 Planes Parciales, Bogota, 2013,
Pags. 393-399

26 Ibid. Pags. 393-399
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3.2.3. Estrategias de disefio e implantacion para actuaciones urbanas

3.2.3.1.  Criterios para el disefio urbano y medioambiental

Con el objetivo de delimitar una linea base para el desarrollo nuevas actuaciones
urbanas en el centro de Bogotd, se parte de los textos de Francis Tibbalds, “10
mandamientos para el disefio urbano”, y “una teoria para la buena forma de la ciudad”
de Kevin Lynch, en los cuales se identifican algunos criterios de disefio urbano y
medioambiental, los cuales se ilustran a continuacion:

Basado en el texto de Francis Tibbalds:

me a0 o

g.
h.
i.
j.

Considerar lugares primero que las edificaciones

Respetar el contexto existente

Promover la mezcla de usos

Desarrollar disefios a escala humana

Promover la libertad de recorrer el proyecto y sus alrededores
Suplir todos los sectores de la comunidad, teniendo en cuenta la opinién de sus
residentes

Definir un medio ambiente reconocible, legible y comprensible
Estructurar para el fin ultimo y para adaptarse

Evitar cambios a gran escala en un mismo tiempo

Promover la trama y placer visual en el medio ambiente construido

Basado en el texto de Kevin Lynch:

a.

Vitalidad

Apoyo que la forma de los lugares brinda a las funciones del ser humano, sus
requerimientos bioldgicos y sus capacidades

Sentido

Nivel de claridad con que el usuario perciba y estructure los lugares, con
respecto al tiempo y al espacio.

Ajuste

Nivel de adecuacién en cuanto a forma y capacidad de los espacios, al patrén de
comportamiento de los humanos, que se de o se intente dar dentro de ellos.
Acceso

Disposicion de acceder a otras actividades, personas, recursos, servicios,
informacion o lugares, incluyendo la suma y la variedad de los elementos que
se pueden alcanzar

Control

Nivel de administraciéon en el acceso a los espacios y las actividades que en
ellos se desarrollan, por parte de los usuarios que los utilizan, trabajan o viven
en ellos

Teniendo en cuenta los criterios mencionados anteriormente, asi como algunas de las
problematicas del centro identificadas previamente en los antecedentes, se definen
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unos criterios de disefio, los cuales se enmarcan dentro de los seis campos
fundamentales que componen el proceso del disefio urbano y medioambiental, los
cuales son: formal, perceptual, social, visual, funcional y temporal; dicha clasificacion,
se muestra en el grafico a continuacion:

Grafico 3: Criterios para el disefio urbano y medioambiental

- Disefiar lugares antes que edificios
- Adecuar el proyecto al contexto existente y articularlo

- Disefiar lugares que apoyen las funciones del ser humano, sus

F
R requerimientos bioldgicos y sus capacidades (vitalidad)
- Adecuar la forma y capacidad de los espacios, al patrén de
comportamiento de los humanos (ajuste)
- Incentivar la libertad de caminar el proyecto
PERCEPTUAL Evitar cambios a gran escala en un mismo tiempo

- Disenar lugares que el usuario perciba y estructure con claridad
en el tiempo y el espacio (Sentido)
- Promover el intercambio sociocultural
SOCIAL - Suplir la necesidades de los habitantes de un sector especifico a
partir de sus opiniones
- Disefiar a escala humana
- Disefiar un medio ambiente legible
- Promover la trama y placer visual en el medio ambiente
construido
- Articular los espacios y sus usos segun su caracter, y accesibilidad
a los mismos por distintas personas, ya sean usuarios,
trabajadores o residentes (control)
- Posibilitar el acceso a otras personas, actividades, recurso,
servicios, lugares, inlcuidos en |a variedad de elementos que
puedan ser alcanzados (acceso)
TEMPORAL - Promover la sostenibilidad en el tiempo

VISUAL

FUNCIONAL

CRITEROS PARA EL DISENO URBANO Y MEDIOAMBIENTAL

Fuente: Elaboracidén propia

Para llevar a cabo un satisfactorio desarrollo de dicho proceso de disefio, se tienen en
cuenta unos “metacriterios” o principios fundamentales, identificados en el texto “una
teoria para la buena forma de la ciudad” de Kevin Lynch, los cuales se muestran a
continuacién:

1. Eficacia:
Hace énfasis en coherente costo de creaciéon y mantenimiento de los lugares

que se plantean, segtn lo definido en sus exigencias

2. Justicia:
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Hace referencia a al medio por el cual, se desarrolla un justa distribucién de los
beneficios medioambientales

3.2.3.2.  Regquisitos fisicos para un medio ambiente urbano sano y habitable

La identificacion de los requisitos fisicos para el disefio de un medio ambiente urbano
sano y habitable, se lleva a cabo, teniendo en cuenta los textos “hacia un manifiesto del
disefio urbano” de Jacobs, “a+t: Density New Collective Housing” de Monique Ruzicka-
Rossier, y “ La habitabilidad” de José Villagran, a partir de los cuales se infiere una lista
de requisitos, los cuales se muestran mas adelante.

Fundamentado en el texto de Jacobs, se infieren siete metas esenciales, a partir de las
cuales se logra un adecuado medioambiente urbano, y estas son:

a. Habitabilidad
Cada persona de poder vivir y desarrollarse en la ciudad, con una comodidad
relativa

b. Identidad y control
Cada persona debe tener un sentido de pertenencia de un porcién del medio
ambiente que lo rodea, individual y colectivamente, ya sea que este le
pertenezca o no

c. Acceso a la oportunidades, a la imaginacion y a la alegria
La ciudad de ser un lugar disefiado, para que las persona encuentren un lugar
donde puedan salir de la rutina, tener experiencias nueva y tener diversion.

d. Autenticidad y significado
la disposicion basica, las funciones, las instituciones publicas y las
oportunidades ofrecidas por la ciudad, deben poder ser entendidas facilmente
por sus habitantes

e. Vida comunitaria y publica
La ciudades deben poder ser incentivadoras de la participacion de sus
ciudadanos en la vida publica y comunal que en esta se desarrolla

f. Independencia urbana
Cada dia las ciudades deben estar mas cerca de su independencia, tanto
econdmica como en la utilizaciéon de la energias y de aquellos recursos de
caracter escaso.

g. Un medio ambiente para todos
Calidad medioambiental accesible para todo los habitantes de la ciudad, dando
derecho a cada uno, a un nivel minimo de identidad, habitabilidad ambiental,
control y oportunidades

Para cumplir con la metas planteadas anteriormente, las cuales tienen como objetivo
lograr un sano y habitable medio ambiente urbano, se precisan teniendo en cuenta los
textos de Jacobs, Ruzicka-Rossier, y Villagran, unos requisitos fisicos, los cuales a su
vez tienen en cuenta algunas de las problematicas del centro identificadas
previamente en los antecedentes. Dichos requisitos, se organizan y clasifican de la
siguiente manera:
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Grafico 4: Requisitos fisicos para un medio ambiente sano y habitable

Barrio, calle y plazas habitable

Desarrollo minimo de la densidad residencial e intensidad en el
uso del suelo

Integracién de actividades con una proximidad razonable;
residencia, trabajo, comercio, hotel i
Ambiente urbano construido y definido por el espacio publico,
en forma especial, por sus edificios

Bastantes edificios, separados, distintos y diversos, relacionados a
través de complejas relaciones

Integracidén con |a vegetacion

Uso minimo del automdvil, perimetral o bajo superficie
Flexibilidad y diversidad en el disefio y adecuacidn de las distintas
edificaciones

Los distintos lugares que conforman la unidad deben estar
asistidos

HABITABLE

Localizacién con respecto la ciudad, y a sitios de interés como
aeropuerto, centros econdmicos, financieros, culturales, servicios,
y recreacion

Entorno agradable, donde se de prioridad al contacto con la
vegetacion

Dotaciones minimas; servicios bdsicos (agua, luz, alcantarillado
publico)

CRITEROS PARA UN MEDIO AMBIENTE URBANO

SANO

Fuente: Elaboracion propia

3.2.4. Proceso de gestion para actuaciones urbanas de renovacion

El desarrollo acertado del proceso de gestion para actuaciones de renovaciéon urbana
o Planes Parciales, depende de la correcta articulacién de las acciones para la gestion
urbana, las cuales se encuentran estipuladas por la operacion estratégica del centro.?”

Dichas acciones, se enmarcan dentro de dos ambitos de accién, uno de tipo
institucional y otro tipo proyectual, asi como se representa en el cuadro a
continuacién:28

27 Op. Cit N-21. Pags. 1-33
28 [bid. Pags. 1-33
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Tabla 10: Gestion para Actuaciones de Renovacion Urbana

1. Coordinacidn en la intervencion de las instituciones:

GESTION INSTITUCIONAL garantiza un coherente desarrollo del territorio

2. Programando las inversiones: segun prioridad y momento
de realizacion

3. Respetando: premisas, principios rectores y criterios de
ordenamiento

4. Promoviendo Iniciativas publicas y privadas: en
cumplimiento con lo establecido para la operacién

GESTION PROYECTUAL

5. Promoviendo distintas alternativas habitacionales:
incluyendo actuales residentes como nuevos ciudadanos,
permitiendo la inclusién de poblacidn de todos los niveles de
ingresos.

Fuente: Operacidn estratégica del centro de Bogota, Pag. 20

El desarrollo de todo planteamiento para la gestion de una actuacién urbana de
renovacion, debe ser efectuado con el acompafnamiento de la Empresa de Renovacion
Urbana (ERU), ya que esta es la encargada de coordinar con las distintas instituciones
(Ver graficas 3 y 4)2°, para la aprobacion del mismo.

Grafico 5: Coordinacion Institucional

Desarrollo econémico, Movilidad Habitat Pl i6 Cultura, recreacién Gobierno,
industria y turismo ovilda ERU aneacion y deporte alcaldias locales
} 4 | { ‘ I
i COMISION INTERSECCIONAL i
t t t t t t
Gelsn.én Educacién Hacienda Salud Integr:.-mén Ambiente
publica social
Fuente: Operacidn estratégica del centro de Bogota, Pag. 22
Grafico 6: Coordinacion Institucional
M ion U
COMISION 230 DRAIACIN LSNe Consejos Locales de
Gobierno
INTERSECCIONAL DE Mesa operacidn aeropuerto
OPERACIONES - Alcaldia de Mértires
Mesa operacién norte - Alcaldia de Santa Fe
- Alcaldia Candelaria
- Alcaldia Teusaquillo
Mesa operacion anillo de innovacién

Fuente: Operacidn estratégica del centro de Bogota, Pag. 23

29 Op. Cit N-21. Pag. 22
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Una vez coordinado el canal de comunicacion distrito-promotor, previo al inicio del
desarrollo de la gestidn para el plan parcial, ademas de tener en cuenta los criterios de
ordenamiento territorial (usos-tratamientos PZC), se definen las zonas especificas de
intervencidn prioritaria dentro del sector, drea o barrio a tratar, ya que esto influira
de manera significativa en el delimitando de las pautas para la programacién de las
inversiones, sean distritales o privadas.3?

En la actualidad, se encuentran en proceso de ejecucion Planes Parciales como los de
Estacion Central, San Victorino y Eje Comuneros, mientras que otros sectores como
San Bernardo y Alameda, se encuentran en espera de propuestas para 2014 y 2015.

Imagen 7: Zonas Prioritarias de Desarrollo segtin la ERU
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Fuente: Empresa de Renovacién Urbana de Bogota. Bogota 2014

Finalmente, este proceso de gestion ademas de promover iniciativas publicas y
privadas, debe tener en cuenta distintas alternativas habitacionales que permitan la
inclusion de la poblacién actual y de nuevos residentes, lo cual sera explicado mas
adelante en el subcapitulo referido a las estrategias de gestién para actuaciones
urbanas.3!

30 Empresa de Renovacion Urbana deBogotd, Portafolio de Proyectos. En linea www.eru.gov.co.
31 Op. Cit N-21. Pags. 1-33
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3.3. Modelo de gestidn urbanistico Colombiano

El modelo de gestion urbano en Colombia, se desarrolla a partir de unos instrumentos
estipulados en la legislacion, que permiten enlazar los planes parciales de renovacion
urbana, a unas estrategias de gestion especificas para dichos planes o actuaciones, las
cuales se desarrollan y coordinan a través de la ERU. Dichos instrumentos y
estrategias de gestion se muestra a continuacion:

3.3.1. Instrumentos de gestion

La gestion de planes parciales es facilitada debido a que en la legislacién colombiana
existen instrumentos trazados para su desarrollo, pero su viabilidad dependera su
adecuada articulacion.

En esta parte se desarrollan procesos de fiscalizacién y ejecucion de las actuaciones
urbanisticas, luego es en este punto donde se implementan los cambios en la
propiedad privada. Es importante resaltar que el desarrollo de este procedimiento,
puede realizarse, debido a que estas herramientas se basan en los derechos y
obligaciones de los propietarios legitimos del suelo, involucrados en el desarrollo de
propuestas de renovacion.

Dichos instrumentos se encuentran clasificados en mecanismos de gestiéon para
planes parciales, métodos de evaluacién financiera de obras de urbanizacién, y
asociaciones Publico - Privadas, los cuales seran explicados a continuacién:32

1. Mecanismos de gestion para planes parciales

Como se indicaba antes, el propietario del suelo tiene obligaciones y derechos
dentro del principio de funcién ecoldgica y social de la propiedad, por tanto en el
caso de renovacién urbana, los propietarios deberan aportar el terreno que se
necesite para el desarrollo de los planes de renovacion, mientras que los gestores
deberan asumir los costos de urbanizacién y construcciéon. Dicho proceso se
desarrolla a partir de los siguientes mecanismos:

a. Integracién inmobiliaria

Permite la creacion de terrenos aptos para el desarrollo, a partir de la unién de
predios de menor tamafio. En el caso de la renovacién urbana, hablamos de areas
ya desarrolladas, en este caso lo que se busca es englobar distintos predios, para
posteriormente subdividirlos y desarrollarlos de una mejor manera. Se utiliza la
enajenacion de predios, ya que son zonas clasificadas para nuevos desarrollos
urbanos.33

32 Régimen legal de Bogot3, Nivel Nacional, Ley 388 de 1997
33 Ibid. Inciso 3
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Segun la ley 388 de 1997, para determinar el valor inicial de los inmuebles se
acudira al Instituto Geografico Agustin Codazzi, o la entidad encargada por el
mismo para su avalto. De igual manera se fijara el precio de los nuevos inmuebles
del proyecto de renovacién, ya que el pago o de indemnizacién debido a la
expropiacion del inmueble inicial y de sus utilidades o participantes, se hara con
los terrenos no incluidos en la subdivisién, o con inmuebles construidos en el
nuevo desarrollo.

b. Cooperacién entre participes

Hace referencia a la no necesidad de un englobe predial, debido a que para el
desarrollo de una determinada unidad de actuaciéon urbana, el total de sus
propietarios esta de acuerdo en la distribucién equitativa de las cargas y
beneficios del nuevo desarrollo urbano. Este instrumento puede ser utilizado
cuando se da un acuerdo entre la cesion de los terrenos y el financiamiento de
obras de urbanizacién por parte de los gestores, lo cual debe estar acorde al
planeamiento del plan parcial y debera ser aprobado por la empresa de planeacién
urbana.34

Las cargas y beneficios podran ser repartidas a través de compensaciones
monetarias, intensidades de uso proporcionales a las cesiones, y participaciones
en las cargas restantes o mediante transferencia de derechos de desarrollo y
construccion, con el fin de garantizar una distribucién justa; esto debe estar
estipulado en el plan parcial.

Para efectuar el desarrollo de este instrumento, se debe conformar una entidad
gestora por parte de los duefios del suelo, que de garantia del desarrollo de la
unidad urbanistica de actuacion (UAU).3>

c. Delimitacion de unidades de actuacion urbanas (UAU)

Es un area que se encuentra conformada por uno o varios inmuebles, y que a su
vez es la subdivision del plan parcial en areas de intervenciéon mas pequefias. Su
desarrollo se hace como una unidad de planeamiento completa, con el objetivo
cumplir con las normas urbanisticas del POT y PZC, racionalizar la utilizacién del
suelo y favorecer la distribucién de cargar y beneficios.3¢

Para delimitar una UAU, se debe tener primero un area suficiente acorde al
desarrollo del plan parcial, con sus respectivos estudios econdmicos, financieros,
técnicos y sociales que arrojen resultados positivos tanto para el sector publico
como el privado.

Cuando la UAU requiera de una nueva distribucién predial para conveniencia de su
desarrollo y distribucién de cargas y beneficios, se utilizara el instrumento de

34 Op. Cit N-32.
35 Ibid.
36 Ibid.
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integracion inmobiliaria, en el caso de renovacién urbana. Una vez aprobado, se
hace la escritura publica donde se mencionan los participes y sus respectivos
inmuebles aportados en la actuacién. Seguidamente, se describiran las cesiones
urbanisticas gratuitas y el nuevo loteo segin lo planteado en el plan parcial, para
finalmente indicar las respectivas restituciones a los duefios, segliin el valor del
aporte de los predios iniciales.

Los nuevos lotes estan sujetos a la aplicaciéon de las nuevas cargas y costos de
urbanizacion segun lo estipulado por el plan parcial. Al ser finalizadas las obras de
urbanizacion, la construccién de las edificaciones podran realizarse por parte de
los propietarios o de terceros, teniendo en cuenta la previa obtencion de la licencia
para su construccion.

d. Enajenacién voluntaria

Se da en los casos en que el propietario esta de acuerdo con la oferta de compra.
Comprende las siguientes etapas: elaboraciéon de oferta de compra, Notificacion
personal, inscripciéon de oferta en el folio, termino de aceptacion o rechazo,
aceptacion y elaboracion de la promesa de compraventa, tramitacion de pagos y
entrega de predios, y finalmente la escrituracién de la venta ante notaria.3”

e. Enajenacion forzosa

Se utiliza cuando lo bienes inmuebles incumplen su funcién social de la propiedad,
la cual se define en las declaratorias de desarrollo o construccién prioritarias,
realizadas por la administraciéon correspondiente. En dado caso la alcaldia
correspondiente puede usar esta figura juridica, de tal manera que el inmueble
puede ser vendido en subasta publica.

f. Expropiacion por via administrativa

Este instrumento juridico, se utiliza para la expropiaciones de bienes inmuebles
cuando la autoridad administrativa determina que la adquisicion de dichos
inmuebles se encuentra en condiciones prioritarias, ya que han sido clasificados
como de utilidad publica o de interés social. Este instrumento se utiliza de igual
manera cuando el inmueble incumplen su funcién social de la propiedad, por tanto
podria adquirirse por medio de subasta publica.38

g. Derecho de preferencia y bancos de tierras

Se refiere al derecho que tiene los propietarios de enajenar sus inmuebles por
voluntad propia, ofreciéndolos a los bancos de tierra, creandose asi un reserva de
tierras para el desarrollo de futuros proyectos. Este derecho podra ser ejercido
siempre y cuando el predio se encuentre dentro del area de desarrollo de un plan
parcial aprobado o a futuro.3®

37 Op. Cit N-32.
38 Ibid.
39 Ibid.
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h. Reparto de cargas y beneficios

Aqui se define el reparto equitativo de los costos de actuacién equitativos segun el
area del inmueble u otro tipo de bien aportado por el propietarios. Dicho
procedimiento consta de seis pasos:#0

- Estimacion de las cargas a repartir

- Estimacion de los beneficios a repartir

- Distribucién de los costos y beneficios involucrados en la actuacién urbana

- Balance de la actuacién urbana: equidad distributiva de costos y beneficios

- Adquisicién de garantias para la igualdad en el reparto de cargas y beneficios
- Compensacion para lograr la equidad en el reparto de cargas y beneficios

2. Métodos de evaluacion financiera para obras de urbanizacion

a. Cesiones urbanisticas gratuitas

Se denominan areas de cesion obligatoria gratuitas segun la ley 9 de 1989, a los
inmuebles publicos y elementos de arquitectura naturales de los privados, que
tienen como objetivo el uso y satisfaccion de necesidades colectivas. Por tanto se
refiere a areas peatonales, de circulacion, aislamientos de las edificaciones, zonas
verdes, parques, plazas, amueblamiento urbanos, entre otros. 41

Estas sesiones urbanisticas constituyen una contraprestaciéon por parte de los
propietarios de los inmuebles, por plusvalias que se generan por distintas
actuaciones urbanisticas desarrolladas por el municipio. Dichas sesiones se
incorporan al patrimonio nacional como contribucidn a la integracion del espacio
publico, pero sus cargas recaen sobre los propietarios.4?

b. Participacién en Plusvalia

Se define plusvalia como el incremento en el valor de la tierra o de un bien
inmueble, gracias a el desarrollo de actuaciones urbanisticas y obras publicas
ejecutadas por los municipios. Por tal motivo la participacion en plusvalia es una
forma de tributacién obligatoria, donde una parte del beneficio obtenido por la
valorizacién del suelo o del inmueble se trasladada al municipio para que este sea
invertido en el bienestar de la comunidad.*3

Algunas actuaciones que generan plusvalias con:

- Cambio del suelo, rural a urbano o de expansiéon

- Modificacidn en las zonificaciones o usos del suelo

- Cambios en indices constructivos o de ocupacion

- Con el desarrollo de vias publicas o macro proyectos incluidos en el POT o PZC

40 Op. Cit N-32.

41 Régimen legal de Bogot4, Nivel nacional, Ley 9 de 1989
42 [bid.

** Régimen legal, Decreto Distrital 352 de 2008.
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Para calcular el valor de la plusvalia se realizan dos avaltos, uno a los terrenos o
inmuebles iniciales y otro a los finales, la diferencia entre los dos define el monto
de en el incremento del valor, finalmente se aplica una tarifa de participaciéon
correspondiente al 50% para definir el total a pagar.

3. Asociaciones Publico - Privadas

Se trata de un esquema de gestién creado por la ley 1508 de 2012, en el cual, el
organismo publico busca la asociacion con el privado bajo un objetivo en comun, el
cual busca generar vivienda digna y recuperar o mejorar la infraestructura urbana
existente.#* Bajo este esquema, el privado aporta conocimientos, experiencia,
equipos, tecnologias entre otros, y los riesgos se distribuyen entre el ambos
sectores.

En este mecanismo de asociaciéon es una herramienta a largo plazo, la cual
involucra dentro de su contrato, la retencién y transferencia de cargas entre las
dos partes y las metodologias de pagos, segun disponibilidad y nivel de servicio
provisto.

Lo que se busca es involucrar inversionistas institucionales por medio de fondos
de capital privado, que despeiien el gestionamiento y desarrollo de proyectos, a
través de su conocimiento y experiencia en las diferentes ciencias como la
ingenieria, el disefio y la construccion.

La forma de aplicacion de estos esquemas, consiste en los siguientes pasos:*>

- Identificacién de la necesidad de infraestructura y servicios asociados

- Priorizacidén de proyectos segin necesidad y definicién de su alcance

- Establecer los indicadores por los cuales el privado obtendra su remuneracion

- Definir la distribucion de riesgos en cada etapa de desarrollo del proyecto para
el inversionista privado

- Entrega de aportes monetarios si son requeridos

- Tramitacién de proyectos y recursos necesarios ante entidades estatales
correspondientes

- Adjudicacién y monitoreo de los contratos

Este es un mecanismo que no se esta explotando al maximo, el estado carece de
todos los recursos para satisfacer todas las necesidades de los territorios, sin
embargo estas formas de financiaciéon no hace solo posibles el desarrollo de
proyectos urbanos y de infraestructura, si no que puede ser aplicado a proyectos
de vivienda.

44 Régimen legal de Bogot4, Nivel Nacional, Ley 1508 de 2012
45 [bid.
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Para el caso de la vivienda, este mecanismo a su vez determina la factibilidad de
inversion, dando cabida para la construccién de nuevos proyectos y renovacion de
espacios publicos. El desarrollo de estos proyectos crea una atractiva posibilidad
de renovacion urbana, ya que estos incluyen la ejecucion de hospitales, bibliotecas,
colegios, entre otros, dado que estos hacen parte de los instrumentos
fundamentales de las politicas actuales de vivienda.#6

Para la aplicacion de las APP a proyectos de vivienda se crea una nueva entidad
gestora en la cadena de construccién denominada “Facility Manager”, 1a cual tiene
a cargo la gestién del proyecto, asi como la operacién y mantencion de la
infraestructura durante su etapa productiva; prestando un servicio de calidad y
rentabilizando al inversionista, dando asi cabida a inversionistas privados en la
construccion de edificaciones.*”

3.3.2. Estrategias de gestion para actuaciones urbanas

Unas vez comprendido el funcionamiento de dichos instrumentos, se pueden describir
dos tipos de estrategias para la gestion de las actuaciones de renovacion urbana (PP),
las cuales hasta ahora se encuentran coordinadas por la empresa de renovacion
urbana (ERU), la cual asume el papel de “Facility Manager”. Estas estrategias se
explicaran a continuacion:

1. Distrito como Inversionista

La primera estrategia de gestion recae sobre la entidad publica distrital (ERU), la
cual se hara cargo de la gestion del suelo, es decir se encargara de la adquisicion de
los predios, la adecuacién del suelo , y el desarrollo del espacio publico, para
finalmente vender las nuevas supermanzanas a gestores y constructores de
caracter privado, asumiendo asi el papel de inversionista. 48

Esta estrategia consiste en la conformaciéon de una asociacién Publico - Privada
(APP), a partir del reparto de cargas y beneficios, en la cual se parte de la
conformacién de un patrimonio auténomo, por medio de un contrato fiduciario de
administracion, dicho patrimonio estara conformado por el total de los predios. Ya
que el distrito es el encargado de proveer los recursos para su adquisicién, sera él,
el beneficiario primario de los derechos de los predios, sin embargo, se da la
opcién a que los propietarios iniciales aporten sus predios, convirtiéndolos
también, en beneficiarios del patrimonio auténomo. En este caso el total de los
beneficios del patrimonio se distribuiran equitativamente segtin lo aportado, entre
el distrito y los propietarios iniciales de los predios.*?

46 Op. Cit N-44.

47 Ibid.

“8 Elaboracion propia a partir de Henao, Ana, Estrategia de intervencion para un area deteriorada en la
ciudad de bogota, Universidad Javeriana, Bogota, 2004, Pags. 173-177

49 Ibid.
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La entidad gestora, en este caso la Empresa de renovaciéon Urbana, cumple la
funcién de movilizaciéon entre los diferentes beneficiarios y acreedores de los
derechos y obligaciones (Cargas y beneficios) del desarrollo en general.

Grafico 7: Estrategia de Gestion Primera Parte, Distrito como Inversionista
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Fuente: Estrategia para un area deteriorada en la ciudad de Bogota,Pag.175

Finalmente, se recurre al vinculamiento de un gestor o constructor privado por
unidad de accion al patrimonio auténomo, ya que este es el encargado de aportar
los recursos necesarios para el desarrollo de los procesos de urbanismo y
construccion.

Por tanto la Empresa de Renovacién Urbana (ERU), siendo la encargada del
proceso de gestidn, le corresponde realizar las siguientes actividades:>°

a. Adquisicion del total de los predios requeridos

Este proceso se llevara a cabo a través de la implementacién de instrumentos de
gestion como enajenacion (voluntaria o forzosa), expropiacion, y cooperacion
entre participes. Dejando abierta la posibilidad para los duefios de predios donde
se desarrollaran futuros proyectos, de ejercer su derecho de ofrecer sus predios
voluntariamente a los bancos de tierras.

50 Elaboracién propia a partir de entrevista, Especialista en Administracién y Gerencia, Miguel Angel
Bautista Baquero, Pontificia Universidad Javeriana, Bogota, 2014
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b. Realizar el englobe de los predios segin la propuesta urbanistica (PP)

En caso de ser necesario se implementa el instrumento de Integracion
Inmobiliaria, para lograr el area necesaria para el desarrollo de cada Unidad de
Actuacion Urbana.

c. Demoler las construcciones iniciales

El proceso de demolicién de la estructuras existentes en los predios donde se
llevara a cabo el desarrollo urbano, se gestiona y financia con recursos del
distrito.

d. Ejecutar las obras de urbanismo correspondientes

La gestion y ejecucion de las obras urbanisticas necesarias, esta a cargo del
distrito, pero su financiamiento es de caracter privado, ya que este es aportado
por un constructor o promotor inmobiliario para cada Unidad de Actuacién
Urbanistica, segiin lo acordado en el reparto de cargas y beneficios.

e. Promover la normatividad vigente

Contemplar la normatividad propia para cada UAU, segln lo estipulado en cuanto
a densidad, construcciéon y uso para el sector por el Plan Zonal del Centro (PZC) Y
el Plan de Ordenamiento Territorial (POT).

f. Realizar la venta de los lotes urbanizados a gestores o constructores del sector
privado para su desarrollo

La venta de la totalidad de los nuevos lotes destinados para el Plan Parcial, se

realiza a través de las distintas Unidades de Actuacién urbanistica.

g. Seguimiento y aprobacion del proyecto inmobiliario

Los agentes privados, son los encargado del desarrollo del proyecto inmobiliario
de cada unidad de actuaciéon urbana (UAU), y teniendo en cuenta las cesiones
urbanisticas gratuitas y las Plusvalias generadas, realizan su factibilidad y
evaluacion financiera; el distrito debe estar informado del desarrollo de este
proceso, ya que este sera en encargado de su aprobaciéon. Una ves aceptado, el
agente privado debe cancelar lo correspondiente a las plusvalias, para poder
tramitar la licencia de construccion y finalmente ejecutar el proyecto.
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Grafico 8: Estrategia de Gestion Segunda Parte, Distrito como Inversionista
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Fuente: Elaboracidn propia a partir de Estrategia para un area deteriorada en la ciudad de Bogota

Como resultado de esta estrategia, se tienen instrumentos de gestion para el
planteamiento de la propuesta urbana e inmobiliaria como: unidades de actuacion
urbanistica, integracidon inmobiliaria, cooperacién entre participes y reparto de
cargas y beneficios. Del mismo modo, para la evaluacion financiera de las obras de
urbanizacion se tienen: participacion en plusvalias y cesiones urbanisticas
gratuitas, todo a su ves basado de la reparticiéon de cargas y beneficios definida
previamente.

Su producto, estara basado en la coordinacion de los siguientes actores: El distrito
(Empresa de Renovacién Urbana), promotores y constructores, y los propietarios
del suelo.

Para lograr desarrollar exitosamente esta estrategia, se debe contar con el apoyo
de la administraciéon distrital, despefiando funciones de gestién y ejecucion,
ademas de funciones de emprendimiento, fundamentadas en un consenso social y
politico, para lograr una union solida entre cada uno de los actores que hacen
parte de este proceso.

2. Distrito como Facilitador

La segunda estrategia de gestion es coordinada por la entidad publica distrital
(ERU), la cual en este caso actia como facilitador, ya que proporciona los
instrumentos de gestidn necesarios, para que el desarrollo de la actuacién urbana
se realice por el sector privado.>!

51 Qp. Cit N-48.
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Esta estrategia se basa en el modelo de distribucion de cargas y beneficios, en el
cual se conforma un patrimonio auténomo, sujeto a su vez a un contrato fiduciario
de administracién. Dicho patrimonio esta compuesto por el total de los predios a
intervenir, y el beneficiario primario de sus derechos sera el privado, ya que este
proporcionara los recursos.

La compra de los predios, se lleva a cabo a través del instrumento gestion
denominado Integracién inmobiliaria, proporcionado por la ERU, el cual consta de
la enajenacién o expropiacion para la adquisicién de predios, y posteriormente su
englobe, no obstante los propietarios tendran la opcién de aportar su propiedad,
convirtiéndose también en beneficiarios del patrimonio auténomo. En esta
situacion, los beneficios del patrimonio auténomo se reparten equitativamente
segun lo aportado, entre el privado y los propietarios.>2

Grafico 9: Estrategia de Gestion Distrito como Facilitador
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Fuente: Estrategia para un area deteriorada en la ciudad de Bogota, Interpretacion.Pag.177

En este modelo de gestion, el agente privado cumple con las funciones de:>3

a. Adquisicion del total de los predios requeridos

Este proceso se lleva a cabo a por medio de instrumentos de gestion facilitados por
la ERU como: enajenaciéon y expropiacion, ademdas de la posibilidad de la
cooperacion entre participes. Al mismo tiempo, se deja la oportunidad para que
propietarios que deseen enajenar en el futuro, sedan su predio a los bancos de
tierras.

52 Op. Cit N-48.
53 Op. Cit N-50.
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b. Realizar el englobe de los predios segtn la propuesta urbanistica (PP)
Para el engobe de los predios o manzanas, la ERU facilita el instrumento de gestion
llamado Integracion Inmobiliaria.

c. Demoler las construcciones iniciales
La demolicién de la estructuras existentes en los predios donde se llevara a cabo el
desarrollo urbano, se gestiona y financia con recursos del Privado.

d. Coordinar las obras de urbanismo correspondientes
La gestion, ejecucion y financiaciéon de las obras urbanisticas necesarias, se
desarrolla por el distrito, pero en coordinacién con el agente privado.

e. Promover la normatividad vigente

El desarrollo de cada UAU se debe tener en cuenta la normatividad, en cuanto a
densidad, construccién y uso para el sector, segun lo estipulado por el Plan Zonal
del Centro (PZC) Y el Plan de Ordenamiento Territorial (POT).

f. Realizar la venta de los lotes urbanizados a gestores o constructores del sector
privado para su desarrollo

En caso de ser necesario, el agente privado inicial o gestor, puede vender las UAU

que desee, con el objetivo de desarrollar el Plan Parcial en un tiempo determinado.

g. Desarrollo del proyecto inmobiliario

Cada agente privado, esta encargado del desarrollo del proyecto inmobiliario de
cada unidad de actuaciéon urbana (UAU), y teniendo en cuenta las cesiones
urbanisticas gratuitas y las Plusvalias generadas, realizar su factibilidad y
evaluacion financiera; el distrito debe estar informado del desarrollo de este
proceso, ya que este serd en encargado de su aprobacion. Una ves aceptado, cada
agente privado debe cancelar lo correspondiente a las plusvalias, para poder
tramitar la licencia de construccion y finalmente ejecutar el proyecto.

Para el desarrollo de esta estrategia, se utilizan instrumentos facilitados por la
ERU como: integracion inmobiliaria (Enajenaciéon o Expropiaciéon y Englobe);
ademas de unidades de actuacidon urbanistica, cooperaciéon entre participes y
reparto de cargas y beneficios. Por otro lado, la evaluacién financiera de la obras
de urbanizaciéon se llevara a cabo a través de: participacién en plusvalias y
cesiones urbanisticas gratuitas, todo lo anterior basado de la reparticidon de cargas
y beneficios previamente definida.

El 6ptimo resultado de la gestién, estara basado en la coordinaciéon de los
siguientes actores: El distrito (Empresa de Renovacién Urbana como facilitador),
promotores y constructores, y los propietarios del suelo. Teniendo en cuenta que
la participaciéon del sector privado se hara efectiva, en la medida que los
desarrollos de las UAU sean rentables.
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3.4. Sintesis

El delineamiento conceptual de las estrategias de renovaciéon urbana para sectores
deteriorados del centro, se organiza a partir de tres grandes componentes; los
tratamientos urbanos, el planeamiento estratégico y el modelo de gestiéon urbano en
Colombia. A partir de cada uno de ellos, se definen estrategias especificas, las cuales al
ser aplicadas de manera coherente y simultidnea en el desarrollo de nuevas
actuaciones urbanas que se planifiquen en el centro de la ciudad o en el barrio en
especifico, aportaran con una contribuciéon importante en la mitigacion de los actuales
impactos de diferente &mbito presentes en el centro de la ciudad en general, los cuales
han sido identificados previamente en los antecedentes.

Una vez definido el delineamiento de las estrategias de renovacién urbana para el
desarrollo de nuevas actuaciones en la zona centro, es posible continuar con todo lo
que implica el estudio especifico del barrio San Bernardo, desde la identificacion de su
potencial, hasta la definicion y estudio del area con mayor viabilidad de intervencién.
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4. CASO DE ESTUDIO: BARRIO SAN BERNARDO

4.1. Potencial del barrio San Bernardo

De los barrios contemplados dentro de la zona centro de Bogota, me voy a centrar en
el barrio San Bernardo, el cual se encuentra en el limite sur de lo que hoy se conoce
como centro expandido, teniendo en cuenta que desde 1930 ya hacia parte del centro
tradicional; sus limitantes son: por el lado sur con la calle 1, por el lado este con la Av.
Décima, al norte con la calle 6 y al occidente con la Av. Caracas.>*

Con el nuevo trazado del Plan Zonal del Centro en busca de estructurar y gestionar
proyectos en areas de la ciudad que requieran ser repotenciadas, reestructuradas y
dinamizadas, el barrio San Bernardo adquiere un gran potencial de desarrollo
inmobiliario, debido a cualidades como:

Localizacién

El barrio cuenta con una ubicacién privilegiada debido a su cercania a edificaciones de
poder estatal y judicial, principales bibliotecas de la ciudad, universidades, museos,
colegios, centros comerciales, plazas, y obras patrimoniales entre otros. Ademas de
encontrarse en un punto estratégico de la ciudad, contemplando su facil acceso a
centros empresariales, bancarios, y conexion directa al aeropuerto.s>

Imagen 8: Localizacion Barrio San Bernardo en Zona Centro
Imagen 9: Sitios de Interés cercano al barrio

SAN BERNARDO ; el ATEImIE L T SAN BERNARDO

SITIOS DE INTERES

_____ Casa de Narifio

. Congreso de la Republica
Palacio de San Carlos
Iglesia San Agustin

..... Ministerio de Hacienda

_____ Observatorio Astrondmico

Catedral Primada

..... Archivo distrital de Bogota

- H. La misericordia

- H. San Juan de Dios

Fuente: Empresa de Renovacién Urbana de Bogota. Bogota 2014
Elaboracidn propia a partir de Google Earth, Bogota 2014

54 Op. Cit N-1. Pag. 51-70
55 Op. Cit N-11.
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Servicios

Toda la zona centro cuenta con servicios basicos como luz, agua y alcantarillado,
adicionalmente con las nuevas obras de transmilenio, San Bernardo tiene
comunicacion norte-sur por dos de sus vias principales; la Av. Décima y la Caracas, sin
contar que vias como la calle 1 y la calle, 6 tienen transporte de buses, que conectan
oriente-occidente. >¢

Infraestructura

Debido a nuevas obras como la fase IIl de transmilenio, las vias perimetrales del
barrio han sido completamente reconstruidas, y se entregaron en funcionamiento a
mediados de 2012.57

Imagen 10: Transmilenio Fase III .
Imagen 11: Estaciéon Intermodal Media Bicentenario

o rensmilenioffiR]
3 ol L

‘ " - sl

Fuente: Alcaldia mayor de Bogota, Plan Maestro de Movilidad, 2006

La ERU en cumplimiento con el Plan Zonal del Centro, ha destinado una seria de zonas
como aptas para la renovacioén urbana, dentro de las cuales algunas de ellas tienen
prioridad de desarrollo; San Bernardo hace parte de una de ellas. Actualmente se
encuentran abiertas las postulaciones para el desarrollo de planes parciales en dichas
zonas por parte de empresas privadas hasta diciembre de 2014; teniendo en cuenta
que todo plan de desarrollo aprobado tendra el apoyo de los mecanismos de gestion
estipulados por la ERU, segtin sean requeridos. 8

56 Op. Cit N-1. Pag. 51-70
57 Op. Cit N-20. Cartera de Proyectos
58 Op. Cit N-20. Zonas de Desarrollo Prioritario
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Imagen 12: Zonas Prioritarias de Desarrollo segtin la ERU
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Fuente: Empresa de Renovaciéon Urbana de Bogota. Bogota 2014

4.2. Estado actual

En la actualidad se puede observar en el barrio San Bernardo la obsolescencia en
general como consecuencia del debilitamiento de las condiciones habitables y del
entorno, con respecto a nuevos territorios de desarrollo. Esto es resultado de
procesos transformativos de tipo poblacional, los cuales generan a su vez
transformaciones funcionales, econdémicas, fisicas y de uso, que crean impactos de tipo
social, fisico, habitacional, urbano, ambiental y de calidad de vida. Estos impactos
generan una mala imagen del barrio ante la ciudad, haciendo que sus construcciones
pierdan valor, entrando en un proceso continuo de obsolescencia.

Para superar estos impactos, la Alcaldia Mayor de Bogotd disefia a través del
documento Plan Zonal del Centro, una Operacion Estratégica que busca articular un
conjunto de acciones y actuaciones urbanisticas, instrumentos de gestion urbana, y
estrategias de gestion, con el objetivo de renovar y gestionar proyectos en zonas
centrales de deterioro urbano como San Bernardo, trayendo beneficios para la
comunidad, el distrito y el sector privado.
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4.2.1. Habitabilidad

Como ya se ha mencionado anteriormente, los problemas que se estan presentando en
el barrio San Bernardo de Bogota son el debilitamiento de las condiciones habitables
de vivienda y entorno, que conllevan a la obsolescencia urbana del mismo. Para
comprender esta problematica, es necesario saber que se entiende por habitabilidad;
es la obtencion de las condiciones adecuadas para la permanencia de una persona en
un lugar determinado y para el desarrollo de las actividades propias de su
permanencia.>®

Dichas condiciones se encuentran determinadas por caracteristicas fisicas de la
vivienda y su entorno, y caracteristicas psicosociales. Las primeras hacen referencia a
la parte urbanistica y arquitecténica; y comprenden variables como la localizacion,
entorno, dotaciones minimas, proteccion, higiene, privacidad y comodidad. Mientras
que las segundas se refieren a la parte de habitos, conducta, y apropiacién de las
personas.®0

4.2.2. Obsolescencia

A su vez para entender dicha problematica se necesita comprender lo que entiende
por obsolescencia; segiin el DTS-PZC y la revista Ciudad Viva, es la consecuencia a la
variacion en los ritmos y dindmicas urbanas lo que conlleva a una “subutilizacién o
sobreutilizacién y deterioro de las infraestructuras”®l, lo que trae como consecuencia el
aumento de inmuebles en deterioro funcional, arquitecténico y econémico, a su vez la
aparicion de la actividad informal, delincuencial, cambios de uso, deterioro del tejido
social y perdida del bien, ademdas de mayores niveles de inseguridad®?.

Basados en Rojas, Eduardo, se puede clasificar tres tipos de obsolescencia: 63

Funcional: cuando cierta construcciéon ya no cumple la funcién para la cual fue
disefiada en un principio. ¢

Fisica: hay desgaste en la construccion, generalmente por falta de un mantenimiento
adecuado o por alguna causa de tipo natural. ¢

Econdmica: cuando la actividad que se desarrolla en una edificacién ya no es rentable,
segin el valor comercial del terreno en el que se encuentra ha adquirido. 66

59 Elaboracion propia a partir de José Villagran, La Habitabilidad, Unam, México, 1988, Pags. 1-34
60 Elaboracion propia a partir de Doc. Universidad de Bilbao. Arquitectura. Vivienda, condiciones
habitabilidad, Espafia, 2009

61 Op. Cit N-1. Pag. 114

62 Revista la ciudad viva, articulo la obsolescencia urbana, edicién enero 2010

63 Op. Cit N-13. P4gs.1-51

64 [bid.

65 [bid.
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4.2.3. Procesos transformativos del Barrio San Bernardo

Dichos problemas se han generado en sectores centrales de la ciudad, esto es debido a
procesos transformativos propios, entendidos segiin Rojas, Eduardo®’ y el documento
Rehabilitacién de Areas Centrales: Problemas y Oportunidades de la CEPAL, como un
fendmeno que se origina con la salida de las clases sociales altas y medias, y por
consiguiente de servicios y comercio de caracter ciudadano y metropolitano hacia
nuevas areas de desarrollo. Esto impulsa ain mas, aparte del mal cubrimiento y
calidad espacial de las casas de interés social que hace el Estado, la llegada de clases
sociales bajas a zonas centrales, especificamente a dicho barrio, ya que éste les ofrece
construcciones en buen estado, buena localizacién y disponibilidad de servicios.

Especificamente en San Bernardo, uno de los barrios del centro, este nuevo tipo de
poblacién, debido a su incremento en nimero, complementado por la oportunidad
econdmica y necesidad de subsistencia, ha generado complejas transformaciones
fisicas, funcionales y econd6micas, apoyadas en el cambio de usos. ¢ Estas
transformaciones segiin Alvarez, Ménica, en el libro Apuntes#23 (EI inquilinato como
alternativa de vivienda), al reflejarse en las construcciones existentes, genera
intervenciones, subdivisiones, sobreutilizacién de la estructura, y nuevos usos y
espacialidades de manera improvisada y espontanea, dando lugar a la aparicién de
inquilinatos mal concebidos, lo que provoca hacinamiento, y en general la disminucién
de las condiciones de habitabilidad de los ocupantes, ¢ ademas obsolescencia fisica,
econdmica y funcional.

A medida que crece la implementacion de dicha forma habitacional de vivienda
compartida en arriendo, San Bernardo se relaciona con la aparicién de practicas
informales o ampliamente delictivas, con mala calidad ambiental, mala calidad de
vida, inseguridad, decadencia fisica y tugurizaciéon del espacio publico y de las
edificaciones, ademas de inmuebles con una imagen reflejo de deterioro urbano, social
y arquitecténico.”0

4.2.4. Deterioro progresivo

Las ya mencionadas transformaciones, consecuencia de las migraciones
poblacionales, con llevan a su vez, no solo a la pérdida de las condiciones
habitacionales y a un deterioro en general, si no a un deterioro progresivo de todo el
barrio. Interpretando deterioro progresivo segin Rojas, Eduardo?! y Alvarez, Ménica,’?

66 Op. Cit N-13. P4gs.1-51

67 Op. Cit N-13. P4gs.1-51

68 Elaboracién propia a partir de Alvarez Ménica, Apuntes #23, El inquilinato, una alternativa de
vivienda, Bogota, 2003, Pags. 46-71

69 Ibid. Pags. 46-71

70 Ibid. Pags. 46-71

71 Op. Cit N-13. P4gs.1-51

72 Op. Cit N-65. Pags. 46-71

48



como una circunstancia en la que el aumento poblacional y la mixtura del uso
residencial con el de actividades terciarias como bares, tiendas, pequefios
restaurantes, entre otros, y la aparicion de inquilinatos informales, se establecen como
causas principales y constantes del deterioro de zonas centrales y sus alrededores. Ya
que, actividades de dicho tipo a parte de deteriorar las condiciones de habitabilidad
del barrio, generan congestién, ruido, olores, humos, materiales contaminantes,
deshechos, invasion del espacio publico, delincuencia, etc., que con el paso del tiempo
lo que ocasionan es la pérdida de valor de las construcciones que alli se encuentran.

Como consecuencia de dicha pérdida, lo impuestos de tipo predial que se deben pagar
cada afo sobre los predios de San Bernardo, son muy bajos o insignificantes. Por tal
razon, es dificil para el Estado costear un buen mantenimiento de la infraestructura,
sin mencionar una drastica baja en la inversién por parte del sector privado. Lo que
finalmente conlleva a que el barrio San Bernardo, siga deteriorandose aun mas dia
tras dia.

4.2.5. Gentrificacion

Estos procesos transformativos se encuentran inmersos en gran parte dentro de un
fendmeno urbano conocido como Gentrificacién, entendiendo dicho concepto segin
Gonzales’3, como el proceso de sustitucidon social, identificado inicialmente por
Glass,”* en los sectores centrales de las ciudades inglesas, pero que ha sido trasladado
a ciudades de américa latina desde principios de la década de los noventa.’>.

Este concepto, segin Pacione, se vincula al desplazamiento de un tipo de poblacién
por la llegada de otro, y consta de tres etapas; 7°

Etapa uno: donde se da el abandono por parte de poblacion de clases alta y media de
un sector de la ciudad, hacia uno nuevo en busca de mejor condiciones de
habitabilidad en general, para su desarrollo.

Etapa dos: fase en la cual se repobla el sector abandonado por las clases sociales bajas
o populares, trayendo consigo la explotacién funcional de las estructuras, lo cual es la
causa principal del deterioro urbano y arquitectdnico.

Etapa tres: periodo en el que la poblacién joven de clase social alta hace una retoma,
aprovechando los precios bajos y localizacion central, ddndose un proceso de
sustitucidn social. 77

73 Elaboracion propia a partir de Gonzales, Amparo de Urbina, El centro Historico de Bogota “ De puertas
para adentro” (El deterioro del patrimonio al servicio de la Gentrificacién?, Bogota, 2011, Pags. 46-69

74 Glass, Ruth, Aspects Of Change, Londres,1964

75 Contardo, Jorge inzulza, Latino - Gentrificacién, ;Barrios histéricos con altura de mira o mirando
barrios desde la altura?, Chile, 2011

76 Pacione, Michael, Urban Problems, An Applied Urban Analysis, Londres, 1990

77 Ibid.
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Actualmente podria decirse que San Bernardo se encuentran a puertas de iniciar la
etapa numero tres, dentro de las descritas en el proceso de Gentrificacion
previamente; ya que: presenta un nivel alto de deterioro en general; y se encuentra
localizado dentro de las zonas destinadas para la renovacién urbana,’® segiin estudios
realizados por parte del Plan Zonal del Centro.”?

4.3. Impactos generados por procesos historicos de transformacion y
deterioro de las condiciones de habitabilidad

4.3.1. Impactos generados en el centro de Bogota

Los procesos de transformacién y la perdida de la condiciones de habitabilidad en el
centro de Bogota, han generado una serie de impactos de distintos tipos, segin el
texto Volver al Centro, de Rojas, Eduardo8?, y el DTS®81 del plan zonal del centro de
Bogota, estos son:

1. Social
- Segregacion social (Valor del suelo)
- Aparicién de patologias sociales
o Incremento de la delincuencia
o Aparicidn de trafico de drogas
o Aparicidn de la prostituciéon
- Dinamica poblacional desequilibrada
o Baja poblacién residente
o Excesiva poblacion flotante (Estudiantes, Trabajadores, Vendedores,
Indigentes)
o Alta presencia de grupos de poblacion muy vulnerables y en grave situacién
social.
o Pérdida del sentido de pertenencia
- Deficiencia de servicios sociales adecuados

2. Econoémico

- Deterioro de las edificaciones

- Bajaen el precio del suelo

- Bajo impuesto predial

- Insuficiente mantenimiento de infraestructura y espacio publico
- Desarrollo inmobiliario parcial y no integral

- Concentracion de nucleos de comercio informal

- Falta de actividades competitivas

8 Op. Cit N-23. Acuerdo 6 de 1990 y el Decreto 619 de 2000
79 Op. Cit N-1. Pags. 51-70

80 Op. Cit N-13. Pags.1-51

81 Op. Cit N-1. Pags. 51-70
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Urbanistico
Infrautilizacién y desaparicion de bienes publicos y equipamientos
Problemas de movilidad
o ineficacia del transporte publico
o aumento del transporte privado
o Alta congestion y trafico
Segregacion de usos del suelo desarticulados
o Comercio
Industria
equipamientos educativos
Oficinas
Instituciones
o Servicios
Diferenciacién sectorial segun la calidad de vida que proporcionan
o Servicios
o equipamientos
o oportunidades de trabajo
Aparicién de zonas de segregacion espacial
Sobreutilizacion y/o degradacién del espacio publico

(@)
(@)
(@)
(@)

Ambiental
Contaminacién
o Visual
o Aditiva
o Aire
Descuido de areas peatonales
Deficiente espacio publico (Sobre utilizado)
Deficiencia de zonas verde

Calidad de vida

Largos tiempos de traslado (Trafico)
Prevencion permanente (Patologias sociales)
Abstinencia de vida nocturna

Hacinamiento

Déficit de espacio publico

4.3.2. Impactos generados en el Barrio San Bernardo

A partir de la identificacién anterior de impactos generados en el centro de Bogotj, se
pueden determinar, basado en un levantamiento catastral de obsolescencia en
general, y en las opiniones de sus actuales residentes; los impactos especificos
producidos en el barrio San Bernardo, teniendo en cuenta su georeferenciacion, y el
grado de intensidad con que se perciben, tal como se muestra a continuacién:
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1. Levantamiento catastral de obsolescencia en el barrio San Bernardo:

Imagen 13: Obsolescencia en el barrio San Bernardo

@m®  Obsolescencia fisica &0/

= Obsolescencia
funcional

® Obsolescencia

econdmica

Fuente: Elaboracion propia

Las opiniones de los actuales residentes del barrio, se obtienen a partir del desarrollo
de una entrevista, la cual se efectua dentro de un universo de 50 personas, y sus
resultados son los siguientes:

Area de estudio, barrio San Bernardo:
Imagen 14: Area de estudio

® Zona de estudio
Barrio San Bernardo

& gosa e Area total 35,28 Ha

Manzanas 39

Predios 1052

Sector residencial

Datos de poblacién
Predomina el estrato 2
Poblacién S. Bernardo 6676
Poblacién C.David 2073

Perfiles Viales
Av. Caracas
55M

Calle 2 Crr. 11A

138 M
oot 56M

Fuente: Elaboracion propia
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2. Resultado de entrevistas:

Tabla 11 Entrevistas a residentes de San Bernardo

No INTENSI

AMBITO IMPACTO SI NO SABE OBSERVACION DAD 1.3 ZONA ESPECIFICA
11 37 2
22% | 74% 4%
3 1 27%
Distincion social 7 Muy similar 2 64% Campo David y alrededores
1 3 9%
El proyecto campo David sobresale un poco, pero en general la distincion social no
es muy marcada dentro de el barrio
50 0 0
100% 0% 0%
0 1 0%
Delincuencia| 7 2 14% Crr10,10A,11,11A,11B,12A,14
43 Todo el barrio 3 86% Calle5,calle6 entre crr10y14
Todas las personas entrevistadas perciben un grado de delincuencia en el barrio, en
especial en sectores como las calles 5, 6, y las carreras intermedias que las cruzan
38 1 11
76% 2% @ 22%
Patologias Trafico de d 1 L
socialis drogas 25 2 5% | Call 5, S
13 3 34% Crr11, 11A, 11B
La mayoria de las personas percibe un alto medio trafico de drogas en el barrio, en
especial sobre las calles 5 y SA, ubicadas en la zona norte del barrio
37 1 2
74% 2%  24%
0 1 0%
Social Prostitucion | 22 2 59% Calle5,5A
15 3 41% Crr11, 11A, calle 4A
La mayoria de los entrevistados percibe un alto y medio grado de prostitucion, en
especial sobra las calles 5, 4A, 5A, y las Carreras 11y 11A.
34 13 3
68%  26% 6%
Salida de 8 Rotacién.Inq. 1 24%
poblacién 23 obras, peligro 2 68%
residente 3 3 9%
La salida de poblacién se ha dado por el desarrollo inconcluso de las obras de
transmilenio y la delincuencia generada, asi como la rotacién por inquilinatos
50 0 0
100% 0% | 0%
Dindmica Alta 2 Bajo al interior 1 4%
poblacional poblacién 21 Calles comercio 2 42% Calle 2,3,4,Crr 11
desequilibrada  flotante 27 3 54% | caracas, Décima

El barrio al interior no es muy transitado, excepto por las calles 2,3,4 y la carrera 11,
y en partes por la caracas y la décima

Grupos de
poblacién
vulnerable

22 3 25
4% 6% 50%
6 1 27% Calle 5A
13 2 59% Calle6,conCrrl 11Ay 12
3 3 14% |Calle 5

Los grupos de poblacién vulnerable se localizan principalmente en la zona norte del
mismo, es decir, sobre las calles 5,6, y las carreras que las cruzan
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Imagen 15: Impactos Sociales
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Fuente: Elaboracion propia
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No INTENSI

AMBITO IMPACTO Sl NO SABE OBSERVACION DAD 1.3 ZONA ESPECIFICA
11 | 33 6
2%  66%  12%
Baja en el precio de su 0 sublé un poco 1 D%
FELE 0 baja por obras 2 0%
0 se mantiene 3 0%
El precio de la vivienda en general se mantiene, debido a las obras de transmilenio
bajo bastante, ahora va subiendo de a poco, con mayor incremento en las calles
35 13 2
70%  26% 4%
Insuficiente mantenimiento 7 1 20%
de la infraestructura y el 26 Zona norte 2 74%
espacio publico 2 3 6%
El mantenimiento de la infraestructura es dificil debido al bajo impuesto predial, sin
embargo, actualmente esta en estado aceptable, a excepcion de la calle 5
2 38 10
4%  76% 20%
0 Campo David 1 0% |Caracasentrecalledy5
Econdémico | . Nug v o_s desarrfﬂlos 0 Alrededores 2 0%
inmabiliarios (auténomos) 0 3 0%

Los desarrollos inmobiliarios son, dentro del barrio Campo David hacia 2003, y
algunos proyectos residenciales a sus alrededores

Poca actividad econémica
competitiva (empresas,
industria, banca..)

24 24 2
48%  48% 4%
0 Maderas 1 0%
0 Muebles 2 0% Crril
0 3 0%

En general en el barrio el tipo de comercio es de tercer grado, excepto por una
concentracion de pequefas fabricas de muebles sobre las calles comerciales (Crr11).

Concentracién de comercio
informal

49 [ 1 0

9% 2% 0%
2 1 4%
40 2 | B% Calle 2,3, Crr14
7 3 14% Crr 11, Calle4

El comercio informal se concentra principalmente sobre las calles 2,3, y la Caracas, y
un poco sobre la Crr 11, la calle 4 y la Décima
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Imagen 16: Impactos Econémicos
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Fuente: Elaboracion propia
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No INTENSI
AMBITO IMPACTO SI | NO SABE OBSERVACION DAD 1.3 ZONA ESPECIFICA
16 31 3
32% 62% 6%
Infrautilizacion de lugaresde | 0 Parque Il mil. 1 0%
esparcimientoy 0 Parque San B. 2 0%
equipamientos 0 Iglesia, colegio 3 0%
Los lugares internos como el parque san Bernardo, la iglesia y el colegio estdn
saturados, sin embargo hay poco uso sobre las obras de la 10, y el parque Ill milenio
50 0 0
100% 0% 0%
Sobreutilizacion del espacio 3 1 6%
publico (Andenes, corredores | 13 2 26% Caracas
viales, peatonales) 34 comercio 3 68% Calles 2,3,4, caracas
Existe sobreutilizacién del espacio publico principalmente sobre las vias comerciales,
como la calle 2, 3, 4, y la caracas, y medianamente sobre la Crr décima
3 47 0
6% 94% 0%
X 0 1 0%
Ine;;:zl;\c:a ¥ 3 demora buses 2 100% décima, caracas
0 3 0%
El sistema de transporte publico Transmilenio funciona eficientemente, siendo el
mas utilizado por sus residentes, ya que pasa por la décima, calle 6 y caracas
15 27 8
30% 54% 16%
1! 1 7%
P':::irlri‘:;:e A"P':::;‘:)T‘ 14 talleres 2 93% Crr13
0 3 0%
El transporte privado ha aumentado normalmente, el aumento un poco por encima
de lo previsto, se ve sobre la Crr 13 debido a |la presencia de talleres automotrices
14 34 2 50
Urbano 28%  68% 4% 1
Alta 3 1 21%
congestiony | 11 Horas punta 2 79% décima, caracas
trafico 0 3 0%
En general la zona tiene buena circulacién automotriz, con un aumento en el trafico
sobre |la décima y la caracas, principalmente en horas punta
50 0 0
100% 0% @ 0%
0 calles 2,3,4 1 0%
Comercio 0 Crril 2 0%
50 Crr10y 14 3 100%
El comercio se da principalmente sobre las calles 2,3 y la carrera caracas, y hay
presencia media sobre una parte de la décimay la calle 4
5 Industria
Segreﬁ:;lsén de % 0 0
100% 0% | 0%
0 todo el barrio 1 0%
Vivienda 0 usoOs mixtos 2 0%
50 3 100%
La vivienda en general se en todo el barrio, incluyendo las vias comerciales, ya que
sus construcciones son de uso mixto, dejando el comercio sobre la fachada
Eq.educativo
Oficinas
48 2 0
96% 4% 0%
ricion de zonas de 4 : i
se::):gacién {marginadas) it - - 2 5% Calle S
27 delincuencia 3 56% calle 5,6, Crr 12

La segregacion de zonas como las calles 5, 6 y las carreras que las atraviesan, se da
principalmente por su alto grado de delincuencia, venta de drogas y prostitucion
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Imagen 17: Impactos Econémicos

© Ineficiente transporte publico
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Fuente: Elaboracion propia
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No INTENSI
AMBITO SI NO SABE OBSERVACION DAD 1-3 ZONA ESPECIFICA
40 5 5
80%  10% 10%
5 : | 13% Décima
18 Carteles 2 45% calle2y3
17 3 43% Caracas

Ambiental | Contaminacién

La contaminacion visual es producida principalmente por carteles, letreros y
pancartas, sobre las Crrs comerciales como la caracas, décima, y las calles 2y 3

47 3 0

94% 6% @ 0%
0 1 0%
27 autos 2 57% décima, caracas
20 Comercio 3 43% calle2y3

La contaminacién auditiva proviene de las vias mas transitadas como la décima,
caracas y calles 1y 6, y lo generado por el comercio en las calles 2y 3

45 5 0

90% 10% 0%
0 1 0%
30 buses, autos 2 67% décima, caracas
15 3 33% calles1yb

La contaminacién del aire mas fuerte del sector, es producida por el alto flujo
vehicular sobre |as vias décima, caracas, calle 1y calle 6

Imagen 18: Impactos Ambientales

Visual
Auditiva
Aire

Fuente: Elaboracion propia
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No INTENSI
AMBITO IMPACTO SI NO SABE OBSERVACION DAD 1-3 ZONA ESPECIFICA
1 49 0
2%  98% 0%
0 horas punta 1 0%
Largos tiempos de traslados | 0 2 0%
0 3 0%
El barrio se encuentra acobijado en su totalidad por varias redes de transmilenio,
contando con buena movilidad en general, con un poco de demora en horas punta
24 26 0
48% 52% 0%
. o 0 1 0%
Cal::;: oe . ‘(j:apc'?r:;xm\;;\:::)da 14 inguilinatos 2 58% | norte y oriente del barrio
10 familias 3 42%

En general el barrio cuenta con altos indicadores de hacinamiento, debido a la
convivencia de hogares relacionados, y la alta presencia de inquilinatos

50 0 0

100% 0% @ 0%
. . . 0 1 0%
Abstinencia de uso en cierto
L, 10 Todo el tiempo 2 20% Calle 5y carreras que cruzan
40 despues de 6 3 80% Carreras secundarias
La abstinencia del uso del ciertas vias en horas nocturnas y diurnas, se relaciona
principalmente con la delincuencia, como en la calle 5 y las carreras secundarias
Fuente: Elaboracion propia
Imagen 19: Impactos en la Calidad de Vida
**® Hacinamiento

Fuente: Elaboracion propia
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(Ver anexo No. 1 Entrevistas area de estudio, barrio San Bernardo)

Basados en la informaciéon anterior, se puede concluir, que los impactos especificos
que se generan en el barrio San Bernardo, son:

- Social

o Patologias sociales
* Delincuencia
= Trafico de drogas
= Prostitucién

o Dinamica poblacional desequilibrada
= Salida de poblacion residente
= Alta poblacidn flotante
= Grupos de poblacion vulnerable

- Econdémico
o Bajaen el precio de la vivienda
o Insuficiente mantenimiento de la infraestructura y el espacio publico
o Poca actividad econémica competitiva (empresas, industria, banca)
o Concentracion de comercio informal

- Urbano
o Infrautilizacion de lugares de esparcimiento y equipamientos
o Sobreutilizacion del espacio publico (andenes, corredores viales )
o Segregacién de usos
= Vivienda
= (Comercio
o Aparicién de zonas de segregacion

- Ambiental
o Contaminaciéon
= Visual
= Auditiva
= Aire
- Calidad de vida

o Hacinamiento
o Abstinencia de uso de algunas zonas en cierto horario

La definicion de los impactos especificos generados en el barrio San Bernardo es
viable, debido a la posibilidad de acceso a la opinidén y el criterio de los residentes del
mismo, a partir de la cual se logra a su vez una georeferenciaciéon y categorizaciéon de
los impactos segun su grado de intensidad con el que son percibidos.

Una vez definidos, clasificados y georeferenciados, los impactos especificos generados
en el barrio, es factible continuar con la definicion de estrategias de renovacion

61



urbana, que delimiten el desarrollo de futuros proyectos inmobiliarios en el barrio, los
cuales contribuyan con la mitigacién de dichos impactos.

4.4, Analisis cualitativo

Actualmente, el centro de la ciudad es visitado a diario por 1 957 745 personas, de las
cuales solamente 259.587 son resdientes, lo que conlleva a que solo el 11,66 % de
area total del centro sea vivienda neta.

El barrio san Bernardo con un tipo poblacion especifica y modo particular de habitar,
cuenta con una localizacion privilegiada con respecto a la zona centro y a la ciudad en
general. En sus alrededores se encuentran sitios de interés nacional, regional y local,
ademas de actividades econémicas de primer orden, politicas, educativas, recreativas,
turisticas, y culturales principalmente.

4.4.1. Valoracion cualitativa

A partir de la georeferenciaciéon del barrio San Bernardo, y basado en imagenes
aéreas, se puede decir que este se encuentra comprendido dentro del delineamiento
del actual centro de Bogota, asi como dentro del area comprendida por la localidad de
Santa Fe, tal como se muestra a continuacion:

Imagen 20: Georeferenciacion Barrio San Bernardo

Zona Centro de Bogotd
Localidad Santa Fe

4 {. Zona de Estudio : v Localidades
.......... ' .
N
E L - ~'- - - Teusaquillo
'. L d-24 - - Los Martires
Barrio San Bernardo - - - r - - Lacandelaria
l 5
Imagenes del sector y .
-—--- SantaFe

Fuente: Elaboracidn propia a partir de Imagen base,Google Earth

Teniendo en cuenta su localizacién, y basado en el texto la “ciudad de los ciudadanos”
de Agustin Hernandez Aja, se valora el barrio dandole un puntaje, segliin su cercania a
los distintos lugares o actividades locales de uso cotidiano y esporadico en general,
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para ello se tienen en cuenta estandares ya establecidos como se muestra en la imagen
y tabla a continuacién:

Imagen 21: Sitios de necesidad cotidiana y su area de influencia

Fuente: Elaboracion propia a partir de Imagen base,Google Earth

a. Transporte publico (rojo): el barrio cuenta en su perimetro con 5 estaciones de
transmilenio; sobre la décima de sur a norte se encuentran Hortua, Hospital y
[II milenio; y sobre la caracas se encuentran de igual manera calle primera y
comuneros, las cuales acobijan el barrio en su totalidad. Ademas cuenta con
transporte de buses sobre las calles segunda, tercera y la carrera catorce.

b. Educacion (azul oscuro): al interior del barrio se encuentra el colegio San
Bernardo de la Salle, y al nor-oriente pero fuera del barrio, se encuentra el
colegio distrital Antonio José Uribe, ambos de tamafio medio-grande. Estos
colegios brindan una cobertura casi total del barrio, sin embargo su capacidad
se encuentra al limite. En cuanto a educaciéon superior, se encuentra la
universidad libre al nor-oriente del barrio, la cual lo acobija en su totalidad.

c. Trabajo (aguamarina): el barrio cuenta con areas de trabajo sobre las vias
principales como las calles segunda, tercera, y cuarta, y las carreras décima y
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caracas. Y adicionalmente se encuentra conectado al nor-oriente, con el centro
histérico y comercial de la ciudad.

Alimentos (morado): dentro del barrio se encuentran varias pequefas tiendas
de alimentos (tiendas de barrios), ademas de un supermercado en el interior
que cubre casi la totalidad del barrio, y una plaza de mercado en el barrio
vecino de Las Cruces, la cual es frecuentada por residentes de ambos barrios.

Comercio (naranjado): al interior del barrio hay presencia de comercio medio,
principalmente sobre las calles segunda y tercera, y perimetralmente sobre las
carreras décima y caracas. Y actualmente al lado norte del parque tercer
milenio, se empezaron las obras para la construcciéon del nuevo centro
comercial mayorista San Victorino, dicho centro comercial brindara total
cobertura al barrio San Bernardo.

Salud (azul claro): en cuanto a centros de salud, el barrio cuenta con un puesto
al sur-oriente del mismo, y con respecto a hospitales y cinicas especializadas, al
sur del barrio, después de la calle primera, se encuentra una concentracion de
siete centros de salud, las cuales brindan plena cobertura al barrio y a la zona
centro en general.

Politico (marrén oscuro): el nor-riente del barrio, en el corazéon del centro
tradicional a los alrededores de la plaza principal de la ciudad (plaza de
Bolivar), se encuentran los principales poderes politicos y juridicos del estado,
tales como: el congreso de la republica, el senado de la republica, la alcaldia
mayor de Bogotd, y el palacio de justicia.

Econémico (negro): al nor oriente del barrio, dentro del centro tradicional se
encuentra una concentracion econémica de primer orden, la cual se compone
principalmente por la banca, dentro de la cual se encuentran: banco
Davivienda, Bancolombia, Colmena, y Santander entre otros, los cuales
brindan cobertura a la totalidad del barrio.

Area verde publica (verde): al norte pero fuera del perimetro del barrio, se
encuentra el parque III milenio con un area aproximada de 16 Ha, y al interior
del mismo y de menor escala se encuentra el parque San Bernardo con un area
de 0,20 Ha.

Bibliotecas y museos (marrdn claro): al nor oriente del barrio, localizados en
centro tradicional de la candelaria, se encuentran las principales bibliotecas,
museos y galerias de arte de la ciudad, dentro de las que se encuentran: la
biblioteca Luis angel Arango, la biblioteca Nacional, y la galeria y museo botero
entre otros, los cuales brindan cobertura total al barrio.
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Tabla 12 Valoracion cualitativa

Radio de Distancia en Valoracién Valoracion
Programa . : - = Color
accion en mtrs minutos a pie  ideal actual
ratenorn Transmilenio 500 7,5 15,0% 15,0% @B
Bus o micro 400 6 10,0% 10,0% @
Educacién Colegio 300 4,5 10,0% 10,0 @B
Universidad 1.000 15 5,0% 5,0%
Trabajo Lugares de trabajo 1.250 18,75 7,5% 7,5% (]
AT Supermercado 800 12 7,5% 3,5% (=]
Plaza 1.000 15 5,0% 5,0% (]
. Centro comercial 1.500 22,5 7,0% 7,0% O
S Comercio - -
Servicios y Comercio medio 1.000 15 5,0% 5,0% —J
usos salud Centro de salud 800 12 2,5% 2,5% (I
Hospial o clinica 1.500 22,5 5,0% 5,0% —
Politicos Agrupaciones politicas 2.000 30 2,5% 2,5% [
Econdmico zona bancaria 1.000 15 2,5% 2,5% [ ]
Recreacidn Area verde publica 300 4,5 10,0% 50% @B
y cultura Bibliotecas, museos 1.000 15 5,0% 5,0% (]
TOTAL VALORACION 90,5%
Fuente: Elaboracidén propia
4.4.2. Sitios de interés

El barrio San Bernardo se encuentra rodeado por sitios de interés de caracter nacional
y regional principalmente, lo cuales albergan actividades Politicas, judiciales,
econdmicas, turisticas, culturales, educativas, recreacionales y de salud. Algunos de
estos de estos sitios se clasifican seglin su uso de la siguiente manera:

- Politico - Judicial

o Palacio de justicia

o Ministerio del interior

o Secretaria distrital de Bogota

o Congreso de la reptublica

o Alcaldia mayor

o Senado de la reptublica

o Procuraduria general de la nacién
- Econoémico

o Ministerio de hacienda

o Servicio de impuestos internos

o Sedes bancarias principales

* Banco Davivienda
= Banco Popular
= Banco Colpatria

- Turistico - cultural

@)

Plaza de Bolivar
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Palacio de San Carlos

Palacio de Narifio

Iglesia de San Agustin

Catedral Primada

Biblioteca Luis Angel Arango
Biblioteca congreso de la republica
Archivo distrital de Bogota
Archivo nacional

Museo Colonial

Museo casa de la Moneda

Museo de Botero

Museo del ORO

Museo casa José Asuncidn Silva
Museo casa Quinta de Bolivar
Museo de Arte Colonial

Centro cultural Gabriel Garcia Marquez

O O O OO OO OO 0O OO0 OO OoOO0oO0

- Recreacional
o Parque Santander
Parque III milenio
Observatorio astronémico
Cerro de Monserrate
Parque de los periodistas
Eje ambiental Avenida Jiménez
Parque metropolitano primero de mayo

O O O O O O

- Educativo
o Universidad Gran Colombia
Universidad Libre
Universidad de la Salle
Universidad del Rosario
Universidad de los Andes
Universidad externado de Colombia
Universidad distrital Francisco José de Caldas
Universidad América

O O O O O O O

1
wn
=D
o

o

Hospital Santa Clara

Hospital de la Misericordia

Centro dermatolégico Federico Lleras
Hospital San Juan de Dios

Hospital materno Infantil

Hospital Samaritana

Centro Cancerologico

Hospital de San José

Clinica Bogota SA

O O O O O O O O O
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Basado en imagenes aéreas del barrio y sus areas adyacentes, se geo referencian
algunos de los principales sitios de interés mencionados anteriormente, los cuales se
muestran en la imagen a continuacién:

Imagen 22: Georeferenciacion de principales sitios de interés

Plaza de Bolivar

Biblioteca Luis Angel Arango
Museo de Botero

Palacio de Justicia
Secretaria distrital de Bogota
Palacio de San Carlos
Congreso de la republica
Alcaldia Mayor

Palacio de Narifio

Iglesia de San Agustin
Archivo distrital de Bogota

Parque Ill milenio
Nucleo comercio San Victorino
Senado de la Republica

Observatorio astronomico
Ministerio de hacienda

600BRBB0OO0P0000

Fuente: Elaboracion propia a partir de Imagen base,Google Earth

Es importante resaltar que las actividades educativas y de salud, presentan unas
concentraciones importantes al nor-oriente y sur del barrio respectivamente, tal como
se muestran en las ilustraciones siguientes:

a. Concentracion de la salud: Dentro de las principales Clinicas y hospitales de
mayor prestigio a nivel nacional, se encuentran:

Imagen 23: Concentracion de la salud

€ Hospital Santa Clara
© Hospital la Misericordia

€ Centro dermatoldgico
Federico Lleras

0 Hospital San Juan de Dios
© Hospital Materno Infantil
(6] Hospital Samaritana

@ centro Canceroldgico

Fuente: Elaboracion propia a partir de Imagen base,Google Earth
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b. Concentracién educativa: Algunas de la principales y mas importantes
universidades del pais, se localizan en el centro de la ciudad, dentro de estas se
encuentran:

Imagen 24: Concentracion educativa

€ Universidad Libre
€ Universidad del Rosario

9 Universidad la Gran
Colombia

o Universidad de la Salle
© Universidad Externado
@ Universidad de los Andes

0 Universidad Distrital
Francisco José de caldas

Fuente: Elaboracion propia a partir de Imagen base,Google Earth

A continuaciéon se muestran unas imagenes de algunos de los sitios de interés
nombrados y georeferenciados anteriormente:

Imagen 25: Sitios de interés

Palacio de Justicia, Biblioteca Luis Angel Centro cultural Gabriel
Catedral Primada

Arango, Museo Botero

Garcia Marquez

Palacio de Narino, Casa
Presidencial

[T s *\«"&E o

Fuente: Elaboracion propia a partir de Imagen base,Google Street View

Teniendo en cuenta la localizaciéon de cada uno de los sitios de interés cercano al
barrio San Bernardo, se puede decir sin discriminar el tipo de actividad que albergan,
que estos se encuentran concentrados principalmente en la localidad de la candelaria
al nor-oriente del barrio, y una parte al sur del mismo, fuera de los limites de la zona
centro. Esto se debe principalmente a que la localidad de la candelaria, ha sido
recuperada casi en su totalidad, ya que histéricamente se localizaron las edificaciones
y viviendas de mayor importancia. Dichas zonas de concentraciéon se muestran en la
siguiente imagen:
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Imagen 26: Areas de concentracién de sitios de interés

- BARRIOS

ittt e < Eduardo Santos
y i

¥
)

-

tes |

Candelaria
La Concordia
Egipto

Las Aguas

-,

o)

Tt SR BT San Antonio
o7 i NG ’ Policarpa
B g S CandEIarE - - Modelo Sur

s
~ -

N =R e e San Bernardo

Antonio Narifio D
San Cristobal

Fuente: Elaboracidn propia a partir de Imagen base,Google Earth

4.4.3. Analisis poblacional

Basado en algunos datos consultados en diferentes fuentes como el DTS-PZC, la
unidad de planeacién zonal noventa y cinco, que incluye los barrios San Bernardo y
Las Cruces, el diagnostico de la localidad de Santa Fe, el censo inmobiliario de Bogota
2013, y el censo nacional 2005, se desarrolla para el barrio San Bernardo, un analisis
poblacional desde los aspectos demografico, educacional, econdmico, social, y
habitacional, tal como se muestra a continuacion:

a. Demografico:
- Numero de personas aproximadas en San Bernardo
o 7249

e

- Numero de viviendas aproximadas en San Bernardo
o 1192

i 4
I N

- Numero de personas por vivienda promedio en San Bernardo
o 6,08 Per./Vivienda

- Numero de hogares aproximados en San Bernardo
o 2120
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Tl

- Numero de personas promedio por hogar
o 3,42 Per./Hogar

- Numero de hogares por vivienda promedio en San Bernardo
o 1,77 Hogares/ Vivienda

- Grupos poblacionales aproximados en San Bernardo

o 00a14afios: 22,5% delapoblaciéon *

o 15a64afios: 67,9 % de la poblacién
°

o 650 masanos: 09,5 % de la poblacién k\
b. Educacional:

- Poblacién aproximada con acceso a educacion
o 6338%

T

c. Econdmico :

- Poblacién aproximada considerada pobre
o 47,5%

TErRRRerTE

- Hogares aproximados que no cubre gastos minimos
o 358%

> <> A A

- Hogares aproximados que solo cubren gastos minimos
o 50,5%

Py VN
N I O N N e

- Ingreso promedio aproximado por hogar
o 2,5 salarios minimos; equivalentes a US 921
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- Poblacion aproximada de con actividad econdémica
o 622%

b bR

o Poblacion aproximada econdmicamente activa con trabajo permanente

= 77.5%

o Poblacion aproximada econémicamente activa con trabajo ocasional
= 228%

o Poblacion aproximada econémicamente activa con trabajo estacional
* 1,7%

- Principales actividades en el barrio
o Fabricacién de muebles

= 19%
o Comercio por mayor y por menor de materiales de construccion
" 14%
o Reciclaje
" 12%
o Industria
" 42%

o Prostitucién
»= 13 %, equivalente a 15 establecimientos activos aprox.

Grafico 10 Principales actividades de San Bernardo

M Fabricacion de muebles

Comercio por mayor de materiales
de construccién

Comercio por menor de materiales
de construccién

Reciclaje

M Tiendas, restaurantes, cafeteria,
droguerias

M Prostitucién/moteles

7% 7%

Fuente: Plan zonal centro de Bogota. documento técnico de soporte

d. Social:

- Poblacion aproximada de estrato 2 (Equivalente a C3)
o 97,8%

TerReET e
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- Poblacion aproximada de estrato 3 (Equivalente a C2)
o 22%

rIrRRTRE

e. Habitacional :

- Hogares con déficit de vivienda
o 16,35 % equivalente a 145,2 Hogares

ORI

- Personas con funcionamiento de servicios inadecuados
o 132%

wiy ¥ FRERE

- Personas viviendo en hacinamiento critico
o 10,8%

= —— T

4.4.4. Andlisis de la vivienda

El uso predominante en el barrio San Bernardo es el residencial, y acorde con la
unidad de planeamiento zonal noventa y cinco, su vivienda asi como en su barrio
vecino de Las Cruces, se da de 4 maneras distintas; casas, apartamentos, inquilinatos y
otros (construcciones improvisadas, cambuches, entre otros), y su distribucion se
muestra en la grafica siguiente:

Grafico 11: Tipos de vivienda

B Apartamento
M Casa

M Inquilinato
B Otros

Fuente: Unidad de planeamiento zonal 95
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Segun la grafica anterior, se puede decir que en este sector tiene prevalencia la
vivienda en apartamento con un 42,5% de hogares, seguida con la vivienda en casa
con un 38,5 y luego la vivienda en inquilinato con un 12 %. Es importante resaltar que
la vivienda en inquilinatos refleja una poblaciéon importante, con el 11,96% de hogares
que por lo general estan en hacinamiento.

La vivienda en apartamento es un tipo de vivienda multifamiliar, que funciona de
varias maneras, como vivienda propia, o como vivienda en arriendo; asi también, la
vivienda en casa, también puede funcionar de distintas formas como vivienda mixta,
presentando dos tipos de uso, residencial y comercial, o residencial e industrial. Es
importante resaltar, que tanto la vivienda en apartamento como la vivienda en casa,
sin importar uso original, se prestan para el desarrollo de inquilinatos, albergando
mas de dos hogares por unidad. En la imagen siguiente se muestra una vista en
fachada, de cada uno de los tipos de vivienda mencionados anteriormente:

Imagen 27: Unidad de apartamentos / Casa

B RIS M 275 S SRR By

@ - « =

4

v — w
(=E =5

.

Fuente: Por el autor

Teniendo como punto de partida, la tendencia a la mixtura de usos y al desarrollo de
inquilinatos en el barrio por parte de sus residentes, se muestran a continuacion, tres
tipos de viviendas identificadas en el mismo:

a. Vivienda productiva

Este tipo de vivienda se caracteriza por tener una pequefia fabrica en el area
que da sobre la fachada principal, la cual cuenta con acceso independiente al de
la vivienda. En el de caso analizado para este tipo de vivienda, la fabrica
pertenece a una empresa familiar, dedicada a el trabajo de las maderas para la
fabricacion de muebles.

A través de un zaguan, se llega al interior de la vivienda, donde se encuentran

las habitaciones y servicios sanitarios, los cuales se organizan al alrededor de
uno o mas patios, como se muestra en la imagen a continuacién:
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Planta General

Imagen 28: Vivienda productiva

P

Acceso

b. Vivienda comercial

En el caso analizado para este tipo de vivienda, la unidad se compone por tres
plantas, en la primera se encuentra el espacio publico, ya que aqui esta el area
servicios sanitarios, mientras que la segunda y
tercera planta son de caracter privado, dado que aqui se encuentran la zona

comercial, la cocina y los

C

[l Habitaciones
1] Patios
[ Servicios sanitarios

[ Area destinada
para fabrica

Fachada Principal

—_—

Fuente: Elaboracion propia

social o sala, y las habitaciones respectivamente.

En este caso, la unidad alberga un solo hogar, y no cuenta con patios internos,
ya que es una construcciéon un poco mas actual que las construcciones

republicanas del sector en general.

Planta General

Imagen 29: Planta general de vivienda Comercial

[ Area de atencidn

[ Circulacién vertical

B servicios sanitarios

] Cocina

] Almacenamiento

Fuente: Elaboracion propia
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Imagen 30: Imagenes vivienda productiva

Fachada Principal Sala

Habitacién Principal

Habitacion secundaria

Fuente: Elaboracion propia

c. Vivienda inquilinato

Esta tipologia es caracteristica de San Bernardo y de algunos barrios vecinos,
por lo general albergan entre dos a diez hogares segliin el tamafo de la
vivienda, y cada uno de ellos paga un “arriendo” diario a su propietario, lo cual
facilita la rotacion de sus inquilinos.

En algunos casos, como el estudiado para este, se destina un area comercial con
acceso independiente en el area sobre la fachada principal, en la cual se
instalan tiendas, bares, restaurantes, o pequefios negocios de articulos al por
menor. A través de un segundo acceso se llega al interior de la vivienda, la cual
ha sido subdivida en pequefias habitaciones de areas similares, la cuales al
igual que las areas de cocina y servicios sanitarios, mantienen su organizacion
inicial alrededor de uno o mas patios. Dichos patios se utilizan como areas
servicio compartido, ya que en algunos casos como en el que se muestra en la
imagen continuacion, se lava y se seca la ropa de todos sus habitantes.

Imagen 31: Vivienda Inquilinato
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Fuente: Elaboracion propia

75



Imagen 32: Imagenes vivienda Inquilinato

Fachada Principal Patio 1 Cuarto

;‘ s

Cocina privada

Fuente: Elaboracion propia

Estos tipos de viviendas, a pesar de albergar dos o mas hogares, en la mayoria de los
casos, cada sub unidad habitacional, cuenta con ciertos servicios compartidos como
los son el patio de ropas y el cuarto de almacenamiento, sin embargo, también cuentan
con servicios independientes como teléfono, cocina y servicio sanitario.

- Servicio sanitario :
Grafico 12: Servicio sanitario

Servicio sanitario compartido

¥ Servicio
independiente

¥ Servicio
compartido

Fuente: Elaboracion propia a partir de trabajo de campo

- Servicio de cocina :

Grafico 13: Servicio de cocina

¥ Cocina
independiente

¥ Cocina
compartida

Fuente: Elaboracion propia a partir de trabajo de campo
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- Servicio de teléfono :

Grafico 14: Servicio telefénico en el inquilinato

Servicio de teléfono compartido

Y
e "

I RS

Linea
independiente

¥ Linea compartida

Fuente: Elaboracidn propia a partir de trabajo de campo

Finalmente, se puede concluir que este tipo de viviendas, presentan problematicas
principalmente relacionadas con las bajas condiciones habitacionales que estas
proporcionan, aunque estas no radican en sus usos o funcionamiento, si no en la
manera espontanea e improvisada con que estas evolucionan, generando fallas de tipo
constructivo, asi como problemas de iluminacién, ventilaciéon, y hacinamiento
principalmente.

4.5. Proyecciones de la ERU

La empresa de renovacidon urbana de Bogot3, tiene como objetivo la potencializarian,
reestructuracién, y dinamizaciéon de areas de la ciudad que asi lo requieran. Para
lograrlo; identifica, estructura, y gestiona proyectos inmobiliarios que basados en el
cumplimiento de lo estipulado en el plan zonal del centro y el plan de ordenamiento
territorial, logran consolidar una ciudad ambiental, social y econémicamente
sostenible.

Actualmente, la ERU esta enfocada en el trabajo sobre el centro de la ciudad, para el
cual tiene organizado un folio de proyectos de distinta indole; hay proyectos de
iniciativa publica, proyectos de iniciativa mixta o acompafiados por la ERU, y
proyectos de iniciativa privada. Dichos proyectos se encuentran georeferenciados y
clasificados seguin su prioridad, en la imagen que se muestra a continuacion:
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Imagen 33: Georeferenciacion de proyectos de la ERU
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Teniendo presente el barrio San Bernardo como area de estudio, y basados en
informacion de la empresa de renovacién urbana, se hace un analisis mas profundo
para determinar especificamente las zonas dentro de las &reas mostradas
anteriormente que presenten prioridad inmediata de intervencion, asi como los
proyectos y el estado en el que actualmente se encuentran. Para ello se tienen en
cuenta las areas y proyectos que tengan influencia sobre el barrio, es decir que se
encuentran en un radio no superior a un kilometro y medio. Dicho analisis se muestra
a continuacidn:

Imagen 34: Proyectos ERU con influencia en el barrio San Bernardo
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a. Proyecto Centro internacional de comercio mayorista San Victorino

Como se muestra en la imagen anterior, el centro mayorista San Victorino, es
un proyecto que se encuentra dentro de las zonas de intervencién prioritaria,
tiene iniciativa de caracter estatal, y su construccién se ha abierto a licitaciéon
publica en mayo del afio presente.

Es un proyecto integral localizado entre las calles novena y décima, y la carrera
once y Caracas. Se destina para el uso comercial a cielos abiertos, lo cual
ademas de dar soporte al parque IIl milenio, busca fortalecer la actividad
comercial del centro de la ciudad y en especial de san Victorino, generando
alternativas inmobiliarias y comerciales, para los distintos los grupos
econdmicos que se encuentran en los sectores a su alrededor.

Su desarrollo total consta de dos etapas; la primara etapa es la que se
encuentra en licitaciéon actualmente, en ella se desarrollaran los bloques B, C, D,
E, y F del proyecto total, lo cuales comprenden locales permanentes, terrazas
para restaurantes, cafeterias, bares y locales de mayoristas. Esta fase
comprende un lote de 15.511 M2, un area construida de 104.795,85 M2, y un
area para eventos temporales de 10.000 M2; la etapa dos se encuentra en
ventas actualmente, en ella se desarrollara el bloque A, que es el de mayor
tamafio, y alli se encontraran gran parte del comercio al por menor.

Es importante resaltar que el 52% del area vendible total del proyecto, esta
destinada al comercio minorista, como impulso al comercio popular, talleres de
produccion, y locales comerciales presentes en barrios como San Victorino,
Santa Inés, La capuchina y San Bernardo.

A continuacién, se muestran unas imagenes del proyecto total, donde se puede
apreciar su volumetria en general, y sus fases de construccion:

Imagen 35: Imagen aérea general centro mayorista San Victorino

[P ETAPA1-AcargodelaERU— Bloqus B,C,D, YF
Il ETAPA 2 —A cargo de la ERU -_Blogue A

Fuente: Empresa de renovacion urbana de Bogota, ERU.gov.co
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Imagen 36: Imagenes centro mayorista San Victorino
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Fuente: Empresa de renovacién urbana de Bogota, ERU.gov.co

b. Proyecto avenida comuneros

El proyecto avenida comuneros como se indica en la imagen de proyectos de la
ERU mostrada anteriormente, es un proyecto que se encuentra dentro de las
zonas prioritarias de intervencion, y su iniciativa es de caracter publico.

El proyecto urbano se encuentra sobre la calle sexta entre la carrera décima y
la avenida circunvalar, comprende un area de 14,2 Ha, y su objetivo principal
es recuperar urbanistica, social, ambiental y econémicamente esta zona de la
ciudad, a partir de la incorporaciéon de vivienda nueva (VIS), comercio, y
servicios complementarios.

Dicho plan urbanistico consta de dos partes: la primera parte se refiere a la
ampliaciéon de la calle 6 por parte del Instituto de desarrollo urbano (IDU),
proyecto que se finalizo y entrego terminando el 2008; y la segunda parte
actualmente se encuentra en planeaciéon, y consta de la construccion de
edificios habitacionales de cuatro pisos, y la adecuacion de 173 locales
comerciales. Dicha intervencion es liderada por la empresa de renovacién
urbana, la cual se encarga de la gestion y plan social, para la adquisicién y
adecuacidn de los predios necesarios para el desarrollo del proyecto.

Este desarrollo busca a partir del aprovechamiento de lotes baldios, conectar el
centro histdrico y el internacional, mitigar el impacto de la ampliacion de la
avenida comuneros consolidando los bordes de la nueva via, y apoyar los
nuevos proyectos que se generaran en el barrio San Bernardo, a partir del
fortalecimiento de la actividad residencial.

Finalmente algunos de los barrios beneficiados directamente son: Belén,
Lourdes, Santa Barbara, y las cruces; e indirectamente como el barrio San

Bernardo.

A continuacién se muestran algunas imagenes de la primera parte del proyecto
terminado, y las proyecciones para la segunda parte desarrolladas por la ERU:
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Imagen 37: Implantacion y avance de proyecto Avenida Comuneros

Antes

Ahora

Fuente: Empresa de renovacion urbana de Bogota, Google Street view

Imagen 38: Imagenes de proyecto Avenida Comuneros a futuro

Fuente: Empresa de renovacion urbana de Bogota, Google Street View

C.

Proyecto San Bernardo

El proyecto San Bernardo comprende la totalidad del barrio, pero su desarrollo
se hara a partir de diversos pero complementarios planes parciales, los cuales
contaran en caso de ser requerido, con el apoyo de la ERU en cuento al
acompafiamiento en las distintas etapas del planeamiento, y la gestiéon de las
tierras para su desarrollo, ya que es un proyecto de intervencion prioritaria y
su iniciativa es de caracter publico - privado.

Actualmente la empresa de renovacién urbana ademas de encontrarse
gestionando la adquisicion de los terrenos, tiene abiertas las inscripciones para
la postulacion de planes parciales dentro de unas areas especificas del barrio,
dicha postulacién cerrara en diciembre del presente afio, y una vez cerradas, se
abrirdn nuevas postulaciones para las areas restantes del barrio. Las areas
especificas paras las cuales se encuentran abiertas las postulaciones se
muestran en la imagen a continuacion:
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Imagen 39: Areas prioritarias de intervencién en San Bernardo
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Fuente: Empresa de renovacién urbana de Bogota, ERU.gov.co

Para concluir, se puede resaltar que la totalidad de los proyectos analizados
anteriormente se encuentran dentro de la localidad de San Fe, que los tres tienen
prioridad de intervencion, y que los proyectos de iniciativa puiblico como la Avenida
Comuneros y el Centro mayorista San Victorino, tienen influencia indirecta sobre el
barrio San Bernardo, mientras que el proyecto San Bernardo, de iniciativa mixta, tiene
influencia directa sobre la totalidad de su area.

4.6. Operacion estratégica Ciudad Salud

La operacion estratégica “ciudad salud”, se desarroll6 en el afio 2006 por la secretaria
distrital de planeacion y la empresa de renovacién urbana; y contdé con el apoyo
especial de la empresa de consultoria PROEZA - HCT, encargada de los estudios de
gestion y viabilidad del proyecto; y del actual candidato presidencial Enrique Pefialosa
Londofo, quien con su modelo de ciudad ideal, propone para Bogotd una economia
basada en el sector comercial, turistico, informatico, de entretenimiento, y de servicios
particularmente.

La operacion estratégica acoge la totalidad del barrio San Bernardo, y el area
comprendida entre las calles Hortua y 4 sur, y las carreras 7 al oriente y 17 al
occidente, cubriendo un area total de 110 Ha.

Lo que se propone con el proyecto Ciudad Salud, es desarrollar a partir de una
renovacion urbana, un cluster®? de servicios especializados de alta complejidad en el

82 Cluster: Segun el modelo Porter, “conjunto o bloque de actividades economicas que se despliegan con
menor o mayor integracion vertical y/u horizontal, y reflejan una red de interdependencias o vinculos
eslabonados hacia atrds o hacia delante a lo largo de la cadena productiva”
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area de la salud, a través de asociaciones publico - privadas, que involucren actores
dedicados a la prestacion de servicios de salud.

El cluster de servicios de ciudad salud tiene dos componentes:

a. Complejo hospitalario: compuesto por los 7 hospitales que actualmente se
encuentran en el sector; Hospital Santa Clara, Hospital de la Misericordia,
Centro dermatolégico Federico Lleras, Hospital San Juan de Dios, Hospital
Infantil Materno, Hospital Samaritana y Centro Cancerolégico

b. Proyecto de renovaciéon urbana: conformado por actores distritales e
inversionistas privados, que desarrollan servicios complementarios al servicio
de salud, tales como: vivienda, equipamientos, y comercio.

Imagen 40: Componentes del clister Ciudad Salud
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Fuente: Estudio de prefactibilidad PROEZA consultores, pag. 16

Para un funcionamiento armonioso de la totalidad del cluster, se necesita que dichos
componentes se encuentren articulados de manera adecuada, para lo cual se
proponen unos usos conexos como equipamientos urbanos, hoteles, espacio publico
generoso, centros de convenciones, centro comercial de la salud, y centros
empresariales entre otros. Dicha relacién se muestra en el diagrama a continuacion:
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Grafico 15: Funcionamiento clister Ciudad Salud

Componente 1: Usos Conexos:
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y espacio publico

Fuente: Estudio de prefactibilidad PROEZA consultores, pag. 11

El desarrollo de la totalidad de la actuacion urbana Ciudad salud, se estima realizarse
en 3 fases de intervencion:

1. fase uno: el complejo hospitalario
2. fase dos: intervencidn zona adjunta al complejo hospitalario
3. fase tres: desarrollo del cluster de servicios de salud de alta complejidad.

Cada una de estas fases esta compuesta por planes parciales y planes de
regularizacion auténomos, los cuales para su aprobacion deben ser tramitados
teniendo en cuenta las normas de patrimonio y los instrumentos de gestion del suelo
de laley 388 de 1997.

La totalidad de la intervencion genera un impacto en 3103 predios, lo que equivale a
117 manzanas, dicho impacto se especifica por barrio a continuacion:

- San Bernardo: 1196 predios, equivalentes a 41 manzanas
- Las Cruces: 178 predios, equivalentes a 5 manzanas

- Modelo sur: 264 predios, equivalentes a 11 manzanas

- Calvo sur: 241 predios, equivalentes a 7 manzanas

- Sevilla: 165 predios, equivalentes a 8 manzanas

- Policarpa: 520 predios, equivalentes a 20 manzanas

- Lahortua: 10 predios, equivalentes a 2 manzanas

- San Antonio: 334 predios, equivalentes a 14 manzanas

- Eduardo Santos: 195 predios, equivalentes a 9 manzanas

Una vez trazado el delineamiento general del macro proyecto, se desarrolla una

propuesta formal y de zonificacion del cluster en general, la cual se muestra en la
imagen siguiente:
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Imagen 41: Propuesta zonificaciéon del Clister
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Fuente: Estudio de prefactibilidad PROEZA consultores, pag. 28

Finalmente, se puede decir que aun cuando dicha estrategia no se considera de alta
prioridad, y no esta en plan de desarrollo en su totalidad, se encuentra referenciada en
el POT y dentro del Plan Zonal del centro, por tanto en orden de desarrollar algin de
tipo de intervencion urbana en San Bernardo, si importar sus usos o actividades
principales, debera incorporar parte del componente de renovacién urbana ya
propuesta por Cldster ciudad salud, y sus usos conexos para articularlo con el
componente uno o complejo hospitalario del mismo.
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4.7. Anadlisis estratégico

La definicion del andlisis estratégico del barrio San Bernardo, se hace teniendo en
cuenta las cartografias en cuanto a propuestas y tratamientos urbanos desarrolladas
por el plan zonal del centro, asi como el diagnostico del centro de Bogota, descrito en
el documento técnico de soporte del plan zonal, y el analisis del barrio desarrollado en
los subcapitulos anteriores.

4.7.1. Plan zonal del centro de Bogota

La planeacién para el centro de Bogota, comprende un area de 1730 Ha, la cual se
encuentra delimitada por el norte con la calle 45, al sur por la calle 1, al oriente por la
Av. Circunvalar, y al occidente por la Av. NQS. Dentro de esta area se encuentran a su
vez la localidades de: Santa fe, La Candelaria, Martires y parte de Teusaquillo.

Dentro de cada localidad, con el objetivo de llevar a cabo un desarrollo integral, se han
determinado seguin su necesidad, distintas Unidades de planeaciéon Zonal o UPZ, la
cuales estudian y desarrollan un diagnéstico, que comprende uno o dos barrios
generalmente, con base en el cual se delimitan las estrategias para su desarrollo.

Teniendo en cuenta los limites del PZC mencionados anteriormente, se puede
determinar, que el barrio San Bernardo, se encuentra dentro de la localidad de Santa
fe, y esta comprendido por la UPZ de Las Cruces.

Imagen 42: Plan zonal del centro
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Fuente: Elaboracidén propia

86



A continuacién se muestran las cartografias de propuestas urbanas para el centro de
Bogota, segun el Plan Zonal:

- Estructura Socioecon6mica - Estructura Ecolégica
Imagen 43: Estructura socioeconémica - Estructura Ecolégica
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Fuente: Plan zonal del centro

Acorde con la estructura socioecondémica y ambiental para el centro de Bogot3,
mostradas en la imagen anterior, y su influencia sobre San Bernardo, se puede decir
que este se encuentra dentro de una zona con prioridad de intervencién (franja
morada); que sobre sus limites norte (Calle 6) y sur (calle 1), estdn propuestos los
circuitos interno e interbarrial del centro respectivamente, y que por su limite oriente,
es decir sobre la carrera décima, se propone un camino peatonal, con alta influencia
ecoldgica, que conecta el extremo norte (calle 45), con el extremo sur ( Av. Hortua) de
la totalidad de el plan zonal.

- Estructura de movilidad - Usos del suelo

Imagen 44: Estructura de movilidad - Usos del suelo
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Fuente: Plan zonal del centro
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Segun la ilustracién anterior, en la estructura de movilidad determinada para el
centro de la ciudad, se puede ver que el barrio tiene redes viales y de transporte que
lo rodean perimetralmente. Sobre sus limites oriente (Carrea décima),y occidente
(Caracas), cuenta con el servicio de transmilenio, mientras que por sus limites norte y
sur se encuentran proyectados circuitos de circulacion.

Y segun la imagen de los usos del suelo, San Bernardo, tiene prioridad para el
desarrollo de proyectos inmobiliarios de tipo residencial, que pueden incluir comercio

y Sservicios.

Seguidamente, se muestran las cartografias de tratamientos urbanos para el centro de
Bogota, segun el Plan Zonal:

- Actividades del area central - Tratamientos Urbanos

Imagen 45: Actividades del area central - Tratamientos urbanos
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Fuente: Plan zonal del centro

Con respecto a lo muestran las actividades y los tratamientos urbanos para de el area
central de Bogota, se puede decir que San Bernardo, esta destinado en su totalidad
para la renovacion urbana, y que ademas se encuentra apto normativamente para
nuevos desarrollos residenciales.

Finalmente, se hace una andlisis cartografico a partir de sobre posicionamientos de las
propuestas y tratamientos urbanos para el centro de Bogot4, desarrollados por el Plan
zonal del centro, y sus conclusiones se enfocan sobre las observaciones que
involucren el barrio san Bernardo especificamente. Dicho anadlisis se muestra a
continuacién:
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- Analisis estructura Socioecon6émica y estructura Ecolégica
Imagen 46: Analisis entre estructura socioeconémica y ambiental

Zonas de proteccion------------->-

nacional ‘
Parques -=== E—

Zona con prioridad
de intervencién
Circuito interno

Circuito interbarrial
Circuito externo

Recorrido ecoldgico
o ambiental

Recorrido ecoldgico
Camino peatonal -=======-=--=-

b Barrio San Bernardo ------- -

Fuente: Elaboracidén propia

A partir del analisis anterior, se puede concluir que:

o Existe la oportunidad de contribuir al desarrollo de una conexién
ambiental o ecoldgica (franja verde), para el centro de la ciudad, a partir de
nuevas intervenciones inmobiliarias en el barrio San Bernardo.

o El barrio tiene prioridad de intervencion, lo cual acelera su proceso de
desarrollo, a partir de proyectos inmobiliarios publicos o privados.

- Analisis de Actividades y Tratamientos urbanos del centro

Imagen 47: Analisis entre actividades del centro y tratamientos urbanos
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Sector cultural ~ --------------- I
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]
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Renovacion integral 3 Zona destinada para
Renovacion urbana

y uso residencial

RENOVACION

Renovacion urbana

Fuente: Elaboracidén propia
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A partir del analisis anterior, se puede concluir que:

o Existe la posibilidad de renovar el barrio San bernardo y alrededores, a
partir del desarrollo de nuevos proyectos inmobiliarios de tipo residencial

- Analisis estructura socioeconémica y Actividades del area central

Imagen 48: Analisis entre estructura Socioeconémica y Actividades del area central

Residencial

Lourdes

Las cruces

Santa Isabel

La macarena

San Bernardo
Zona con prioridad
de intervencion

Circuito interno
Circuito interbarrial

Circuito externo .
Barrio San Bernardo

con prioridad de
intervencion

Fuente: Elaboracidén propia

A partir del analisis anterior, se puede concluir que:

o Larenovacion del barrio san bernardo, a partir del desarrollo de proyectos
inmobiliarios residenciales principalmente, cuenta con el apoyo del
distrito (ERU), y de sus instrumentos de gestion estipulados en la
legislacion, debido a que esta dentro de sectores con prioridad de
intervencion

4.7.2. Debilidades y amenazas zona centro de Bogota y barrio San Bernardo

Basado en el diagnoéstico formulado en el documento técnico de soporte del plan zonal
del centro, se infieren unas debilidades y amenazas desde los diferentes ambitos, con
respecto al centro de Bogot3, la cuales se muestran a continuacion: 83

1. Social

- Bajo numero de residentes, excesiva poblacion flotante o visitante
- Atasco de actividades entre residentes y visitantes

- Dinamica poblacional desequilibrada

- Falta de sentido de pertenencia

- Territorio socialmente desarticulado

83 Op. Cit N-1. Pags. 1-70

90



Dispersion cultural y falta de aprovechamiento de las ventajas y oportunidades
del sector
Alta presencia de grupos vulnerables, patologias sociales e inseguridad fisica

Econdémico

Perdida de valor del suelo y de la oferta inmobiliaria

Mezcla desequilibrada y desorganizada de usos

Perdida de la imagen en general

Desarrollo de algunos proyectos puntuales y no de manera integral
Comercio disgregado e invasién del espacio publico

Carencia de actividades comerciales competitivas y de primer orden

Urbano

Usos del suelo segregados

Fraccionamiento del territorio

Desequilibrio del espacio construido

Alta densidad espacial

Presencia de sub centros desarticulados

Falta de espacio publico y zonas verdes para residentes y visitantes
Grandes vacios urbanos degradados

Ambiental

Bajas condiciones ambientales generales, impulsadas por la llegada de usos
terciarios

Alta contaminacion del visual, auditiva y del aire, producida por cambios de uso
Descuido de areas peatonales

Parques de escala metropolitana como el I1I desaprovechados

Falta de arborizacién y zonas verdes de diversa escala

Calidad de vida

Deterioro de la calidad habitacional en general

Alta densidad en poca area genera bajas condiciones de habitabilidad
Alta congestién vehicular y falta de estacionamientos

Movilidad deficiente, largos tiempos de traslado

4.7.3. Debilidades y amenazas barrio San Bernardo

Basado en los andlisis de las cartografias en cuanto a propuestas y tratamientos
urbanos desarrolladas por el plan zonal del centro; las amenazas y debilidades
identificadas para el centro de Bogot3, inferidas del documento técnico de soporte del
mismo; y teniendo en cuenta el diagnostico del barrio definido previamente en el
subcapitulo estado actual, se pueden definir especificamente para San Bernardo, sus
debilidades y amenazas en los diferentes ambitos, tal como se muestra a continuacion:
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Tabla 13 Debilidades y amenazas del barrio San Bernardo

AMBITO DEBILIDADES AMENAZAS
- El barrio posee una poblaciéon - Falta de estimulos para generar
residente media alta, y una confianza en sus habitantes
poblacién flotante alta, lo cual
. genera una congestion de - Desarticulacion social y conflicto
actividades entre los dos entre dindmicas de grupos y
- Aumento progresivo de la territorios
inseguridad fisica y de patologias
sociales
- Bajo valor del precio del predioy |- Impuesto predial insuficiente para
de la vivienda debido al deterioro | el mantenimiento de la
del sector en general infraestructura y el espacio publico,
. Desequilibrio funcional de las intensificando el deterioro continuo
actividades del barrio, poca del barrio
actividad econdmica competitiva | . Baja oferta inmobiliaria e iniciativas
o (industria, bancas, mediana'y para el desarrollo de nuevos
Economico - grande empresa), baja actividad | proyectos o intervenciones
residencial, y alta concentracidn de
del comercio informal
- Falta de aprovechamiento de las
tierras del sector, ya que su
normativa permite un mejor
aprovechamiento
- Poca area destinada a espacio - Infrautilizacion de equipamientos y
publico y zonas verdes debido a sus | lugares de esparcimiento
caracteristicas de implantacion y - Sobreutilizacién del espacio
Urbano edificacion colonial publico; andenes, corredores viales
- Segregacion de usos; comercio - Aparicién de zonas de segregaciéon
vivienda
- Alta presencia de basura - Contaminacion auditiva, visual y del
- Falta de zonas verdes aire, estimulada por el aumento
- Infrautilizacion de areas verdes de | significativo del trafico
Ambiental  gran escala - Contaminacién ambiental
incrementado por cambio del uso
residencial hacia otros terciarios o
deteriorantes.
lidad d - Alta densidad poblacional con - Disminucion progresiva de las
ca Iviga € respecto al area / Hacinamiento condiciones habitables del centro en

- Alta presencia de poblacion
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vulnerable

- Alta y desorganizada subdivision
predial interna

- Restriccion de uso de algunos
sectores en horarios determinados

Fuente: Elaboracidén propia

4.7.4. Oportunidades y fortalezas zona centro de Bogota y barrio San Bernardo

Basado en el diagndstico formulado en el documento técnico de soporte del plan zonal
del centro, se infieren unas oportunidades y fortalezas desde los diferentes ambitos,
con respecto al centro de Bogot3, la cuales se muestran a continuacion: 84

1.

Social

Posibilidad de ofertar vivienda para distintos sectores sociales, generando
diversidad en la poblacién residente

Factibilidad de intercambio cultural entre distintos estratos, cultura, roles,
edades, tendencias sociales, etc.,.

Diversidad de actividades de distinto tipo, que generan oportunidades a la
poblacién econémicamente activa

Variedad y calidad de oferta cultural en general

Oferta hotelera y de distintos tipos de alojamiento

Presencia de mercados tipo plaza y tiendas de caracter barrial

Econdémico

Presencia de predios sin desarrollar, que facilitan el desarrollo de grandes
proyectos residenciales

El desarrollo de nuevos modelos de gestion que incorporan agentes publicos y
privados, han promovido la inversién

Presencia de zonas con altos grados de obsolescencia pero con localizacion
privilegiada y posibilidad de renovacién

Presencia de infraestructura comercial de distintos niveles

Concentraciéon de actividades educativas y culturales representativas de la
ciudad

Urbano

Existencia importante de suelos urbanos con servicios basicos e
infraestructura, cercanos a concentraciones de actividades, servicios y
equipamientos, que favorecen su desarrollo

Existencia de la oportunidad del cambio en el uso del suelo, siempre y cuando
favorezca la funciéon urbana del sector, dentro de un contexto de ciudad -
region

84 Op. Cit N-1. Pags. 1-70
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- Localizacion estratégica con respecto al aeropuerto y al anillo de innovacién
del centro de la ciudad, ademas de la presencia de zonas de interés politico,
econdmico, ambiental, turistico y cultural; como lo son parque III milenio,
Monserrate, la quinta de Bolivar, el centro tradicional, el centro internacional,
casa presidencial, y el senado entre otros.

- Apoyo del sector publico para la renovacion de sectores vulnerables, y con
posicion estratégica, que favorezcan el desarrollo integral de la ciudad

4. Ambiental

- La implementacién de transmilenio como transporte colectivo, las nuevas
redes de ciclo rutas y la recuperacion de espacio publico, mejoran la
percepcion y reducen la contaminacién de la zona centro

- La ejecucién de proyectos de alto impacto como el parque tercer milenio, han
mejorado la calidad ambiental, ademas de generar nueva oferta recreativa, y
promover la interaccidn social

- Presencia de paisaje urbano de gran valor generado por los cerros orientales

- Ejecucion de obras para la ampliacién de vias principales, y su adaptacion
como corredores ambientales

- Desarrollo y ejecucion de proyectos y programas de reciclaje de basuras,
liderados por entidades publicas

- Promocion de programas ambientales a largo plazo en el sector, liderados por
entidades educativas privadas.

5. Calidad de vida

- Menor congestion debido a nuevas rutas de transmilenio y sus respectivas
estaciones

- Ejecuciéon de nuevas ampliaciones de viales e implementaciéon de corredores
verdes, sobre la carrera décima, calle 26 y la carrera 7

4.7.5. Oportunidades y fortalezas barrio San Bernardo

Basado en los andlisis de las cartografias en cuanto a propuestas y tratamientos
urbanos desarrolladas por el plan zonal del centro; las oportunidades y fortalezas
propuestas para el centro de Bogot3, inferidas del documento técnico de soporte del
mismo; y teniendo en cuenta el diagnostico del barrio definido previamente en el
subcapitulo estado actual, se pueden definir especificamente para San Bernardo, sus
fortalezas y oportunidades en los diferentes ambitos, tal como se muestra a
continuacidn:
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Tabla 14 Fortalezas y oportunidades del barrio San Bernardo

AMBITO FORTALEZAS OPORTUNIDADES
- El barrio es usado como - Desarrollo de planes parciales para
articulador entre distintos lugares y | la recuperacidn de sectores en
actividades del centro, por diversos | estado de deterioro
tipos de poblacion flotante, como |- Generar interaccion e intercambio
trabajadores, estudiantes y cultural entre personas de distintos
vendedores entre otros, poblacidn | estratos, roles, niveles educativos,
Social con el potencial de convertirse en | edades, tendencias sociales, etc.,.
residente
- Posibilidad de ofertar vivienda
nueva para distintos sectores
sociales, consolidando el barrio
como area residencial con
diversidad de poblacién
. Existencia de amplios predios sin |- Desarrollo de nuevos modelos de
desarrollar, como parqueaderosy |gestidn en colaboracidn con la ERU,
bodegas, lo que facilita el gue incorporan agentes publicos y
desarrollo de grandes proyectos privados, los cuales posibilitan el
o inmobiliarios desarrollo de nuevos proyectos

Economico . g estado de alta obsolescencia en |- Posibilidad de organizar una
general en que se encuentra el infraestructura comercial partir de la
barrio, sumado a su localizacién ya presente, pero de manera
privilegiada, posibilita la renovacién | organizada
urbana
- La totalidad del barrio cuenta con |- Existencia de zonas declaradas de
servicios basicos e infraestructura | renovacion urbana, posibilitando su
8l (5 (o8 ER E SUS CS RS ir?corporacién'al desarrollo de la
GUlEETEs I PeRETEs Cle 'C|udad', 'a Partlr de nuevos proyectos
diferente tipo, y a sus alrededores el EEE
existe una concentracién de - Posibilidad de generar una
actividades politicas, econdmicas, |articulacidén adecuada, entre

Urbano culturales, y ambientales, que distintos sectores, actividades o

incentivan su desarrollo

- Localizacién estratégica del barrio
con respecto al aeropuerto, y al
anillo de innovacién del centro,
desarrollado por plan zonal del
mismo

- El barrio al ser catalogado como

sitios de interés, a partir del
desarrollo de nuevos proyectos
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zona de intervencidn prioritaria por
el PZC, cuenta con el apoyo del
distrito a través de la ERU, para el
desarrollo de nuevos proyectos
inmobiliarios

- La presencia de transporte masivo
como transmilenioy microbuses,
dentro y perimetralmente al barrio,
mejoran la calidad ambiental y la
percepcion de San Bernardo y sus
alrededores

- La recuperacion de espacio
publico a partir de la ampliacién de
la carrera décima, y su adecuacién
como corredor verde incluyendo
Ambiental  (iclo rutas, mejora la calidad
ambiental del barrio.
- Posibilidad de nuevos proyectos
residenciales para dar soporte al
espacio publico generado por la
ampliacidon de la carrera décima,
ademas de dar una mejor fachada
al barrio, que la generada por las
culatas de las edificaciones
restantes después de dicha
ampliacién

- Posibilidad de desarrollo de nuevos
proyectos residenciales de alta
densidad, para dar soporte a
proyectos de alto impacto como el
parque Il milenio, el centro
mayorista San Victorino, y ciudad
salud entre otros.

- Posibilidad de contribuir con la
conexion ecoldgica norte - sur, entre
el Centro Internacional y ciudad
salud, a través de nuevos proyectos
- Presencia de paisajes urbanos de
gran valor como los cerros orientales

- Posibilidad de superar los
estandares de medidas minimas en
cuanto a vivienda, y las
restricciones de uso de lugares
publicos en ciertos horarios, a
partir de nuevos desarrollos
residenciales

Calidad de
vida

- Menor congestién debido a nuevas
rutas de transmilenio y sus
respectivas estaciones

Fuente: Elaboracidén propia

4.8. Area mas probable de intervencion

4.8.1. Acercamiento al area de intervencion

Dada la amplitud del area cubierta por la totalidad del barrio San Bernardo, para
efectos de alcance y factibilidad, se delimitan algunas zonas dentro del barrio que
aproximen el area definitiva de intervencién, dichas zonas se definen a partir de: el
diagnostico de impactos del barrio, el andlisis de oportunidades y fortalezas, el
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analisis cualitativo, las proyecciones de la empresa de renovaciéon urbana, y la
operacion estratégica ciudad salud.

Basado en el diagndstico del barrio San Bernardo, se pueden definir claramente
algunas areas que se encuentran afectadas por uno o mas impactos o problematicas,
como por ejemplo algunos tramos localizados sobre las carreras 10, 104, 11, 11A, 11B,
y 12, ylas calles 2, 4, 5,y 6, los cuales se geo referencian en la imagen siguiente:

Imagen 49: Posible area de intervencion segiin zonas con alta presencia de impactos o problematicas

XN Sobreutilizacidn de
espacio publico/
Poblacion flotante

Delincuencia

Drogas

‘e @ Prostitucion
Comercio Informal

Y ) Segregacion social
N Contaminacion
c0 @ Hacinamiento

o Posible zona de
intervencion

Fuente: Elaboracidén propia

A partir de la georeferenciacion anterior, se puede llegar a un acercamiento de una
posible zona de intervencidn, la cual comprende principalmente las manzanas sobre la
carrera décima y la calle sexta, ya que en estas zonas se presentan con alto nivel de
impacto, el 100% de las problematicas identificadas en el barrio, tales como:
Sobreutilizacion del espacio publico, delincuencia, expendio de drogas, prostitucion,
comercio informal, segregacion social, contaminacién y hacinamiento entre otras.

Adicionalmente, para continuar delimitando un area de trabajo, se realizan unos
acercamientos basados en las fortalezas y oportunidades del barrio, la valoracion
cualitativa de sus distintas, y la operacion estratégica ciudad salud, los cuales se
muestran y se describen en la imagen a continuacién:
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Imagen 50: Posible area de intervencion segin fortalezas y oportunidades, valoracion cualitativa y
operacion estratégica “Ciudad salud”

Existencia de ampliosS  eemecmccmccaea- "
predios a desarrollar

Posibilidad de nuevos
proyectos que ”
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-

]
]
1
1
1

<
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2 proyectos que soporten en
¥/ nuevo espacio publico

~==- Posibilidad contribuir con
la conexion ecoldgica

S ———————— Posibilidad de articulacién
de zonas y sitios de interés

- ~—

R DA AN /3 ' S yesnssssnne Posibilidad de organizar
QP ' una ifrastructuctura
comercial a partir de la
presente

Proyectos de apoyo a
Ciudad salud
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-
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Fuente: Elaboracidén propia

- Conrespecto a las fortalezas y oportunidades :

En la imagen anterior, se aprecia como estas se pueden localizar en sectores puntuales
sobre el perimetro del barrio, pero con especial tendencia a las areas localizadas
cerca de la carrera décima. Esto se debe a:

a. Sobre dicha carrera se realizaron obras de ampliacion vial y la incorporacién
de transmilenio, obras que se entregaron en funcionamiento a mediados de
2012. Estos desarrollos generaron mayor espacio publico y mejor movilidad,
pero a su vez trajeron problemas como: mayor inseguridad, y una fachada vial
organizada por las culatas de las edificaciones que no se demolieron,
principalmente entre las calles Hortua y primera b, y tercera y sexta.

b. A lo largo de la via se plantea un corredor ambiental, el cual se encuentra
definido por el plan zonal del centro. Dicho corredor, busca conectar la zona
verde comprendida por los hospitales al sur del barrio, con el parque III
milenio y el centro internacional localizado sobre la carrera 26.
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c. Enuna distancia no superior de los 100 metros desde la via hacia el interior del
barrio, se localiza el 70 % de la actividad industrial y el comercial propia del
mismo.

d. En la zona limite con la calle 6, se presentan los niveles mal altos de deterioro,
los cuales sumados a grandes lotes baldios que se encuentran en el area,
generan una oportunidad de renovacion urbana, que a partir usos
residenciales, brinda soporte al parque III milenio y a las nuevas estaciones de
transmilenio.

- Conrespecto a la valoracidn cualitativa del barrio

Como se contempla en la imagen anterior, se puede determinar que en general, el
barrio esta cubierto en su totalidad con respecto a servicios de transporte, areas
verdes, colegios, centros comerciales, hospitales, supermercados y sitios de recreacién
y cultura; teniendo en cuenta que:

a. Elservicio de transporte tiene influencia directa en las zonas localizadas sobre
las vias Décima, Caracas, Hortua y Comuneros

b. Las areas sobre la carrera décima tienen mejor influencia con respecto a
equipamiento de recreacién y cultura

c. Las areas localizadas sobre la calle sexta y la carrera décima, cuentan con una
mejor calidad de espacio publico y de recreacidn, debido a la influencia directa
del parque IIl milenio, y la obras de ampliaciéon vial y de espacio publico
desarrolladas sobre la décima, mencionadas anteriormente

d. Las zonas localizadas sobre la calle 6, no tiene influencia por parte de
equipamientos educativos como colegios

- Conrespecto a la operacion estratégica ciudad salud

Como se puede ver en la imagen anterior, las manzanas localizadas entre las carreras
décima y caracas, y las calles Hortua y 1B, ademas de encontrarse en deterioro,
colindan con el complejo hospitalario “ciudad salud”, lo cual genera la posibilidad no
solo de una renovacién urbana, si no de generar nuevos proyectos con actividades
complementarias a la actividad de la salud, lo cual se puede desarrollar, tomando
algunas ideas de la propuesta de zonificaciéon desarrollada en 2006 por la secretaria
distrital de planeacién y la empresa de renovacién urbana.

4.8.2. Delineamiento del area de intervencion

A partir de los acercamientos a una posible zona de intervencidon definidos
previamente, y teniendo en cuenta las proyecciones de la empresa de renovacion
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urbana para la zona centro de Bogota, las cuales identifican a su vez las zonas de
intervencidn prioritario, se puede delimitar finalmente teniendo en cuenta variables
como plazo, alcance y tiempo, un area definitiva de trabajo, la cual se muestra en la
imagen siguiente:

Imagen 51: Delimitacién de area de intervencién

Zona prioritaria de
intervencion ERU 2014

Posible zona
georeferenciacion de
oportunidades y fortalezas,
valoracidn cualitativa e
influencia por ciudad salud

Posible zona de
intervencion basado en
el diagnéstico del barrio

Area de intervencion, zona
prioritaria ERU 2015

Fuente: Elaboracidén propia

Basado en la imagen anterior de la definiciéon del area de intervencion, se puede
exponer, que esta comprende un area total bruta de 5,48 Ha, y se localizada entre las
carreras décima y once, y entre las calles primera y cuarta.

Dicha area comprende :

- Areas generales:

o Numero total de manzanas: 7

o Areatotal urbanizada: 46 536,12 M2

o Area afectaciones viales y cesiones publicas: 5 791,14 M2
- Areas y datos especificos

o Manzanal

= Area: 3329,89 M2

Predios: 24
Personas: 24x4,92: 118 Aproximadamente
Hogares: 118/3,42: 34 Aproximadamente
o Manzana 2

= Area: 2952,83M2

* Predios: 14

* Personas: 14x4,92: 68 Aproximadamente
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* Hogares: 68/3,42: 19 Aproximadamente
o Manzana 3
= Area: 3 544,87 M2
Predios: 16
» Personas: 16x4,92: 78 Aproximadamente
» Hogares: 78/3,42: 22 Aproximadamente
o Manzana 4
= Area: 11 845,11 M2
Predios: 46
= Personas: 46x4,92: 226 Aproximadamente
= Hogares: 226/3,42: 66 Aproximadamente
o Manzana 5
= Area: 9822,99 M2
Predios: 44
= Personas: 44x4,92: 216 Aproximadamente
= Hogares: 216/3,42: 63 Aproximadamente
o Manzana 6
» Area: 4930,38 M2
Predios: 27
= Personas: 27x4,92: 132 Aproximadamente
= Hogares: 132/3,42: 38 Aproximadamente
o Manzana 7
= Area: 4181,26 M2
Predios: 26
= Personas: 26x4,92: 127 Aproximadamente
Hogares: 127/3,42: 37 Aproximadamente

A continuacién se muestra una imagen en la cual se la localiza de manera especifica,
cada una de las manzanas que componen el drea de intervencién:

Imagen 52: Delimitacién de area de intervencion

€ Manzana 35
© Manzana 36
© Manzana 37
O Manzana 38
© Manzana 39
O Manzana 40
@ Manzana 41

Fuente: Elaboracion propia a partir de Imagen base, Google Earth

101



4.9, Anadlisis normativo

El instrumento que contiene las normas, indices, y reglamentos, para el desarrollo
inmobiliario en la ciudad de Bogota es el Plan de ordenamiento territorial o POT, el
cual es desarrollado y actualizado por la alcaldia mayor de Bogota, apoyada por la
secretearia de planeacion.

Dicho instrumento con el objetivo de mejorar la calidad de vida de las personas, pero
sin afectar, y mejorar la rentabilidad de los proyectos, especialmente los relacionados
con intervenciones de renovacién urbana, fue sometido a unos cambios significativos
descritos por el decreto 364 a mediados de agosto de 2013, dentro de los cuales se
encuentran:

a. Mezcla de usos
Los barrios residenciales no seran exclusivos, ya que el nuevo POT permite la
construccion de jardines infantiles, universidades, hospitales, teatros, y
comercio, entre otros, ademas también se podrian desarrollar construcciones
de uso mixto, con vivienda en los pisos superiores y comercio en 1 piso,
siempre y cuando este no supere los 200 M2

b. Cargas urbanisticas
Se obliga a pagar redes de acueducto y alcantarillado por parte del constructor,
y a hacer sesiones para parques, vias o zonas verdes cuando lo que se valla a
edificar supere 2,5 veces los construido, o en caso de ser un lote inferior a 1000
M2, estas cesiones se podrian pagar en dinero directamente al fondo de
cesiones publicas

c. Redensificacion
Se libera la altura y aumentan los indices de construccion, y densidad
poblacional en algunos casos, como para el centro ampliado de la ciudad, con la
condicion de que toda construccién debe estar separada de la linea perimetral
del lote o predio a una distancia especifica, la cual se estipula por el POT,
dependiendo de la altura de la edificacién

d. Porcentajes para vivienda de interés social
En terrenos de “engorde” urbanizables, se tendria que destinar un minimo del
30% del area util para VIS, y en los proyectos de renovacién urbana un minimo
de un 20%, o en su defecto se podrian pagar los derechos fiduciarios en el
banco inmobiliario distrital

e. Centros especializados para la prostitucion
Estos sitios solo podrian instalarse en centros comerciales especializados para
este uso, y solo se podran abrir sobre las autopistas norte, sur, y algunas zonas
industriales definidas
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f. Aislamientos
Los distanciamientos de las edificaciones se dan de manera piramidal; 3
metros para alturas hasta 10,5 metros, 8,6 metros para los siguientes 28
metros, y 14,2 para los siguientes 28 metros.

Una vez establecidos dichos cambios en la normativa de la ciudad, se generaron
grandes polémicas, dentro de las que se resalta: el miedo a la perdida de zonas con
caracter residencial, la perdida casi total del valor de algunos predios, y el aumento
desmedido en otros. Debido a estas problemadticas, se generaron manifestaciones
negativas por parte de la ciudadania y del gremio constructivo en general, las cuales
apoyadas por presiones politicas y bancarias, terminaron por derrumbar la nueva
normativa en enero de 2014.

La ciudad de Bogota se encontré sin normativa vigente para el desarrollo inmobiliario
hasta marzo del presente afo, ya que a partir de abril se comenzaron a expedir
algunas licencias de construccion acogidas al decreto 190 o plan de ordenamiento de
2004, medida que se tomd6 mientras se define una nueva normatividad.

Teniendo en cuenta lo anterior, para la definicion normativa del area de intervencion,
se hace una anadlisis donde a partir de la normativa inicial de 2004, y la normativa
modificada en agosto del pasado afio, se definen los delineamientos normativos mas
probables, a partir de los cuales se traza la pauta para el desarrollo de los nuevos
proyectos inmobiliarios en dicha area, este analisis se muestra a continuacion:

En la imagen siguiente, se muestra la normatividad para el area de intervencidn,
segln el POT, decreto 190 de 2004:

Imagen 53: Normativa POT 2004 para area de intervencion

@ Area de intervencién
uso
Residencial

INDICADORES
Indice de ocupacion 0,7
Indice de construccion 5,6

DENSIDAD
Vivivendas por Ha 390

CRRERA DECIMA

ALTURA
3 Ocho pisos
@ Cinco pisos

Fuente: Elaboracion propia a partir de POT, decreto 190 de 2004

Basado en esta normativa, se puede decir que el desarrollo de proyectos de
renovacion urbana para este sector de la ciudad, y especificamente para la
construccion de vivienda, presenta dificultades debido a:
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- Alta ocupacién del suelo
La alta ocupacién del suelo, no permite generar areas verdes y espacios de
interaccidn de calidad, debido a que para lograr las rentabilidades esperadas es
necesario ocuparla en su totalidad, lo que dificulta a su ves, el cumplimiento de
los porcentajes de areas verde y espacio pubico requeridos por el POT, para el
desarrollo de planes parciales

- Baja densidad de viviendas por hectarea
La baja densidad en cuanto a unidades de vivienda, limita el desarrollo de
unidades de areas pequeilas debido a la baja rentabilidad, excluyendo la
poblacién de ingresos medio-bajo, lo cual impide la integracion e intercambio
socio - cultural.

- Poca altura de las edificaciones
Al tener una limitante en altura de 8 pisos, se impide agotar el indice de
constructibilidad, lo que dificulta generar rentabilidades aceptables con
respecto al riesgo

A continuacidén, se muestra la normatividad para el area de intervencidn, segun el
POT, decreto 364 de 2013:

Imagen 54: Normativa POT 2013 para area de intervencion

2 Comuneros o calle 6 @ Area de renovacién

: = @ Area de intervencién
i uso
' Residencial, comercial

INDICADORES

- Indice de ocupacién 0,7

- Indice de construccion 5,6

- Indice adicional por
renovacion urbana 1,0

DENSIDAD
Liberada

CRRERA DECIMA

AR
AV. HORTUA ALTURA
Liberada

Fuente: Elaboracidn propia a partir de POT, decreto 364 de 2013

A partir de esta nueva normativa se puede ver, que la posibilidad de elevacién del
indice de construccién sumado a la liberacion de la altura, y de densidad para el caso
de la renovacion urbana, se consideran cambios significativos, ya que mejoran la
rentabilidad en el desarrollo de futuros proyectos inmobiliarios. Sin embargo, todo
desarrollo inmobiliario esta sujeto a unas condiciones especificas, tales como:
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- El pago por derechos de alcantarillado y acueducto por parte del constructor,
ya que este seria el beneficiario directo. Dicho pago corresponde al pago de 4,2
salarios minimos diarios legales vigentes, por cada metro cuadrado de area
bruta del terreno, y se recoge por la secretaria general de hacienda

- El pago por el englobe de cada uno de los predios que conforme las unidades
de actuacién urbana, dicho pago se estipula en el POT, y se calcula de acuerdo a
la cantidad de metros cuadrados y al numero de predios totales

- El pago por el aumento en el indice de construccion, el cual se puede hacer de
dos formas:

o A través de sesiones publicas (parques, vias, equipamientos) dentro del
proyecto o en otra zona de la ciudad, las cuales segun lo estipulado por
el POT, se calculan a partir de la siguiente formula: AC = (AT*Ia) /
(3+Ia) , donde AC es el area a ceder, AT es el area del terreno, e Ia
corresponde al indice de construcciéon adicional

o Por medio del pago en dinero a la secretaria distrital de hacienda, dicho
pago se calcula a partir de la siguiente formula: Vap = Ac * Vref, donde
Vap es el valor a pagar, Ac es el area a ceder, y Vref se alude al valor de
referencia del metro cuadrado en la zona receptora, valor que se
establece por la unidad administrativa especial de catastro de Bogota

- La destinacion obligatoria de al menos un 20% del area de construccién en el
caso de renovacioén urbana, para el desarrollo de vivienda de interés social
(VIS) o vivienda de interés prioritario (VIP)

- Los distanciamientos de la edificaciéon se dan de manera piramidal; 3 metros
para alturas hasta 10,5 metros; 8,6 metros para los siguientes 28 metros; y
14,2 para los siguientes 28 metros.

Teniendo en cuenta le definicion de esta nueva normativa, se puede decir que el
desarrollo de proyectos de renovacion urbana, seria posible si y solo si, se planea para
areas de gran extensién, ya que en terrenos de areas inferiores a los 3 000 M2
aproximadamente, serian inviables, dada su incapacidad para agotar el indice de
construccion debido las nuevas condicionantes de implantacidn, lo cual sumado a la
construccion obligatoria de vivienda de interés social, imposibilitan lograr una
factibilidad econdmica atractiva para los inversionistas.

Finalmente, teniendo en cuenta las dos normativas anteriores, se define a partir de la
buisqueda de un mejor desarrollo de la ciudad para sus habitantes, y de generar
rentabilidades aceptables en proyectos futuros, un modelo normativo mas probable
aplicado a el area de intervencion, el cual se muestra a continuacién:
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Imagen 55: Normativa mas probable para area de intervencion

2 Comuneros o calle 6 @ Area de renovacién
et @ Area de intervencién

= uso

Residencial, comercial

INDICADORES
- Indice de ocupacién Max. 0,7
- Indice de construccion 5,6
- Indice adicional por

renovacién urbana 1,0

DENSIDAD
Liberada

CRRERA DECIMA

AV. HORTUA ALTURA
Liberada

Fuente: Elaboracion propia a partir de POT, decreto 190 de 2004 y decreto 364 de 2013

El delineamiento de esta nueva normativa permite: la mezcla de usos comerciales
residenciales y de equipamientos; y el aumento del indice de construccién en un
punto por el concepto de renovacién urbana, sujeto a compensaciéon por medio de un
pago en dinero o a través de areas privadas de uso publico, lo cual segin sea el caso se
calcula por formula (decreto 364 de 2013).

Adicionalmente, define la destinacién de al menos el 20% del area util residencial a
unidades de vivienda que no superen los 55 M2 o los 37 000 US, como retribucién por
la liberacién de los indices de altura y densidad.

Con respecto a los distanciamientos, estos siguen basados en las mismas alturas
definidas por el decreto 364 de 2013, pero sus aislamientos quedan reducidos a la
mitad excepto en el primer escalafén, quedando de 3 para los primeros 10,5 metros,
de 4,3 para los siguientes 28 metros, y 7,1 para los segundos 28 metros.

Y finalmente en lo correspondiente a las retribuciones iniciales, se realiza un dnico
pago por parte del constructor hacia el estado, el cual se da por el concepto de
plusvalia, y debe realizarse antes de iniciar la construccidn.

Con la aplicacion de es esta normativa, es posible:

- Generar una renovacién urbana a partir de pequefias unidades de actuacion,
que permitan un desarrollo acotado y a plazos mas cortos

- Desarrollar una implantacién volumétrica que permita agotar el indice de
constructibilidad, generando rentabilidades atractivas para los inversionistas

- Liberar mayor area en primer piso, destinandola para areas verdes y espacio
publico, ya que esta se compensa en altura

106



- Desarrollar unidades de vivienda de distintos tamafios, generando la
posibilidad de participacion en el proyecto por los distintos sectores
socioecondmicos, sin limitar la factibilidad econémica del proyecto

- Lograr una distribucién mas equitativa entre el estado y los agentes privados,
para el desarrollo de proyectos de renovacién urbana

4.10. Estudio de demanda

Teniendo en cuenta que, actualmente en la zona centro residen 259 587 personas, las
cuales equivalen al 2% de la poblacion total de la ciudad, y considerando que
aproximadamente 1 957 745 visitan el centro todos los dias, se puede decir que;
existe un amplio mercado generador de demanda residencial, compuesto por distintos
tipos de personas, que podrian eventualmente llegar a habitarlo, contribuyendo a su
ves con algunos de los objetivos del plan zonal del centro como la incorporacién de
250 000 nuevas personas, y la generacion de actividad las 24 horas, ya que en este
momento la zona central es habitada principalmente durante el dia.

En orden de aproximarse a la definicion de una demanda habitacional mas detallada,
con la cual se pueda contribuir por medio del desarrollo de nuevos proyectos
inmobiliarios en el barrio san Bernardo, en primer lugar, basado en datos de la firma
consultora Borrero Ochoa DAPD, se hace una clasificaciéon de la cantidad de personas
de los diferentes tipos de poblacién que visitan la zona centro de la ciudad, lo cual se
muestra a continuacion:

Tabla 15: Poblacion Flotante en el centro de Bogota

Tipo de poblacién Ndmero de personas % sobre el total
Personas que trz.abajan en 296.480 17,44%
el centro de la ciudad
Persona que viven en el 251.430 14,79%
centro
Per'sqna que vmtan. por 233.240 13,72%
actividades comerciales
Personas que visitan por
actividades especificas;

i i 185.810 10,93%
Tramites, exposiciones,
bibliotecas, museo, etc.

r i
P OIS T 355.810 20,93%
(universitarios)
Pel:sonas que V|s.|tan por 288.660 16,98%
turismo o negocios
Otro 88.570 5,21%

Fuente: Elaboracion propia partir de Consultoria Oscar Borrero DAPD
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En segundo lugar, se determina basado en datos de la localidad de Santa Fe y el Plan
Zonal del centro, la cantidad de personas del barrio San Bernardo correspondientes a
las diferentes tenencias habitacionales, tal como se muestra a continuacion:

Tabla 16: Tenencia habitacional de los habitantes del Barrio San Bernardo

Personas en |Propia, Propia, estan En arriendoo  En usufructo Ocupante de
el barrio San [totalmente pagando sub arriendo hecho
Bernardo pagada

Total % Total % Total % Total % Total %

7.249 24139 333% 4494 6,2% 3.566,5 49,2% 811,9 11,2% 7,2 0,1%

Fuente: Elaboracidn propia partir de DTS Plan Zonal de Centro

En tercer lugar, como se mencionaba anteriormente segun el diagndstico de la
localidad de Santa Fe y la UPZ 95 Las Cruces, San Bernardo tiene un hacinamiento
critico presente en el 10,8 % de sus habitantes, y el 97,8 % es de estratificacion social
2 (C3). Esto quiere decir que, el déficit habitacional en el barrio es de 195 unidades, y
que sus residentes tienen unos ingresos mensuales promedio por hogar de 2,5
salarios minimos, equivalentes a $1°750 000 pesos colombianos, o $ 921, 05 délares
americanos.

Con base en la informacién anterior, se puede definir una demanda habitacional
primaria y secundaria precisa, con la cual se pretende contribuir en su solucion, a
partir del desarrollo de proyectos de renovaciéon urbana en el barrio San Bernardo;
dicha demanda se muestra en el grafico a continuacion:

Grafico 16: Demanda principal detallada del Barrio San Bernardo

£ 944 /22 ?36 » Personas que trabajan en el centro
Demanda Uni. (4xUni.
ig:i’s‘::ga 86 598 Per. / 28 866 + Personas que visitan el centro por
Uni. Hab. (3xUni. turismo o negocios
un 30% del

total de per. 106 743 Per. / 53 371 Uni.

» Personas que estudian en el centro

Hab. (2 Per. X Uni.

780 Per. / 195 Uni. Hab.

Demanda
primaria

» Residentes del barrio en
hacinamiento

Fuente: Elaboracidén propia

Finalmente, basado en el grafico preliminar, se puede concluir en coherencia con los
objetivos del Plan Zonal, que la demanda habitacional total de San Bernardo y la Zona
centro es generada por 283 065 personas de distintos tipos poblacionales, lo que
equivale a 104 668 unidades de vivienda, las cuales se distribuyen y caracterizan de la
siguiente manera:
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Tabla 17: Demanda principal detallada de unidades habitacionales

hacinamiento

clp 37 000 us

Tipo de % del Estratificacion Costo de la M2 Ingreso Cuota maxima a

vivienda total social vivienda promedio Promedio pagar
Unidades Desde De 50 a Desde Desde
familiares para 21,24% 2-6/C3-A 707300000 70 1'750000 525000clp
trabajadores clp 37 000 us clp 921 us 277 us
Unidades tipo Desde 220 000
i 27,58% 4-6/C2-A - Desde 32 - cip 1150S /noche
Unidades Desde 230°clp Desde 1’ clp
ey e GG /C2-A 119363 2ede g 526us/Arriendo
Unidades Precio
familiares para 0.19% 5 promediode De50a 1750000 525000clp
residentes con ! 757300 000 70 clp 921 us 277 us

Fuente: Elaboracidn propia partir de Censo nacional, Dane 2005 /decreto 2060 de 2004
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5. PROPUESTA URBANA

5.1. Areade intervencién

Una vez definida dentro del barrio San Bernardo el area total a renovar, la cual
corresponde a 5,48 Ha, se puede decir que con los objetivos de disminuir la inversion,
y de lograr metas parciales y a menor plazo, se subdivide el drea en dos partes,
generando un plan parcial compuesto por dos unidades de actuacidén urbanistica
relacionadas pero independientes, a partir de las cuales se define el area util de
trabajo, tal como se muestra a continuacion:

Imagen 56: Area estimada de intervencién con normativa mas probable

-\" -- AREAS INICIALES DE INTERVENCION

22t € Area bruta 100% @ Areabruta 100%
- N 22,923,040 9014400\

Afectaciones 3,56% Afectaciones 3,86%

r r
Area neta urbanizable 96,43% Area neta urbanizable 96,14%
Z.Verde, E. Publico, Vias 25,01% Z.Verde, E. Publico, Vias 18,6%
Area util 71.42% Area atil 77.54%

l {ll:.”' - ' I !jlililti’ L]

Fuente: Elaboracidén propia a partir de imagen base, Google Earth

Teniendo en cuenta en analisis anterior, se pude concluir que el area qutil total para el
desarrollo del plan parcial corresponde a un total de 4,07 Ha, la cual se distribuye de
la siguiente manera: 2,06 y 2,00 hectareas, correspondientes a las unidades de
actuaciéon urbanas uno y dos respectivamente.

5.2. Cabida general

Partiendo del hecho de que la normativa permite sin sobrepasar el 35 % del area total
de construccidn, la implementacién de usos complementarios a la vivienda, se plantea
insertar la actividad comercial en los primeros pisos, y para efectos de cabida
distribuir lo restante del area en vivienda, areas privadas de uso publico, y espacio
publico y zonas verdes, sin discriminar algin otro posible uso complementario que se
pueda implementar dentro del proyecto.

La cabida maxima general se desarrolla para cada unidad de actuacidn, y se basa en la
normativa mas probable definida previamente para el area de intervencién, y en los
delineamientos especificos estipulados para el desarrollo de planes parciales por el
POT (decreto 190 de 2004), tal como se muestra en la tabla siguiente:
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Tabla 18: Cabida general por unidad de actuaciéon

UNIDAD DE ACTUACION 1 UNIDAD DE ACTUACION 2
Normatividad Resultado Unidad Normatividad Resultado Unidad
[ndice de ocupacién 07 2024679 m2 | |indicedeocupacién 07 1813104 m2
Constructibilidad 6,6 190.898,27 m2 Constructibilidad 6,6 170.949.83 m2
Areas privadas, de Af ~ Areas privadas, de Af =
uso publico (At'la) / uso publico (At'la)/
(3+la) 7.231,00 m2 (3+la) 6.475,37 m2

E. Publico, zonas E. Publico, zonas
Verdes, minimas 25% 5.061,70 m2 Verdes, minimas 25% 4.532,76 m2
Comercio 1 piso * 20.246,79 m2 Comercio 1 piso * 18.131,04 m2
Residencial * 163.420,49 m2 Residencial * 146.343,42 m2
Residencial no Residencial no
superior a 55 M2 * 20%  32.684,10 m2 | [superiora55M2* 20%  29.268,68 m2
Interés social liberado Interés social liberado
Habitantes por Ha liberado Habitantes por Ha liberado
Viviendas por Ha liberado Viviendas por Ha liberado
Altura Max. en pisos liberado IAltura Méx. en pisos liberado
Altura Max. en mts liberado Altura Mdx. en mts__liberado
Distanciamiento 3-105mde altl.Jra,' Distanciamiento 3-10,5mde altqra:
segtn la altura 4,3 para los 28 s!gu!entes, seg(n la altura 4,3 para los 28 s!gu!entes,

7,1 para los 28 siguientes 7,1 para los 28 siguientes
Agrupamiento aislado Agrupamlento

no def. aislado no def.
* Corresponden a dreas donde se incluyen los recorridos,| [* Corresponden a dreas donde se incluyen los
equivalentes al 25% aproximadamente recorridos, equivalentes al 25% aproximadamente

Fuente: Elaboracidén propia

Una vez definida la cabida general maxima, teniendo en cuenta la distribucién de
areas iniciales segun su uso, se puede decir para cada unidad de actuacién urbana que:

- Conrespecto a la unidad de actuacién 1:

o La ocupacién del terreno equivalente a 20 246,79 M2, utiliza casi en su
totalidad el area util correspondiente a 20 656,97 M2, lo cual sugiere
que para liberar area en primer piso y generar mayores zonas verdes y
de espacio publico, es necesario crecer en altura para sustituirla

o El total de area verde, espacio publico y vias, que existen actualmente
equivalen a 7 233,87 M2, lo cual quiere decir que con tan solo un
redistribuciéon de la misma, estaria cubierto el 25% minimo exigido por
la norma
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o Teniendo en cuenta que la retribucién del proyecto por el aumento de la
constructibilidad, corresponde a un area privada de uso publico de 7
231 M2, y que para generar mayor area publica se debe reducir la
ocupacion del suelo, se debe destinar el 1y 2 nivel para uso comercial, y
dicha drea debe ser implantada en altura, a partir del 3 nivel

o Teniendo en cuenta la insercidn del area privada de caracter publico, se
plantea una ocupaciéon maxima del suelo del 54%, equivalente a 15 600
M2, lo cual deja un restante de 8 000 M2 para la implantacién de las
unidades residenciales en altura. Esto a su vez sugiere que:

» La vivienda se puede distribuir en cuatro grandes edificaciones
aproximadamente, donde cada una de ellas ocupa un area en
primer de nivel de 2 000,00 M2

* Para completar la cabida maxima del area correspondiente a
vivienda equivalente a 163 420,49 M2 (incluyendo recorridos),
cada edificaciéon debe tener aproximadamente 20 a 21 pisos

= Si se tiene una altura aproximada entre 20 y 21 pisos, lo cual
equivale a 60 y 63 metros, los primeros 9 pisos deben estar
distanciados a 4,3 metros del limite del terreno, los siguientes 10
a 7,1 metros, y los dltimos 2 a 8,1 metros

- Conrespecto a la unidad de actuacién 2:

o La ocupacidn del terreno equivale a 18 131,04 M2, lo que quiere decir
que esta abarca un 90% del area util, a la cual corresponden 20 088,01
M2. A partir de esto se infiere que para generar mayores areas de zonas
verde y espacio publico, es posible ocupar en primer piso 1 956,97 M2

o El area correspondiente a zonas verdes, espacio publico y vias, equivale
a un total inicial de 4 817,67 M2, lo cual quiere decir que solo con la
redistribucién de dicha area, estaria cubierto el 25% minimo exigido
por la normativa

o Partiendo de que el proyecto debido al aumento en el indice de
constructibilidad debe retribuir 6 475,37 M2 en areas privadas de uso
publico, y de que se debe reducir su ocupacién del suelo para generar
mayor area publica, se destina el 1 y 2 nivel para uso comercial, y estas
areas se deben localizar en altura, especificamente en el 3 nivel

o Teniendo en cuenta la implantacién del area privada de uso publico, se
define una ocupaciéon maxima del terreno del 59 %, equivalente a 15
200 M2, de los cuales se destinan 8 000 M2 para la implantacién de las
unidades residenciales en altura. Esto a su vez sugiere que:
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» Las unidades residenciales se pueden distribuir en cuatro
grandes edificaciones aproximadamente, donde cada una de ellas
ocupa un area en primer nivel equivalente a 2 000 M2

* En orden de completar la cabida maxima del area
correspondiente a vivienda, la cual equivale a 146 343,42 M2
(incluyendo recorridos), cada edificacién de tener una altura
aproximada de 18 a 19 pisos

= Al tener una altura promedio de 18 y 19 pisos por edificacién, la
cual equivale a 54 y 57 metros, se establece un distanciamiento
para los primeros 9 pisos de a 4,3 metros del limite del terreno,
para los siguientes 10 pisos de 7,1 metros, y para el ultimo piso
de 8,1 metros

5.3. Desarrollo urbano

La renovacion urbana propuesta para el barrio San Bernardo, se realiza como se
menciona anteriormente a partir de un plan parcial integral (social, ambiental,
econdmico y urbanistico), el cual se enfoca principalmente en la generaciéon de nueva
vivienda, y se compone por dos etapas o unidades de actuaciéon urbana. Para su
desarrollo se tiene en cuenta: la normativa especifica para el sector, los tratamientos
urbanos propuestos por el plan zonal del centro, la demanda habitacional identificada,
las necesidades especificas de la zona, y las estrategias de renovacién definidas
previamente en el objetivo numero dos.

Dicho desarrollo comprende:
a. Esquema urbano general

Aqui se definen y se localizan los usos del proyecto en general, teniendo en
cuenta: los usos prioritarios para el sector definidos en los objetivos del plan
zonal, las actividades del barrio y sus alrededores, la demanda habitacional, y
las posibles dindmicas de apoyo a equipamientos metropolitanos como el
parque III milenio y ciudad salud. Como resultado, se opta por el desarrollo de
zonas de uso mixto, con presencia comercial y residencial principalmente,
donde en los primeros pisos se localiza el comercio nuevo y zonal, y sobre
estos la vivienda. Dicha vivienda debido a la demanda del sector, debe
satisfacer diversos usuarios, para ello propone un hotel de categoria media
hacia el costado sur, el cual va a prestar soporte no solo a la zona turistica, si no
a ciudad salud. Este resultado se muestra en la imagen siguiente:
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Imagen 57: Esquema urbano general
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Fuente: Elaboracidén propia

Implantacién urbana

Con los usos y su organizacion esquematica ya definidos dentro del plan
parcial, acorde con la cabida maxima general y las estrategias de renovacion, se
desarrolla la implantacién urbana de la propuesta.

Dicha implantacion se inserta dentro del area de intervencién, respetando y
complementando las recientes obras de generacion de area y verde y espacio
publico promovidas por transmilenio, en la ampliacién de la carrera décima.

A su ves, la propuesta urbana se plantea como una sola unidad, en la cual no se
discriminan etapas de desarrollo ni de gestion, por tanto su desarrollo incluye
las dos unidades de actuacién urbana relacionadas y complementadas entre si,
tal como se muestra en las imagenes a continuacion:

114



Imagen 58: Implantacién urbana - Vista aérea
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Imagen 59: Implantacion urbana - Primer Nivel
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Imagen 60: Area real de intervencién y Uso del suelo
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€ Areabruta100% © Areabrutal00%

28 923,94 M2 25901,49.M2

Afectaciones 3,58 % Afectaciones 3,88 %

Area neta urbanizable 96,43 % Area neta urbanizable 96,14 %

Z. Verde, E. Publico, Vias 42,52 % Z.Verde, E. Publico, Vias 37,54 %
o al o

Area util 53.89 % Area (til 58.57 %
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Fuente: Elaboracidén propia

Esta propuesta, plantea una ocupacion del suelo en primera de planta del 53,89
% del area bruta para la primera unidad de actuacién, y del 58,57 % para la
segunda, superficie que se destina para el uso comercial, al igual que el
segundo nivel, lo que permite generar mayor superficie destinada para espacio
publico y zonas verdes de calidad.

Debido a este modelo, las superficies privadas de uso publico exigidas por
normativa, asi como las unidades residenciales, se deben localizar sobre la
plataforma comercial, y teniendo en cuenta el cumplimiento con la cuota de
metros cuadrados exigidos para dichas areas, finalmente se destina para uso
residencial y hotel, una ocupaciéon de suelo del 26,96 % y 30,11 % para la
unidades de actuacién uno y dos respectivamente.

Este planteamiento de plan parcial, organiza el desarrollo inmobiliario hotelero
y residencial en altura para los diferentes de tipos de usuarios que se esperan
acoger en la propuesta, ya que este esquema permite cumplir con los
porcentajes de superficie establecidos por la cabida general para cada uso,
ademas de agotar en su totalidad el indice de constructibilidad, logrando
rentabilidades atractivas para los inversionistas.

Metodologia para la generacion de escenarios

La definicion de los diferentes escenarios que se presentan en el plan parcial
en general, se determina a partir de las mezclas que se pueden dar entre los
distintos tipos de poblacidon que se espera recibir o acoger, como ciudadanos
(bogotanos), residentes del barrio, nuevas familias, visitantes, estudiantes,
trabajadores, y sus diferentes relaciones en los espacios de caracter publico,
comunal y privado.

Una vez definidos los escenarios presentes en plan parcial, estos son
localizados dentro de las distintas operaciones de la implantaciéon urbana,
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teniendo en cuenta las escalas de ciudad, edificacion y vivienda, tal como se
muestra en la imagen siguiente:

Grafico 17: Generacion de escenarios
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Fuente: Elaboracidén propia

d. Esquema tipolégico de viviendas

A partir de los ya identificados usuarios objetivos del proyecto, como
visitantes, trabajadores, estudiantes, los residentes actuales del area de
intervencidn, y nuevas familias del barrio y sectores aledafos, se sugiere que el
proyecto debe contemplar distintas tipologias o prototipos de vivienda, con
respecto a cada tipo de usuario, ya que cada uno de ellos presenta distintos
requerimientos, expectativas, formas de habitar particulares, y capacidad
econOmica especifica.

Para efectos de desarrollo del plan parcial, se proponen cinco tipologias
generales, las cuales de desarrollan a partir de variables como: superficie,
capacidad de pago, y forma particular de habitar, asi como se muestra en la
tabla a continuacidn:
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Tabla 19: Esquemas tipoldgicos de vivienda

Forma de Valor cuota mensuala  Valor cuota mensual
Usuarios Tipologia habitar Valor de la Unidad pagar para méxima a pagar por
propietarios usuario seglin ingresos
Venta Financiamiento Pago max.
som2 ®~ ‘p’r":;i’;"a Vivienda  193.113.900 COP 0 Cop/mes  525.000 Cop/mes
propia / 101.639 Us 0 Us/mes 277 Us/mes
34M2 ®— Zonasocial sub Arriendo 36 M2 Arriendo méx. 36 M2
20m2 compartida arriendo / 323.400 Cop/mes  "Unidades promedio 294.000 Cop/mes
&—— Vivienda | comparte 170 Us/mes de compensacién" 155 Us/mes
smz "% zonas | Arriendo 32 M2
sociales 287.467 Cop/mes
50+34+36+20 = 140 M2 151 Us/mes
Nivel social '2/C3
Valor venta total Ahorro 15% de la Uni
Vivienda 107.800.000  COP 19.404.000 COP
propia 56.737 Us 10.213 Us
60 M2 Caja Compensacion Financiamiento Pago max.
&— Unidad 13.552.000 cop 621.913 Cop/mes 525.000 Cop/mes
as’“i"a’ 7.133 Us 327 Us/mes 277 Us/mes
Especial Valor venta final Arriendo 60 M2 Arrienendo max. 60 M2
94.248.000 COP 539.000 Cop/mes 525.000 Cop/mes
49.604 Us 284 Us/mes 276 Us/mes
Nivel social 2/C3
Estudiantes /
2 personas Venta Financiamiento Pago max.
por unidad 60 M2 Vivienda  207.600.000 COP 1.725.043 Cop/mes no definido Cop/mes
®— Unidad  propia/en 109.263 Us 908 Us/mes nodefinido Us/mes
estudiantil  arriendo  Arriendo Arriendo max.
1.245.600 Cop/mes 1.600.000 Cop/mes
* m 656 Us/mes 842 Us/mes
Nivel social 3-4/C2
) Venta Financiamiento Pago max.
— :’a'::l’lf:r Vivienda 259500000 COP  2.156.304 Cop/mes  2.200.000 Cop/mes
75 M2 propia 136.579 Us 1.135 Us/mes 1.158 Us/mes
Nivel social 4/C2
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&— Unidad Noche Pago max. por noche
35 M2 hotele:; Hospedaje 140.000 Cop/mes 160.000 Cop/mes
promecio temporario 74 Us/noche 84  Us/noche

Nivel social 4/C2

* Las dimensiones de las distintas unidades han sido definidas basadas en: superficie promedio
de las viviendas del sector, areas definidas por decreto en el caso de la VIS, promedio de
superficie de vivienda segun el nivel de estratificaciéon social, promedio de area segun las
necesidades particulares del usuario, y el area necesaria segun el uso especifico para el que sea
requerida.

* Los valores de la unidades han sido definidas a partir de precios establecidos por decreto en
el caso de la VIS, y del precio promedio a pagar segtin nivel de estratificaciéon social para las
otras tipologias. Para el caso del arriendo, se calcula un 0,06% mensual, del valor total del la
vivienda.

* El decreto relativo a la vivienda de interés social (VIS), establece que para la renovaciéon
urbana, esta no tiene precio de 135 salarios minimos vigentes, si no de 175 SMV; esto quiere
decir que su precio maximo es de 107°800 000 COP (56 737 US), ya que entra a regir el modelo
de arriendo sobre el de compra.

* Los valores de las cuotas a pagar en las distintas tipologias, se calculan a partir de tasas
bancarias suministradas por la banca (Bancolombia) en junio de 2014, y se estima a su vez en
todos los casos, un periodo de pago de 15 afios.

* La tasa cambiaria trabajada es 1 US = 1900 COP

Fuente: Elaboracion propia partir de; Catastro de Bogot3, secretaria distrital de planeacién de Bogota,
Censo nacional Dane 2005, Ministerio de ambiente, vivienda y desarrollo territorial, decreto 2060 de
2004, Consultoria Oscar Botero DAPD, centro de informacion al cliente de Bancolombia

Estas tipologias a su vez, a partir de su cabida maxima, las exigencias
normativas, y los porcentajes de demanda identificados para cada usuario, se
cuantifican y distribuyen con cierto grado de coherencia funcional, dando
estructura y orden a la organizacion del plan parcial, tal como se muestra a
continuacidn:

Grafico 18: Localizacion tipolégica de las unidades de vivienda

Unidades Vivienda estudiantil  Vivienda trabajadores  Vivienda VIS Unidad de
para visitantes - Dos torres 50 pisos - Dos torres 34 pisos » Dos torres 31 pisos reemplazo
. Una torre - Una torre
25 pisos 15 pisos
| 25 p 11 | | || || |
25P 25P 17p 17°p 6P 15P 15P

Fuente: Por el autor
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e. Datos generales

Como resumen general del plan parcial, se muestra a continuacioén a partir de
cifras, las diferentes contribuciones que se generan para el barrio san Bernardo
y sus alrededores, a partir de la propuesta planteada:

Tabla 20: Datos generales de Plan Parcial

Estado actual Propuesta Plan Parcial
278 hogares 2 018 hogares residentes
965 residentes 2 778 estudiantes
67% PEA trabajan en el centro __ 10 850 residentes totales
10% hogares en inquilinato Densificacion 1 750 visitantes
7% hogares unipersonales 89% PEA trabajan o estudian en el
centro
197 viviendas 202 viviendas de reemplazo
- 278 hogares 5 . 861 viviendas VIS (20%)
g Iaejzume:n:: 1 389 aptos para estudiantes
L 753 aptos para trabajadores
; 875 unidades para visitantes
7 manzanas 2 manzanas
12 apartamentos Menor area 3 205 aptos para residentes
237 inmuebles privada 875 unidades para visitantes
197 predios:40 536,12 m2 privados 8 predios: 16 000 m2 privados
5 791,14 m2 &rea publica 52 995,91 m2 drea publica
2 029,48 m2 afectacion vial 3i2|40 444 m2 afectacion
3 761,66 m2 andenes, 22 023,58 m2 andenes,
plazoletas, dreas verdes Gener: acié'n Qe plazoletas, &reas verdes
3,89 m2 de espacio publico por espacio publico 14 166,49 galeria
residente 15 761,4 m2 4rea privada
de uso publico
4,48 m2 de espacio publico por
persona (residente + visitante)
10% parquiaderos en superficie Usos mixtos, predominante:
6% comercio del drea construida ; 87,5% comercio, vivienda
" o Mixtura de "
12% mixto comercio - vivienda T 12,5% comercio, hotel
64% vivienda
8% industrial

Fuente: Elaboracidén propia

Finalmente, estos aportes del proyecto, generan un impacto significativo y de
mayor escala, ya que a su ves estan contribuyendo con la mitigacion de las
distintas problematicas generadas en el barrio San Bernardo y en la zona
central, consecuencia de los diferentes procesos historicos de transformacion y
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el debilitamiento de su capacidad habitable frente a condiciones de entorno y
vivienda.

5.4. Modelo de gestion urbana

Para establecer la forma en la cual se lleva a cabo el desarrollo de la renovacion
urbana para el barrio San Bernardo, se acoge un modelo de gestiéon apoyado en el
mecanismo de asociaciones publico-privadas, en el cual el distrito en este caso
representado por la empresa de renovacion urbana, asume el papel de “faciltiy
manager”, papel en el cual actia como coordinador entre los distintos participantes de
la intervencién, proporcionando los instrumentos de gestidn necesarios para su
ejecucion.

Es este modelo los participantes son:

Distrito: coordinador, representado por la ERU

Agente privado: Aporta capital de ejecucion

Los propietarios: duefios de la tierra

Municipio: Aporta capital de mejoramiento o reubicaciéon temporal
Entidad gestora: administra y gestiona

© o0 o

El desarrollo de este modelo, se basa en el mecanismo de distribucién de cargas y
beneficios entre todos sus involucrados, tal como se muestra a continuacion:

Tabla 21: Cargas y beneficios de los involucrados

CARGAS BENEFICIOS
PRIVADO - Aporta dinero para compra y construccién -Hace un negocio inmobiliario con terceros
PROPIETARIO |- Aporte de terreno » Recibe un producto inmobiliario de

superior calidad, pero equivalente en:
- Area util
- No pago de gasto comun

- Aporta dinero para la reubicacién - Ahorra gastos de urbanizacién del barrio

MUNICIPIO : A

temporal (vial, espacio publico )
+ Contribucién con la recuperacién de del
barrio y el sector en general

- Administrar y gestionar el desarrollo del " S

> + Hace un negocio inmobiliario
ENTIDAD GESTORAIP 2" Parcial
- Destinacidon del 20% de la constructibilidad - Subsidio cruzado de tierras (100% drea
para VIS comercial de la ocupacioén)
PLAN PARCIAL | ('?es.lones urbanas; dreas privadas de uso - Aumento en el indice de construccién en 1

publico punto

. Pago de plusvalfas - Obras viales y de transporte ya
desarrolladas

- Negociacion compleja debido al alto - Integracién inmobiliaria (enajenacién o

numero poblacional expropiacién y englobe)
 Nuevos productos con altas condiciones

EOMERA O de habitabilidad

Fuente: Elaboracidén propia
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Una vez distribuidos la totalidad de las cargas y beneficios, con el fin de garantizar un
reparto ecudnime, se efectian los siguientes pasos:

Estimacién monetaria de las cargas objeto de reparto

Estimacién monetaria de los beneficios objeto de reparto

Asignacidn de costos y cargas del plan urbano de renovaciéon

Realizacion de un balance general entre las cargas y los beneficios
Acogimiento del mecanismo de garantia para imparcialidad del reparto
Restitucion de la equidistribucion entre las unidades de actuacién urbana

ot Wi

Seguidamente, se conforma un patrimonio auténomo a través de un contrato
fiduciario de administracién, donde dicho patrimonio se compone por la totalidad de
los predios a intervenir, y su beneficiario primario seria el agente privado, ya que este
proporciona el capital para su compra. Sin embargo ya que los propietarios tienen la
opcion de participar en el proyecto aportando su terreno, esto los convertiria a su ves
en beneficiarios del patrimonio auténomo, en dado caso sus beneficios se reparten
equitativamente segln lo aportado, por los propietarios y el agente privado.

Grafico 19: Conformacién del patrimonio auténomo
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Propietario parcialmente Propietario
vende

aporta PR S

—_—
—

|

=

\ ~ o+ Englobe predial
Unidades de
- o

actuacion
T —=

Privado compra
Fuente: Elaboracién propia

Es importante resaltar, que la adquisicién de la totalidad de los predios para la
conformacion de dicho patrimonio, es indispensable para seguir con cualquier etapa
de gestion, por tanto todo aquel predio que no sea posible obtener por algtn tipo de
acuerdo, puede ser tomado en contra de la voluntad de sus propietarios, y el estado
pasa a asumir el proceso de expropiacién a un periodo limite de 20 afios, teniendo en
cuenta que el valor del inmueble se congela en el precio actual.

Con la adquisicion absoluta de los predios, la realizacién de su englobe para cada una
de las unidades de actuacion urbanas planteadas, y la conformacion el patrimonio
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auténomo, asi mismo la entidad gestora, puede proceder con la demolicion de las
construcciones iniciales, para después continuar con la adecuaciéon del terreno y
desarrollo de la obras de urbanismo correspondientes.

Para este caso, ya que el plan parcial se compone por dos unidades de actuacidn, el
proyecto total es asumido por la misma conformacién de agentes privados, con los
cuales en conjunto con la entidad gestora, se presenta el proyecto totalmente
desarrollado arquitecténica, técnica y financieramente, para asi obtener la aprobacion
definitiva del distrito (ERU), para finalmente cancelar lo correspondiente a las
plusvalias, y poder obtener la licencia de construcciéon que permite la ejecucién del
proyecto.

El éxito de este modelo de gestion, se fundamenta principalmente en la coordinacion
entre la entidad gestora, la empresa de renovacién urbana, y los propietarios del
suelo. Considerando que la inversion por parte del agente privado se materializara,
siempre y cuando las rentabilidades de las unidades de actuacion sean las esperadas.

5.5. Gestion financiera

Para gestionar la totalidad del plan parcial planteado, es necesario realizar una
evaluaciéon por etapas, teniendo en cuenta las unidades de actuacién urbanas ya
delimitadas, y a partir de su complemento obtener una rentabilidad total.

5.5.1. Unidad de actuacion urbana 1

5.5.1.1.  Adaquisicion del terreno para UAU 1

Para la primera unidad de actuacién se deben obtener 100 predios individuales, los
cuales se engloban para posteriormente urbanizar y desarrollar los proyectos de
acuerdo a lo planteado. Para ello es necesario establecer inicialmente un valor total
del terreno, lo cual se calcula basado en datos consultados a expertos evaluadores de
la lonja propiedad raiz de Bogota y a la alcaldia mayor, y sus resultados son los

siguientes:
Tabla 22: Valoracién de terreno para UAU uno

PROPUESTA ESTRATEGICA DE RENOVACION URBANA

VALOR COMPRA DE PREDIOS MANZANAS 1-2-3Y 4

No. DE PREDIOS 100,00

AREA PREDIOS 20.683,11 m?

AREA CONSTRUIDA M2 25.853,89 m?

VALOR TOTAL DEL SUELO 13.534.841.599,73 CLP 7.123.600,84 us
VALOR TOTAL DE CONSTRUCCION 4.794.005.133,69 CLP 2.523.160,60 us
VALOR TOTAL DEL TERRENO 18.328.846.733,41 CLP 9.646.761,44 us
VALOR PROMEDIO $ / M2 TERRENO 886.174,63 CLP 466,41 us

Fuente: Elaboracion propia a partir de Lonja propiedad raiz de Bogota, Alcaldia Mayor de Bogota
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(Ver anexos No. 2 y 3, Integraciéon inmobiliaria y Valor del terreno)

Una vez valorada de la totalidad del terreno a intervenir, se negocia la remuneracion
por el aporte voluntario de los propietarios, a partir de los siguientes planteamientos:

a. De los 100 predios a intervenir, 55 son de uso residencial y su drea promedio
es de 139,67 M2. Para este caso, se plantea como retribucién por el aporte del
terreno valorado en 98 560 000 COP (51 873,68 US), una nueva unidad
residencial de igual area (140 M2), con la posibilidad de subdividirse en 3
unidades mas pequenas (50,36 , 36 y 34 M2) para su subarriendo, dicha
vivienda comparte un area de comtn de 20 M2, y esta valorada en 193113 900
COP (101 639,11 US). Adicionalmente se entregan unos locales comerciales
localizados en los primeros pisos, para costear los gastos administrativos y de
funcionamiento de la copropiedad.

La nueva vivienda de reemplazo permite:

Conservar la forma de habitar y de relacionarse de los residentes
Obtener una ganancia para su propietario basada en la renta

Mantener residentes de la zona de viven en arriendo

Flexibilidad de acomodacién de sus propietarios segin su conformacion
familiar, ya que pueden ocupar la subunidad que mejor satisfaga sus
necesidades

O O O O

Mientras dura el proceso de ejecucion del proyecto, los aportantes se podran
alojar en las unidades de emergencia localizadas en la zona franca, las cuales
son proporcionadas por el distrito.

b. De los 100 predios a intervenir, 45 son de uso mixto residencial y comercial, y
tienen un area de promedio de 301,39 M2. Para este caso, se plantea como
retribucién por el aporte del terreno valorado en 312°694 718,15 COP (164
576, 17 US), una nueva unidad residencial de 140 M2 valorada en 193°113 900
COP (101 639,11 US), mas un local comercial en los primeros pisos de 75 M2,
valorado en 1224 000 000 COP (644 210US).

Los predios que no se puedan adquirir por ningln tipo de negociacidn, los cuales se
estiman en un 25% del total, se cancelan en su totalidad por parte del inversionista a
el distrito, lo cual le da el derecho de apropiacion del terreno basado en la ley 388 de
1997, para posteriormente realizar el englobe de los mismos segtn el area requerida
para cada la primera unidad de actuacién.

5.5.1.2.  Prefactibiidad econdmica UAU 1

Para el desarrollo del estudio de prefactibilidad econémica, se tienen en cuenta todos
los factores involucrados en el proyecto, tales como costos generales directos e
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indirectos de ejecucidn, las areas de los diferentes usos definidos para el mismo, las
distintas tipologias de viviendas y su mercado objetivo, las unidades residenciales y
comerciales de reemplazo, las areas privadas de caracter publico, las plusvalias
correspondientes , el tiempo de entrega, la velocidad de ventas y un margen de
gestidn entre otros, asi como se muestra a continuacién:

Tabla 23: Datos para prefactibilidad econémica de UAU 1

DATOS
SUPERFICIE TERRENO 20.657,48 m?

o CANTIDAD VIVIENDAS DE REEMPLAZO 202,00 unid

g CANTIDAD DE LOCALES COMERCIALES DE REEMPLAZO 75 M2 45,00 unid

< CANTIDAD DE LOCALES COMERCIALES PARA VENTA 75 M2 219,16  unid

= CANTIDAD UNIDADES VIS 861,00 unid

'E CANTIDAD DE VIVIENDAS PARA TRABAJADORES 377,00 unid

5 CANTIDAD DE PARQUEOS VIVIENDAS DE REEMPLAZO 14,00 unid
CANTIDAD DE PARQUEOS VIS 57,00 unid
CANTIDAD DE PARQUEOS PARA TRABAJADORES 377,00  unid
CANTIDAD DE BODEGAS PARA TRABAJADORES 377,00  unid
CANTIDAD DE PARQUEOS PARA COMERCIO 1.500,00  unid
AREA DE VIVIENDA DE REEMPLAZO 140,00 m?
AREA DE LOCALES DE REEMPLAZO 75,00 m?
AREA DE UNIDAD VIS 60,00 m?
AREA DE UNIDAD PARA TRABAJADORES 75,00 m?
AREA DE CONSTRUCCION VIVIENDAS DE REEMPLAZO 30.000,00 m?
AREA DE CONSTRUCCION DE LOCALES DE REEMPLAZO 3.375,00 m?
AREA DE CONSTRUCCION VIS 62.000,00 m?
AREA DE CONSTRUCCION VIVIENDAS PARA TRABAJADORES 34,000,00 m?
AREA DE CONSTRUCCION COMERCIO 31.179,62 m?
AREA VENDIBLE UNIDAD DE REEMPLAZO PROBABLE 25% 7.070,00 m?
AREA VENDIBLE VIS 51.660,00 m?
AREA VENDIBLE VIVIENDAS PARA TRABAJADORES 28.275,00 m?
AREA VENDIBLE DE COMERCIO 16.436,92 m?

z

g AREA COMUN- URBANIZACION PRIMER NIVEL 8.307,06 m?

O | AREA COMUN- PRIVADA DE USO PUBLICO 7.171,69 m’

O AREA DE SUBTERRANEOS VIVIENDA 6.720,00 m?

< AREA DE SUBTERRANEOS COMERCIAL 22.500,00 m?
COSTO TERRENO 886.174,64 COP/m?>
COSTO TOTAL DEL TERRENO 18.306.134.902,31  COP
COSTO CONSTRUCCION VIVIENDAS DE REEMPLAZO 690.000,00 COP/m*
COSTO TOTAL DE CONST. VIVIENDAS DE REEMPLAZO 20.700.000.000,00 COP
COSTO CONSTRUCCION VIS 690.000,00 COP/m?
COSTO TOTAL DE CONST. VIS 42.780.000.000,00 COP
COSTO CONSTRUCCION VIVIENDAS PARA TRABAJADORES 1.630.000,00 COP/m?
COSTO TOTAL DE CONST. VIVIENDAS PARA TRABAJADORES 55.420.000.000,00 COP
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COSTO CONSTRUCCION DE COMERCIO 5.664.000,00 COP/m?
COSTO TOTAL DE CONST. DE COMERCIO 176.601.367.680,00  COP
COSTO CONSTRUCCION URBANIZACION 1 PISO 192.000,00  COP/m?
COSTO TOTAL CONST. URBANIZACION 1 PISO 1.594.955.520,00 COP
COSTO CONSTRUCCION AREA PRIVADA DE USO PUBLICO 480.000,00 COP/m?
COSTO TOTAL CONST. AREA PRIVADA DE USO PUBLICO 3.442.411.200,00 COP
COSTO CONSTRUCCION SUBTERRANEO 576.000,00 COP/m?
COSTO TOTAL CONST. SUBTERRANEO VIVIENDA 3.870.720.000,00 COP
COSTO TOTAL CONST. SUBTERRANEO COMERCIO 12.960.000.000,00 COP
COSTO DEMOLICIONES 172.800,00 COP/m?
COSTO TOTAL DEMOLICIONES 3.569.612.544,00 COP
VAOR VENTA VIVENDAS DE REEMPLAZO 1.796.667,00 COP/m?
VALOR DE VENTA TOTAL VIVIENDAS DE REEMPLAZO 25% 12.702.435.690,00  COP
VALOR DE VENTA VIS 1.796.667,00 COP/m?
VALOR TOTAL DE VENTA VIS 92.815.817.220,00 COP
VALOR DE VENTA VIVIENDA PARA TRABAJADORES 3.460.000,00 COP/m?
VALOR TOTAL DE VENTA VIVIENDAS PARA TRABAJADORES 97.831.500.000,00 COP
VALOR DE VENTA DE BODEGAS 2.400.000 COP/UN
VALOR TOTAL DE VENTA BODEGAS 904.800.000 COP
VALOR DE VENTA DE ESTACIONAMIENTO TRABAJADORES 24.000.000,00 COP/UN
VALOR TOTAL VENTA DE ESTACIONAMIENT TRABAJADORES 9.048.000.000,00 COP
VALOR VENTA COMERCIO 16.320.000,00 COP/m*
VALOR TOTAL VENTA DE COMERCIO 268.250.584.285,71  COP

% GASTO COMUN VIVIENDA 66.642,86  COP/UNI

= COP/Me

8 GASTO COMUN TOTAL VIVIENDA REEMPLAZO + VIS 70.841.357,14

3 __| ARRIENDO COMERCIO 163.200,00 COP/m?
AREA NECESARIA PARA CUBRIR GASTO COMUN 434,08 m?
PERIODO DE EVALUACION ETAPA COMERCIAL 36,00 meses
PERIODO DE EVALUACION ETAPA RESIDENCIAL 30,00 meses
VELOCIDAD DE VENTAS 100,00 unid/mes

Fuente: Elaboracidén propia

(Ver anexo No. 4 Calculo de gasto comun por unidad para VIS)
Una ves definidos los datos con respecto a la primera unidad de actuacién, se

especifican los ingresos y egresos de la misma, tal como se muestra en la tabla a
continuacién:
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Tabla 24: Ingresosy egresos de la UAU 1

INGRESOS
[ INGRESOS VENTAS TOTALES 481.553.137.195,71  COP 253.449.019,58 US|
EGRESOS

COSTO DEL TERRENO 18.306.134.902,31  COP

COSTO DEL TERRENO APROX, POR

ENAJENACION 25% 4.576.533.725,58  COP

COSTO DEMOLICION 3.569.612.544,00  COP

COSTO DIRECTO DE CONSTRUCCION VIVIENDAS  118.900.000.000,00  COP

COSTO DIRECTO DE CONSTRUCCION

URBANIZACION 5.037.366.720,00 COP 317.369.454.400
COSTO DIRECTO DE COMERCIO 176.601.367.680,00  COP

COSTO DIRECTO DE CONSTRUCCION

SUBTERRANEO 16.830.720.000,00  COP

HONORARIOS PROFESIONALES 9.521.083.632,00 COP  3,0% cpc
CERTIFICACION Y PERMISOS 7.934.236.360,00 COP  2,5% cpc

COSTOS LEGALES 6.347.389.088,00 COP  2,0% cpc

PUBLICIDAD Y PROMOCION 3.173.694.544,00 COP  1,0% cpc

GASTOS GENERALES EMPRESA 9.521.083.632,00 COP  3,0% cpc

COMISIONES POR VENTA 6.347.389.088,00 COP  2,0% VENTA

COSTOS FINANCIEROS 19.042.167.264,00 coP 15%  80% CDC
HONORARIOS EMPRESA GESTORA 15.868.472.720,00 COP  5,0% cbc

MARGEN DE GESTION 6.347.389.088,00 COP  2,0% cbc

PLUSVALIA MAX DEL 50% 2.016.461.184,94  COP

EGRESOS TOTALES SIN PLUSVALIA 409.618.506.085,58  COP

EGRESOS TOTALES CON PLUSVALIA 411.634.967.270,52  COP 216.649.982,7 US

Fuente: Elaboracidén propia

(Ver anexo No. 5 Calculo de plusvalias UAU 1)

Posteriormente, estos ingresos y egresos se clasifican y organizan para obtener un
balance general del ejercicio, el cual se represente a la grafica siguiente:
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Grafico 20: Balance ingresos - egresos UAU 1
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Fuente: Elaboracidén propia

9.521.083.632

7.934.236.360
6.347.389.088
3.173.694.544

9.521.083.632
6.347.389.088
18.042.167.264

15.868.472.720

118.800.000.000

5.037.366.720

176.601.367.680

16.830.720.000

Seguidamente, a partir del balance general de ingresos y egresos, y teniendo en cuenta
que aun no hay un balance de las cargas y beneficios, se considera como aporte de
capital la suma compuesta por: el 20% de los costos directos de construccién; un
posible pago por enajenacion de predios equivalente al 25% del valor total del
terreno; y el margen de gestion utilizado para los primeros pagos como plusvalias y
otros costos administrativos no aprobados para el financiamiento bancario. Basado en
la informacién anterior se concreta un resultado parcial, el cual se muestra en la tabla

siguiente:
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Tabla 25: Resultado de estudio de prefactibilidad UAU 1

RESULTADO DEL EJERCICIO

UTILIDAD APARENTE 69.918.169.925,20 COP 36.799.036,80 US
IMPUESTO 33% 23.072.996.075,3 COP 12.143.682,14
UTILIDAD NETA 46.845.173.849,9 COP 24.655.354,66
APORTE DE CAPITAL 74.397.813.693,6 COP 39.156.744,05
RETORNO SOBRE LA VENTA 973 %

RETORNO SOBRE LA INVERSION 62,97 %

Fuente: Interpretacion; Lonja propiedad raiz de Bogot4, Alcaldia Mayor de Bogota

Finalmente, un vez desarrollado el ejercicio y definido los resultados generales para la

primera unidad de actuacién urbana, se organiza un resumen donde se resaltan los
datos importantes de la operacidn, los cuales se muestran en la tabla siguiente:

Tabla 26: Resumen del ejercicio UAU 1

RESUMEN EJECUTIVO

DURACION DEL PROYECTO 66,00 Meses

CANTIDAD DE VIVIENDAS DE REEMPLAZO 202,00 Un

CANTIDAD DE LOCALES COMERCIALES DE

REEMPLAZO (75M2) 45,00 Un

CANTIDAD DE VIVIENDAS VIS 861,00 Un

CANTIDAD DE VIVIENDAS PARA

TRABAJADORES 377,00 Un

AREA COMERCIAL VENDIBLE 16.436,92 m?

AREA COMERCIAL CEDIDA EN

COPROPIEDAD 434,08 m?

SUPERFICIE DEL TERRENO 20.657,48 m?

COSTO DEL TERRENO 18.306.134.902,31 COP 9.634.807,84 US
ENGLOBE PREDIAL PAGO 25% POR

ENAJENACION 4.576.533.725,58  COP 2.408.701,96 US
PLUSVALIA DE 50 % 2.016.461.184,94  COP 1.061.295,36 US
COSTO TOTAL DEL PROYECTO 411.634.967.270,52  COP 216.649.982,77 US
INFLACION ANUAL PROMEDIO 4,20 %

APORTE DE CAPITAL (20%CDC +

ENAJENACION + MG) 74.397.813.693,58  COP 39.156.744,05 US
FINANCIAMIENTO CON LA BANCA 80% CDC 253.895.563.520,00  COP 133.629.243,96 US
COSTOS FINANCIEROS 80% CDC - TASA DE

15% ANUAL 19.042.167.264,00  COP 10.022.193,30 US
VENTA ANTICIPADA EN PREVENTA 70% EN

10 MESES 1.411.522.829,46  COP 742.906,75 US
VELOCIDAD ESTIMADA DE VENTA DE

PROYECTO 100,00 apto/Mes

TOTAL VENTA 481.553.137.195,71 cop 253.449.019,58 US
UTILIDAD BRUTA 69.918.169.925,20  COP 36.799.036,80 US
IMPUESTO 33% 23.072.996.075,31 COP 12.143.682,14 US
UTILIDAD NETA 46.845.173.849,88  COP 24.655.354,66 US

RETORNO DEL PROYECTO/UTILIDAD
NETA

9,73

%

RETORNO SOBRE LA INVERSION

62,97

%

Fuente: Elaboracidén propia
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5.5.2. Unidad de actuacion urbana 2

5.5.2.1. Adquisicion del terreno para UAU 1

Para la segunda unidad de actuacién, se deben obtener 97 predios individuales, los
cuales primero se engloban, para posteriormente urbanizar y poder desarrollar los
proyectos de acuerdo a lo planteado. Para esto es necesario establecer un valor inicial
del terreno, el cual para esta unidad se trabaja con el obtenido en la unidad de
actuaciéon uno, el cual fue calculado basado en datos consultados a expertos
evaluadores de la lonja propiedad raiz de Bogota y de la alcaldia mayor, y sus
resultados son los que se muestran a continuacion:

Tabla 27: Valoracién de terreno para UAU dos

PROPUESTA ESTRATEGICA DE RENOVACION URBANA

VALOR COMPRA DE PREDIOS MANZANAS 5-6y 7

No. DE PREDIOS 97,00

AREA PREDIOS 20.062,57 m?

AREA CONSTRUIDA M2 25.078,22 m?

VALOR TOTAL DEL SUELO 13.128.768.128,39 CLP 6.909.877,96 us
VALOR TOTAL DE CONSTRUCCION 4.650.174.983,04 CLP 2.447.460,52 us
VALOR TOTAL DEL TERRENO 17.778.943.111,44 CLP 9.357.338,48 us
VALOR PROMEDIO $ / M2 TERRENO 886.174,63 CLP 466,41 us

Fuente: Elaboracidén propia

Una vez obtenido el resultado de la valoracion total del terreno a intervenir, se entra
en la negociacion con los propietarios del terreno, con el objetivo de que estos
voluntariamente sedan el terreno a cambio de una remuneracién, para ello se
desarrollan los planteamientos siguientes:

a. Delos 97 predios a intervenir, 62 son de uso residencial y su area promedio es
de 139,67 M2. Para este caso, se plantea como retribucién por el aporte del
terreno valorado en 98 560 000 COP (51 873,68 US), una nueva unidad
residencial de igual area (140 M2), la cual tiene la posibilidad de subdividirse
en 3 unidades mas pequefias (50,36, 36 y 34 M2) para su subarriendo, dicha
vivienda comparte un area comun de 20 M2, y esta valorada en 193113 900
COP (101 639,11 US). Adicionalmente se entregan unos locales comerciales
localizados en los primeros pisos, para costear los gastos administrativos y el
funcionamiento de la copropiedad.

La nueva vivienda de reemplazo al igual que los locales comerciales destinados
para su mantencion, se encuentran localizados en la unidad de actuacién uno,
ya que segun lo planeado por el plan parcial, en esta se ubicaran la totalidad de
los residentes actuales. La nueva vivienda de reemplazo permite:
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Conservar la forma de habitar y de relacionarse de los residentes
Obtener una ganancia para su propietario basada en la renta

Mantener residentes de la zona de viven en arriendo

Flexibilidad de acomodacién de sus propietarios segin su conformacion
familiar, ya que pueden ocupar la subunidad que mejor satisfaga sus
necesidades

O O O O

Mientras dura el proceso de ejecucion del proyecto, los aportantes se podran
alojar en las unidades de emergencia localizadas en la zona franca, las cuales
son proporcionadas por el distrito.

b. De los 97 predios a intervenir, 35 son de uso mixto residencial y comercial, y
tienen un area promedio de 301,39 M2. Para este caso, se plantea como
retribucién por el aporte del terreno valorado en 312°694 718,15 COP (164
576, 17 US), una nueva unidad residencial de 140 M2 valorada en 193°113 900
COP (101 639,11 US), mas un local comercial en los primeros pisos de 75 M2,
valorado en 1224 000 000 COP (644 210US).

Los predios que no se puedan adquirir por ningln tipo de negociacidn, los cuales se
estiman en un 25% del total, se cancelan en su totalidad por parte del inversionista a
el distrito, lo cual le da el derecho de apropiacion del terreno basado en la ley 388 de
1997, para posteriormente realizar el englobe de los mismos segun el area requerida
para la segunda unidad de actuacidn.

5.5.2.2.  Prefactibiidad economica UAU 2

El desarrollo del estudio de prefactibilidad econémica, se hace teniendo en cuenta
todos los factores involucrados en el proyectos, tales como costos generales directos e
indirectos de ejecucidn, las areas de los diferentes usos definidos para el mismo, las
distintas tipologias de viviendas y su mercado objetivo, las unidades comerciales de
reemplazo, las areas privadas de caracter publico, las plusvalias correspondientes , el
tiempo de entrega, la velocidad de ventas y un margen de gestiéon entre otros, asi
como se muestra a continuacion:

Tabla 28: Datos para prefactibilidad econémica de UAU 2

DATOS
{3 [ SUPERFICIE TERRENO 20.088,16  m?
[=)
& | CANTIDAD DE UNIDADES PARA VISITANTES 875,00  unid
= [ CANTIDAD DE LOCALES COMERCIALES DE REEMPLAZO 75 M2 35,00  unid
2 | CANTIDAD DE LOCALES COMERCIALES PARA VENTA 75 M2 206,75  unid
O | CANTIDAD DE VIVIENDA PARA ESTUDIANTES 1.389,00  unid
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,

A.COMUN

CANTIDAD DE VIVIENDAS PARA TRABAJADORES 377,00  unid
CANTIDAD DE PARQUEOS PARA VISITANTES 88,00 unid
CANTIDAD DE PARQUEOS PARA ESTUDIANTES 1.389,00  unid
CANTIDAD DE PARQUEOS PARA TRABAJADORES 377,00  unid
CANTIDAD DE BODEGAS PARA TRABAJADORES 377,00 unid
CANTIDAD DE BODEGAS DE ESTUDIANTES 1.389,00 unid
CANTIDAD DE PARQUEOS PARA COMERCIO 1.500,00  unid
AREA DE UNIDADES PARA VISITANTES 40,00 m?
AREA DE LOCALES DE REEMPLAZO 75,00 m?
AREA DE VIVIENDA PARA ESTUDIANTES 60,00 m?
AREA DE UNIDAD PARA TRABAJADORES 75,00 m?
AREA DE CONSTRUCCION UNIDADES PARA VISITANTES 50.000,00 m?
AREA DE CONSTRUCCION DE LOCALES DE REEMPLAZO 2.625,00 m?
AREA DE CONSTRUCCION VIVIENDA PARA ESTUDIANTES 100.000,00 m?
AREA DE CONSTRUCCION VIVIENDAS PARA TRABAJADORES 34.000,00 m?
AREA DE CONSTRUCCION COMERCIO 30.343,38 m?
AREA VENDIBLE UNIDADES PARA VISITANTES 35.000,00 m?
AREA VENDIBLE VIVIENDA PARA ESTUDIANTES 83.340,00 m?
AREA VENDIBLE VIVIENDAS PARA TRABAJADORES 28.275,00 m?
AREA VENDIBLE DE COMERCIO 15.506,04 m?
AREA COMUN- URBANIZACION PRIMER NIVEL 6.026,77 m*
AREA COMUN- PRIVADA DE USO PUBLICO 7.589,71 m?
AREA DE SUBTERRANEOS VIVIENDA Y VISITANTES 27.810,00 m?
AREA DE SUBTERRANEOS COMERCIAL 22.500,00 m?
COSTO TERRENO 886.174,64 COP/m?>
COSTO TOTAL DEL TERRENO 17.801.617.956,26  COP
COSTO CONSTRUCCION UNIDADES PARA VISITANTES 2.037.500,00 COP/m?
COSTO TOTAL DE CONST. UNIDADES PARA VISITANTES 101.875.000.000,00 COP
COSTO CONSTRUCCION VIVIENDA PARA ESTUDIANTES 1.630.000,00 COP/m?
COSTO TOTAL DE CONST. VIVIENDA PARA ESTUDIANTES 163.000.000.000,00 COP
COSTO CONSTRUCCION VIVIENDAS PARA TRABAJADORES 1.630.000,00 COP/m?
COSTO TOTAL DE CONST. VIVIENDAS PARA TRABAJADORES 55.420.000.000,00 COP
COSTO CONSTRUCCION DE COMERCIO 5.664.000,00 COP/m*
COSTO TOTAL DE CONST. DE COMERCIO 171.864.904.320,00 COP
COSTO CONSTRUCCION URBANIZACION 1 PISO 192.000,00  COP/m?
COSTO TOTAL CONST. URBANIZACION 1 PISO 1.157.139.840,00 COP
COSTO CONSTRUCCION AREA PRIVADA DE USO PUBLICO 480.000,00  COP/m?
COSTO TOTAL CONST. AREA PRIVADA DE USO PUBLICO 3.643.060.800,00 COP
COSTO CONSTRUCCION SUBTERR,ANEO 576.000,00 COP/m?
COSTO TOTAL CONST. SUBTERRANEO VIVIENDA Y

VISITANTES 16.018.560.000,00 COP
COSTO TOTAL CONST. SUBTERRANEO COMERCIO 12.960.000.000,00 COP
COSTO DEMOLICIONES 172.800,00 COP/m?
COSTO TOTAL DEMOLICIONES 3.471.234.048,00 COP
VAOR VENTA UNIDADES PARA VISITANTES 6.920.000,00  COP/m?
VALOR DE VENTA TOTAL UNIDADES PARA VISITANTES 242.200.000.000,00 COP
VALOR DE VENTA VIVIENDA PARA ESTUDIANTES 3.460.000,00 COP/m?
VALOR TOTAL DE VENTA VIVIENDA PARA ESTUDIANTES 288.356.400.000,00 COP
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VALOR DE VENTA VIVIENDA PARA TRABAJADORES 3.460.000,00 COP/m?
VALOR TOTAL DE VENTA VIVIENDAS PARA TRABAJADORES 97.831.500.000,00 COP
VALOR DE VENTA DE BODEGAS 2.400.000 COP/UN
VALOR TOTAL DE VENTA BODEGAS ESTUDIANTES Y

TRABAJADORES 4.238.400.000 COP
VALOR DE VENTA DE ESTACIONAMIENTO TRABAJADORES 24.000.000,00 COP/UN
VALOR TOTAL VENTA DE ESTACIONAMIENTOS

TRABAJADORES 9.048.000.000,00 COP
VALOR DE VENTA DE ESTACIONAMIENTO ESTUDIANTES 24.000.000,00 COP/UN
VALOR TOTAL VENTA DE ESTACIONAMIENTOS ESTUDIANTES 33.336.000.000,00 COP
VALOR VENTA COMERCIO 16.320.000,00 COP/m?*
VALOR TOTAL VENTA DE COMERCIO 253.058.572.800,00 COP
PERIODO DE EVALUACION ETAPA COMERCIAL 36,00 meses
PERIODO DE EVALUACION ETAPA RESIDENCIAL Y HOTELERA 30,00 meses
VELOCIDAD DE VENTAS 100,00 unid/mes

Fuente: Elaboracidén propia

Una ves definidos los datos con respecto a la segunda unidad de actuacién, se
especifican los ingresos y egresos de la misma, tal como se muestra en la tabla a

continuacion:
Tabla 29: Ingresosy egresos de la UAU 2
INGRESOS
| INGRESOS VENTAS TOTALES 928.068.872.800,00  CLP 488.457.301,47  US
EGRESOS
COSTO DEL TERRENO 17.801.617.956,26  COP
COSTO DEL TERRENO APROX, POR
ENAJENACION 25% 4.450.404.489,07  COP
COSTO DEMOLICION ] 3.471.234.048,00  COP
COSTO DIRECTO DE CONSTRUCCION
VIVIENDAS ] 320.295.000.000,00  COP
COSTO DIRECTO DE CONSTRUCCION
URBANIZACION 4.800.200.640,00  COP 525.938.664.960
COSTO DIRECTO DE COMERCIO 171.864.904.320,00  COP
COSTO DIRECTO DE CONSTRUCCION
SUBTERRANEO 28.978.560.000,00  COP
HONORARIOS PROFESIONALES 15.778.159.948,80 COP  3,0% cpc
CERTIFICACION Y PERMISOS 13.148.466.624,00 COP  2,5% cpc
COSTOS LEGALES 10.518.773.299,20 COP  2,0% cpc
PUBLICIDAD Y PROMOCION 5.259.386.649,60 COP  1,0% coc
GASTOS GENERALES EMPRESA 15.778.159.948,80 COP  3,0% cpc
COMISIONES POR VENTA 10.518.773.299,20 COP  2,0% VENTA
COSTOS FINANCIEROS 31.556.319.897,60 COP  15,0% 80% cbC
HONORARIOS EMPRESA GESTORA 26.296.933.248,00 COP  5,0% coc
MARGEN DE GESTION 10.518.773.299,20 COP  2,0% cpc
PLUSVALIA MAX DEL 50% 3.604.518.938,48  COP
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EGRESOS TOTALES SIN PLUSVALIA
EGRESOS TOTALES CON PLUSVALIA

673.234.049.711,47
676.838.568.649,95

cop
Ccop

356.230.825,6 US

Fuente: Elaboracidén propia

(Ver anexo No. 6 Calculo de plusvalias UAU 2)

Posteriormente, estos ingresos y egresos se clasifican y organizan para obtener un

balance general del ejercicio, el cual se represente a la grafica siguiente:

Grafico 21: Balance ingresos - egresos UAU 2
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MARGEN DE GESTION 10.518.773.299 Sibleraes 28.978.560.000
11 COSTOS INDIRECTOS 128.854.972.915 L
| COSTO DIRECTO DE
CONSTRUCCION 525.938.664.960
1 COSTO DEMOLICION 3.471.234.048
1.COSTO 25% DEL
TERRENO POR 4.450.404.489
ENAJENACION
EVENTA AREA
COMERCIAL 253.058.572.800
I VENTA VIVIENDA PARA
TRABAJADORES 111.117.900.000
i VENTA VIVIENDA PARA
ESTUDIANTES 321.692.400.000
i VENTA UNIDADES PARA
VISITANTES 242.200.000.000

Fuente: Elaboracidén propia
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Seguidamente, basado en el balance general de ingresos y egresos, y teniendo en
cuenta que aun no hay un balance de las cargas y beneficios involucrados en el
desarrollo general del ejercicio, se considera como aporte de capital la suma
compuesta por: el 20% de los costos directos de construccion; un posible pago por
enajenacion de predios equivalente al 25% del valor total del terreno; y el margen de
gestiéon utilizado para los primeros pagos como plusvalias y otros costos
administrativos no aprobados para el financiamiento bancario. Teniendo en cuenta la
informacion anterior se resuelve un resultado parcial para la segunda unidad de
actuacion, el cual se muestra en la tabla siguiente:

Tabla 30: Resultado de estudio de prefactibilidad UAU 2

RESULTADO DEL EJERCICIO

UTILIDAD APARENTE 251.230.304.150,05 COP 132.226.475,87 US
IMPUESTO 33% 82.906.000.369,5 COP 43.634.737,04 US
UTILIDAD NETA 168.324.303.780,5 COP 88.591.738,83 US
APORTE DE CAPITAL 120.156.910.780,3 COP 63.240.479,36 US
RETORNO SOBRE LA VENTA 18,14 %
RETORNO SOBRE LA INVERSION 140,09 %

Fuente: Elaboracidén propia

Finalmente, una vez desarrollado el ejercicio y definido los resultado generales para la
segunda unidad de actuacién urbana, se organiza un resumen donde se resaltan los
datos importantes de la operacidn, los cuales se muestran en la tabla siguiente:

Tabla 31: Resumen del ejercicio UAU 2

RESUMEN EJECUTIVO

DURACION DEL PROYECTO 66,00 Meses

CANTIDAD DE UNIDADES PARA VISITANTES 875,00 Un

CANTIDAD DE LOCALES COMERCIALES DE

REEMPLAZO (75M2) 35,00  Un

CANTIDAD DE VIVIENDAS PARA ESTUDIANTES 1.389,00  Un

CANTIDAD DE VIVIENDAS PARA TRABAJADORES 377,00 Un

AREA COMERCIAL VENDIBLE 15.506,04 m?

SUPERFICIE DEL TERRENO 20.088,16 m?

COSTO DEL TERRENO 17.801.617.956,26  COP 9.369.272,61 US
ENGLOBE PREDIAL PAGO 25% POR

ENAJENACION 4.450.404.489,07 COP 2.342.318,15 US
PLUSVALIA DE 50 % 3.604.518.938,48 COP 1.897.115,23 US
COSTO TOTAL DEL PROYECTO 676.838.568.649,95 COP 356.230.825,61 US
INFLACION ANUAL PROMEDIO 4,20 %

APORTE DE CAPITAL (20%CDC+

ENAJENACION+MG) 120.156.910.780,27 COP 63.240.479,36 US
FINANCIAMIENTO CON LA BANCA 80% CDC 420.750.931.968,00 COP 221.447.858,93 US
COSTOS FINANCIEROS 80% CDC - TASA DE 15%

ANUAL 31.556.319.897,60 COP 16.608.589,42 US
VENTA ANTICIPADA EN PREVENTA 70% EN 10 2.523.163.256,94 COP 1.327.980,66 US
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MESES

apto/
VELOCIDAD ESTIMADA DE VENTA DE PROYECTO 100,00  Mes
TOTAL VENTA 928.068.872.800,00 COP 488.457.301,47 US
UTILIDAD BRUTA 251.230.304.150,05  COP 132.226.475,87 _US
IMPUESTO 33% 82.906.000.369,52 COP 43.634.737,04 US
UTILIDAD NETA 168.324.303.780,53 COP 88.591.738,83 US
RETORNO DEL PROYECTO/UTILIDAD NETA 18,14 %
RETORNO SOBRE LA INVERSION 140,09 %

Fuente: Elaboracidén propia

5.6. Balance de cargas y beneficios

El estudio de prefactibilidad econémica desarrollado previamente posibilita el
establecer valores para las diferentes cargas y beneficios involucrados en desarrollo
de la totalidad del plan parcial, lo que permite establecer diferencias, las cuales deben
ser balanceadas para lograr una distribuciéon equitativa de las mismas para sus
participantes. Dicho balance se hace a partir de las dos unidades de actuacién urbana
que conforman la totalidad del proyecto, y su proceso inicial se muestra la grafica a
continuacidn:

Tabla 32: Equidistribucion de cargas y beneficios

P.P. CARGAS BENEFICIOS Bl\f(lj-: REDISTRIBUCION
> Aporta dinero para la construccién (20% > Hace un negocio inmobiliario con

.g cdc), compra de predios (25%) y margen de terceros

O |gestion (2% cdc)

E - Aporte de capital UAU 1:  74.397.813.694 COP Margen de utilidad sobre UAU 1:9,7% Si
- Aporte de capital UAU 2: 120.156.910.780 COP Margen de utilidad sobre UAU 2: 18,1% Si
> Aporte de terreno, incluyendo vivienda > Recibe un producto inmobiliario de
actual superior calidad, equivalente en drea

o Gtil y sin pago de gasto comln

S |- propietario de terreno 98.560.000 COP - Unidad residencial 192.113.900 COP  Si

: uso residencial 140 m2 compensatoria 140 m2

g' - Propietario de terreno 312.694.718 COP - Unidad residencial 192.113.900 COP  Si

a. |uso mixto (Residencial- compensatoria 140 m2
Comercial) 301,39 m2 + unidad comercial 1.224.000.000 COP i

compensatoria 75 m2
> Aporta unidades y dinero para la > Ahorra gastos de urbanizacion del
reubicacién temporal barrio (vial, espacio publico )

o - Contribucidn con la recuperacion de Si

% del barrio y el sector en general

g - Dinero total cedido por 7.200.000 COP

= |propietario
- Dinero total cedido 197 1.418.400.000 COP - Costo total de 2.752.095.360 COP  Si
propietarios urbanizacién
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® |>Administrar y gestionar el desarrollo del > Hace un negocio inmobiliario
% plan parcial
$ - Margen de utilidad
wi sobre UAU 1y UAU 2 5%cdc Si
> Destinacion del 20% de la constructibilidad > Subsidio cruzado de tierras (100% area
para VIS especial (175 salarios minimos) comercial vendible de la ocupacidn util)
- Area para VIS 62.000 m2 - Area comercial UAU 1 164369 m2 i
- Area comercial UAU 2 155060 m2  Si
> Cesiones urbanas; dreas privadas de uso > Aumento en el indice de construccién
publico en 1 punto
- Area exigida UAU 1 7.231 m2 -Indice de construccién inicial 56 Si
Area cedida UAU 1 7.172 m2 -indice de construccién aumentado 6,6 Si
Diferencia - 59 m2
= | Valor 28.468.800 COP No 28.468.800 COP
' | Area exigida UAU 2 6.476 m2
8 | Area cedida UAU 2 7.590 m2
S | Diferencia 1114 m2
a | valor 534.720.000 COP No -534.720.000 COP
el > Obras viales y de transporte ya
desarrolladas
- Pago por UAU 1 2.016.461.185 COP - Tercera fase de transmilenio Si
- Pago por UAU 2 3.604.518.938 COP - Ampliacion de la carrera 10a Si
> Negociacion compleja debido al alto > Integracion inmobiliaria (enajenacion
nmero poblacional 0 expropiacion y englobe)
- Pago de terreno al estado y este asume ~
el pleito; valor terreno de congelado
a > Nuevos productos con altas
g condiciones de habitabilidad
'g - Viviendas de interés social Si
& - Viviendas para trabajadores Si
g - Viviendas para estudiantes Si
v - Unidades para visitantes Si

Fuente: Elaboracidén propia

Una vez valorada la totalidad de las cargas y beneficios de los diferentes involucrados
en el desarrollo del plan parcial, se puede decir que:

- Existe un desbalance en el punto de sesiones publicas, en el cual a partir de la
suma de los metros cuadrados de la unidad de actuaciéon urbana uno y dos,
arroja un total de 1055 M2 por encima de los exigidos, equivalentes a 506 251
200 COP (266 448 US), saldo a favor del proyecto.

- Teniendo en cuenta que el valor de las plusvalias es un valor sujeto de
negociacidn, las diferencias de saldos, en sesiones publicas para este caso,
pueden ser cruzados con este segin sea necesario.

- Debido al ajuste de cuentas, el valor real de las plusvalias a pagar de la segunda
unidad de actuacion, se ve reducido en 506 251 200 COP (266 448 US), debido
al cruce de cuentas con el punto de sesiones publicas, quedando con un valor
total a pagar de 3 098 267 338 COP (1 630 667 US).
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- La utilidad del ejercicio para la segunda unidad de actuaciéon urbana se ve
favorecida debido a la disminucién en el pago de plusvalias, pasando de 18,4%
a 18,7% sobre la totalidad del mismo.

5.7. Resumen financiero de la gestion general del plan parcial

El resumen financiero asi como la planeacion de su flujo de caja, se desarrollan de
manera global para la totalidad del Plan Parcial. para su desarrollo se tienen en cuenta
los resultados obtenidos en el estudio econémico de prefactibilidad, asi como la
redistribucion de cargas y beneficios realizada previamente, y su solucién se muestra
en las graficas siguientes:

a. Resumen financiero del ejercicio

Grafico 22: Resumen financiero

INGRESOS EGRESOS
1.600.000.000.000 147409 622.009.996 COP -
741.906.321 US Honorarios
1.400.000.000.000 : - profesionales 25.299.243.581
T Certificacion y permisos  21.082.702.984
" 1.200.000.000.000 » 572.614.360 US Cost.o's legales ‘ 16.866.162.387
S Publicidad y promocion ~ 8.433.081.194
& 1.000.000.000.000 1 I ~ [ J Gastos generales
- N— — empresa 25.299.243.581
S  800.000.000.000 . . ] . Comisiones por venta  16.866.162.387
g | Costos financieros 50.598.487.162
g 600.000.000.000 {_J Honorarios empresa
a gestora 42.165.405.968
-8
400.000.000.000 H -
o _ 9 Costo de construccion
A i J viviendas 439.195.000.000
Costo de construccion
i "'1_" . urbanizacién 9.837.567.360
& PLUSVALIA MAX DEL 50% 5.620.980.123 Costo de comercio £ 348.466.272.000
MARGEN DE GESTION 16.866.162.387 SRS COcC
= thichobimoies subterraneo 45.809.280.000
& COSTOS INDIRECTOS 206.610.489.243 L
COSTO DIRECTO DE
843.308.119.360
CONSTRUCCION RESULTADO
8 COSTO DEMOLICION 7.040.846.592
oeTe sy DR Utilidad bruta PP 321.654.725.275 COP
POR ENAJENACION 9.026.938.215 169.291.961  US
ERrTA R aic A S arB e Impuestos 33% 106.146.059.341 COP
- S 55.866.347  US
1 VENTA VIVIENDA PARA .
ESTUDIANTES 321.692.400.000 Utilidad neta 215.508.665.934 COP
e ——————— T 113.425614 US
VISITANTES 242.200.000.000 * tasa_cambiaria 1 US = 1900 COP
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“ VENTA VIVIENDA PARA
TRABAJADORES 218.902.200.000
MVENTA VIS 92.815.817.220
K VENTA 25% VIVIENDA DE
REEMPLAZO 12.702.435.690
Fuente

: Elaboraci6n propia

b. Flujo de caja general del ejercicio

Grafico 23: Flujo de caja general

UNIDAD DE ACTUACION URBANA 1

UNIDAD DE ACTUACION URBANA 2

AROS o * +
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 1
400.000.000.000
321.692.400.000
268.250.584.286
200.000.000.000 107.784.300.!
2.815.817.220
100.000.000.000
12.702.435.6
s | =]
o = == AL = P ML — =
o
g -3.569.612.5 -2.016.461.185 -3.471.234, i e
g 1000000000 4 o76'c33726 6.347.389.088 4.450.404.489
[+]
§ -77|755.516.328 -128.854.972.915
-200.000.000.000
&
-300.000.000.000 L
-317.369.454.400
-400.000.000.000
-500.000.000.000
-525.938.664.960
-600.000.000.000
C0STO \ ’ ‘ |VENTA ‘ ‘ costo [ ‘ ‘ \ \ ‘
w CosTO . VENTA ‘ , C0sT0 VENTA VENTA |VENTA
e COSTO [DRECT cosros| WERC pusva e e o ER PP osto ot Losrosj“”“’é“fwm |UNDA VEND \END 1
lop0R |PEMOLIODE |INDIREC| oo o LAMAX ) DT A paga | b o |DEMOUI 0D (INDIREC | - LA MAX S PARA A PARA. |APARA | oo
eagen SO |CONSTR 08 DELSOK| et TRABAL | 1 " e lacpy SN |CONSTRITOS | (L 505 VISTAN ESTUDIA TRABAJ |,
\ | UCCI6N| ‘ ; ADORES \ |uccion| ‘ ‘ TEs  NTES ‘ADORES‘
ACION \ \ AZ0 ACION | 1 1 | \
Fuente: Elaboracidén propia

Ya que la propuesta desarrollada para el flujo general, estima un plazo maximo de 11
afios para la totalidad de el plan parcial, es importante tener en cuenta una inflaciéon
anual promedio de 4,20%, la cual se maneja a lo largo del proyecto con algunas

medidas como:

Inicio de ventas con precios aproximados de dos afios adelante, a partir de la

inflacion actual o mas probable

Subida de precios de ventas anuales equivalentes a la inflacion del periodo
Negociacién y contratacion de proveedores por la totalidad del proyecto
Construccion por etapas, segun la velocidad de ventas

Cobro de intereses por retrasos en los pagos de los compradores

141



Finalmente, teniendo en cuenta la informacion proporcionada por el resumen
financiero del ejercicio y su flujo de caja general, se puede decir, que a pesar de las
diferencias entre los resultados obtenidos con respecto a cada una de las unidades de
actuaciéon que componen el plan parcial, el proyecto es rentable, ya que su
rentabilidad se obtiene a partir de la compensaciéon entre las mismas, logrando
consumar un 15,26% de utilidad sobre el ejercicio, y un 110,60% sobre el capital
aportado.
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6. CONCLUSIONES

Actualmente, en el centro de Bogota se encuentran un gran numero de zonas con alto
grado de obsolescencia y deterioro en general, las cuales a partir de nuevos modelos
de negocio impulsados por el sector publico a través de la empresa de renovacion
urbana, tienen la posibilidad de ser recuperadas.

El modelo de negocio que se propone en este trabajo, y cuya idea es que sea visto
como un prototipo replicable en otros sectores o ciudades con escenarios similares, se
basa en las asociaciones publico-privadas, entre los propietarios del terreno a
intervenir, el Estado y el agente privado o promotor del proyecto. Este modelo
permite generar infraestructura, espacio publico, zonas verdes, comercio, residencias,
incluyendo viviendas las de interés social, las cuales han tenido un déficit creciente en
los ultimos 5 afios a nivel nacional. Dicho modelo busca que cada uno de sus
involucrados obtenga ganancias seglin su participacién en el mismo, asi como unas
cargas o requisitos que deberan cumplir, con el objetivo de lograr de un beneficio
comun.

En funcién de los objetivos especificos y la comprobacién de la hipotesis, para esta
propuesta en particular se plantea el desarrollo de un Plan Parcial, en el cual el
propietario aporta su terreno, y a cambio recibe una vivienda nueva, de mayor valor,
caracteristicas espaciales similares y con mejores estandares de habitabilidad. Por
otra parte, el agente privado hace un aporte de capital para el desarrollo de obras de
urbanizacién y construccion de las viviendas, la cuales cuentan con el apoyo bancario
y de subsidios habitacionales en el caso de la vivienda de interés social. Asi, el agente
privado hace un negocio inmobiliario rentable, ademas de tener la posibilidad de
construir y de explotar los equipamientos existentes en la zona centro, y de igual
modo, el sector publico si bien ahorra en gastos de urbanizacién, aporta recursos para
la reubicacién temporal de los residentes que hacen parte del desarrollo del Plan
Parcial.

Es importante resaltar, que el modelo de Plan Parcial permite el desarrollo de un
macro proyecto a partir de distintas pero relacionadas etapas o unidades de actuacion
urbana, las cuales deben ser evaluadas de manera conjunta, para asi obtener una
rentabilidad general, a partir de la totalidad del ejercicio.

Dicho reparto de cargas y beneficios, promueve la regularizacion y control de los
precios de los nuevos inmuebles y del suelo disponible, evitando la especulacion
inmobiliaria, asf como la enajenacioén o expropiacién de los terrenos, ya que estos son
tomados como aporte, segiin mecanismo de distribucion de cargas y beneficios.

De esta manera, se logra obtener capital a partir de diversas fuentes, ademas de la
utilizacién de los recursos estatales para el financiamiento de los proyectos. Todo esto
en relacion de una equidistribucion de los beneficios con sus participantes, al igual
que del cumplimiento de sus obligaciones.
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Sin embargo, en el desarrollo de este modelo fuera de ser necesario la solventacién de
un capital de aporte inicial, existen algunas complicaciones, como los largos tiempos
en la adquisicién del terreno, debido a los complejos procesos de negociacion con sus
propietarios; estos procesos se ven retrasados por distintos factores como: falta de
coordinacién para lograr una comunicacion efectiva entre el Estado (ERU - distintas
comisiones) y el agente privado, oposiciéon por parte de algunos propietarios, no
aceptacion de las compensaciones planteadas, existencia de procesos de sucesion
vigentes debido a la antigliedad de los inmuebles, cambios de gobierno, presiones de
los medios, y lentos procesos de desalojo entre otros. Esto se traduce en un aumento
directo y significativo en los gastos del proyecto, debido a los costos financieros que
representa tener un gran capital estancado para negociar durante un tiempo
prolongado, tiempo que se estima en un periodo no inferior a 5 afios, reduciendo
finalmente la rentabilidad del ejercicio, y disminuyendo las posibilidades de
participacion de empresas que no cuenten con la capacidad financiera para
soportarlo.

No obstante, es importante resaltar que en la bisqueda por captar el interés de
inversionistas privados en nuevos proyectos de renovaciéon urbana, se han creado
nuevas leyes, las cuales se refieren especialmente al tema de la expropiacién forzosa,
reduciendo tiempos en la adquisicidn de los terrenos, pero que sin embargo requieren
procesos con un grado de complejidad alto.

Teniendo en cuenta lo anterior, se puede decir que el desarrollo y ejecucion de planes
parciales para la renovacién urbana, a pesar de algunos inconvenientes como negocio
es rentable, y su viabilidad dependera en gran parte de la participacion de los actuales
moradores, la llegada de nuevos habitantes, y el desarrollo de la renovacion por fases
y la ejecucion de todas ellas.

El proyecto de renovacion propuesto en este documento a través del Plan Parcial, es
un claro ejemplo del modelo, ya que permite la construccién y recuperaciéon de
sectores y barrios, a partir del mejoramiento de sus condiciones arquitecténicas,
urbanisticas y habitacionales, y principalmente de la innovacién en la gestion
econdmica y financiera, que apoyada por la legislacién colombiana propone un nuevo
modelo de renovacion y contribuye con el desarrollo de la ciudad. Demostrando
ademas, el cumplimiento de los objetivos especificos planteados, y verificando la
hipoétesis trazada para su desarrollo.
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8. ANEXOS

Anexo 1. Matriz de entrevistas para area de estudio, Barrio San Bernardo

Universo 50 personas en disco compacto ubicado en la contraportada.

Entrevistada

AMBITO IMPACTO SI'| NO SE;E OBSERVACION INTE’;‘_S?’IDAD ZONA ESPECIFICA
Distincidn social
patologi Delincuencia
atologias s
. & Trafico de drogas
sociales —
Prostitucion
. Salida de poblacidn
Social .
Dindmi residente
inamica —
. Alta poblacién
poblacional
. flotante
desequilibrada —
Grupos de poblacion
vulnerable
Baja en el precio de su vivienda
Insuficiente mantenimiento de la
infraestructura y el espacio publico
L, Nuevos desarrollos inmobiliarios
Econdmico .
(auténomos)
Poca actividad econdmica competitiva
(empresas, industria, banca..)
Concentracién de comercio informal
Infrautilizacion de lugares de
esparcimiento y equipamientos
Sobreutilizacién del espacio publico
(Andenes, corredores viales,
peatonales)
Ineficienciente T.
Publico
Problemas de .
. Aumento T. Privado
movilidad
Urbano Alta congestion y
trafico
Comercio
Industria
Segregacion de | Vivienda
usos Equipamientos
educativos
Oficinas
Aparicidn de zonas de segregacion
(marginadas)
Visual
Ambiental | Contaminacidn | Auditiva
Aire
. Largos tiempos de translados
Calidad de — - -
vida # de per. x vivienda (hacinamiento)
Abstinencia de uso en cierto horario
Persona
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Anexo 2. Integracién inmobiliaria

PROPUESTA ESTRATEGICA DE RENOVACION URBANA

MANZANAS SUPER TOTAL AREA | AFECTACION AREA NETA Z.VERDES, E. | TOTAL AREA
ACTUALES MANZANA BRUTA VIAL URBANIZABLE | PUBLICO, VIAS UTIL
1,2,3,y4 1 28.923,94 1.029,69 27.894,25 7.233,88 20.657,48
56y7 2 25.901,49 999,80 24.901,69 4.817,68 20.088,16
TOTAL 2 54.825,43 2.029,49 52.795,94 12.051,55 40.745,64

FUENTE: Lonja Propiedad Raiz de Bogota
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Anexo 3. Valor del terreno
* Lo valores estan expresados en pesos colombianos COP

PROPUESTA ESTRATEGICA DE RENOVACION URBANA

Manzana 1
PREDIOS AREA AREA CONS. _
PROMEDIO DE PROMEDIO PISOS Usos VR. SUELO VR. CONSTRUCCION VR. TOTAL
PREDIOS M2 (INDIDICE 1,25)

1 287,79 359,74 1 COMERCIO Y VIVIENDA 230.232.000,00 68.350.125,00 298.582.125,00
2 287,79 359,74 1 COMERCIO Y VIVIENDA 230.232.000,00 68.350.125,00 298.582.125,00
3 287,79 359,74 1 COMERCIO Y VIVIENDA 230.232.000,00 68.350.125,00 298.582.125,00
4 287,79 359,74 1 COMERCIO Y VIVIENDA 230.232.000,00 68.350.125,00 298.582.125,00
5 138,33 172,91 2 VIVIENDA 69.165.000,00 29.395.125,00 98.560.125,00
6 287,79 359,74 1 COMERCIO Y VIVIENDA 230.232.000,00 68.350.125,00 298.582.125,00
7 287,79 359,74 1 COMERCIO Y VIVIENDA 230.232.000,00 68.350.125,00 298.582.125,00
8 138,33 172,91 2 VIVIENDA 69.165.000,00 29.395.125,00 98.560.125,00
9 138,33 172,91 1 VIVIENDA 69.165.000,00 29.395.125,00 98.560.125,00
10 287,79 359,74 1 COMERCIO Y VIVIENDA 230.232.000,00 68.350.125,00 298.582.125,00
11 138,33 172,91 1 VIVIENDA 69.165.000,00 29.395.125,00 98.560.125,00
12 138,33 172,91 1 VIVIENDA 69.165.000,00 29.395.125,00 98.560.125,00
13 138,33 172,91 1 VIVIENDA 69.165.000,00 29.395.125,00 98.560.125,00
14 287,79 359,74 1 COMERCIO Y VIVIENDA 230.232.000,00 68.350.125,00 298.582.125,00
15 138,33 172,91 3 VIVIENDA 69.165.000,00 29.395.125,00 98.560.125,00
16 138,33 172,91 1 VIVIENDA 69.165.000,00 29.395.125,00 98.560.125,00
17 138,33 172,91 1 VIVIENDA 69.165.000,00 29.395.125,00 98.560.125,00
18 138,33 172,91 1 VIVIENDA 69.165.000,00 29.395.125,00 98.560.125,00
19 138,33 172,91 1 VIVIENDA 69.165.000,00 29.395.125,00 98.560.125,00
20 138,33 172,91 2 VIVIENDA 69.165.000,00 29.395.125,00 98.560.125,00
21 138,33 172,91 1 VIVIENDA 69.165.000,00 29.395.125,00 98.560.125,00
22 287,79 359,74 1 COMERCIO Y VIVIENDA 230.232.000,00 68.350.125,00 298.582.125,00
23 287,79 359,74 1 COMERCIO Y VIVIENDA 230.232.000,00 68.350.125,00 298.582.125,00
24 287,79 359,74 2 COMERCIO Y VIVIENDA 230.232.000,00 68.350.125,00 298.582.125,00

TOTAL 4.963,98 6.204,98 1,25 3.431.697.000,00 1.133.988.000,00  4.565.685.000,00
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PROPUESTA ESTRATEGICA DE RENOVACION URBANA

Manzana 2
PREDIOS AREA AREA CONS. _
PROMEDIO DE PROMEDIO PISOS Usos VR. SUELO VR. CONSTRUCCION VR. TOTAL
PREDIOS M2 (INDIDICE 1,25)

1 136,84 171,05 1 VIVIENDA 68.418.281,29 29.077.769,55 97.496.050,84
2 136,84 171,05 1 VIVIENDA 68.418.281,29 29.077.769,55 97.496.050,84
3 136,84 171,05 2 VIVIENDA 68.418.281,29 29.077.769,55 97.496.050,84
4 136,84 171,05 2 VIVIENDA 68.418.281,29 29.077.769,55 97.496.050,84
5 332,82 416,03 1 COMERCIO Y VIVIENDA 266.256.000,00 79.044.750,00 345.300.750,00
6 332,82 416,03 1 COMERCIO Y VIVIENDA 266.256.000,00 79.044.750,00 345.300.750,00
7 332,82 41603 2 COMERCIO Y VIVIENDA 266.256.000,00 79.044.750,00 345.300.750,00
8 332,82 41603 2 COMERCIO Y VIVIENDA 266.256.000,00 79.044.750,00 345.300.750,00
9 332,82 41603 2 COMERCIO Y VIVIENDA 266.256.000,00 79.044.750,00 345.300.750,00
10 136,84 171,05 1 VIVIENDA 20.525.484,39 34.209.140,64 54.734.625,03
11 136,84 171,05 1 VIVIENDA 20.525.484,39 34.209.140,64 54.734.625,03
12 136,84 171,05 1 VIVIENDA 20.525.484,39 34.209.140,64 54.734.625,03
13 136,84 171,05 1 VIVIENDA 20.525.484,39 34.209.140,64 54.734.625,03
14 136,84 171,05 1 VIVIENDA 20.525.484,39 34.209.140,64 54.734.625,03

TOTAL 2.895,63 3.619,54 1,19 1.707.580.547,09 682.580.531,42  2.390.161.078,51
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PROPUESTA ESTRATEGICA DE RENOVACION URBANA

Manzana 3
PREDIOS AREA AREA CONS. _
PROMEDIO DE PROMEDIO PISOS Usos VR. SUELO VR. CONSTRUCCION VR. TOTAL
PREDIOS M2 (INDIDICE 1,25)

1 145,10 181,38 1 VIVIENDA 72.551.517,90 30.834.395,11 103.385.913,00
2 145,10 181,38 1 VIVIENDA 72.551.517,90 30.834.395,11 103.385.913,00
3 145,10 181,38 1 VIVIENDA 72.551.517,90 30.834.395,11 103.385.913,00
4 145,10 181,38 2 VIVIENDA 72.551.517,90 30.834.395,11 103.385.913,00
5 145,10 181,38 1 VIVIENDA 72.551.517,90 30.834.395,11 103.385.913,00
6 145,10 181,38 1 VIVIENDA 72.551.517,90 30.834.395,11 103.385.913,00
7 309,71 387,14 1 COMERCIO Y VIVIENDA 247.768.000,00 73.556.125,00 321.324.125,00
8 309,71 387,14 2 COMERCIO Y VIVIENDA 247.768.000,00 73.556.125,00 321.324.125,00
9 309,71 387,14 2 COMERCIO Y VIVIENDA 247.768.000,00 73.556.125,00 321.324.125,00
10 309,71 387,14 1 COMERCIO Y VIVIENDA 247.768.000,00 73.556.125,00 321.324.125,00
11 309,71 387,14 1 COMERCIO Y VIVIENDA 247.768.000,00 73.556.125,00 321.324.125,00
12 309,71 387,14 2 COMERCIO Y VIVIENDA 247.768.000,00 73.556.125,00 321.324.125,00
13 145,10 181,38 1 VIVIENDA 21.765.455,37 36.275.758,95 58.041.214,32
14 145,10 181,38 1 VIVIENDA 21.765.455,37 36.275.758,95 58.041.214,32
15 145,10 181,38 1 VIVIENDA 21.765.455,37 36.275.758,95 58.041.214,32
16 145,10 181,38 1 VIVIENDA 21.765.455,37 36.275.758,95 58.041.214,32

TOTAL 3.309,29 4.136,61 1,25 2.008.978.928,87 771.446.156,44 2.780.425.085,30

PROPUESTA ESTRATEGICA DE RENOVACION URBANA

Manzana 4
PREDIOS AREA AREA CONS. _
No. PROMEDIO DE PROMEDIO PISOS usos VR. SUELO VR. CONSTRUCCION VR. TOTAL
PREDIOS M2 (INDIDICE 1,25)
1 138,41 173,01 1 VIVIENDA 69.205.647,37 29.412.400,13 98.618.047,51
2 275,25 344,06 1 COMERCIO Y VIVIENDA 220.200.000,00 65.371.875,00 285.571.875,00
3 275,25 344,06 1 COMERCIO Y VIVIENDA 220.200.000,00 65.371.875,00 285.571.875,00
4 138,41 173,01 1 VIVIENDA 69.205.647,37 29.412.400,13 98.618.047,51
5 138,41 173,01 2 VIVIENDA 69.205.647,37 29.412.400,13 98.618.047,51
6 275,25 344,06 1 COMERCIO Y VIVIENDA 220.200.000,00 65.371.875,00 285.571.875,00
7 275,25 344,06 1 COMERCIO Y VIVIENDA 220.200.000,00 65.371.875,00 285.571.875,00
8 275,25 344,06 2 COMERCIO Y VIVIENDA 220.200.000,00 65.371.875,00 285.571.875,00
9 275,25 344,06 1 COMERCIO Y VIVIENDA 220.200.000,00 65.371.875,00 285.571.875,00
10 275,25 344,06 1 COMERCIO Y VIVIENDA 220.200.000,00 65.371.875,00 285.571.875,00
11 138,41 173,01 1 VIVIENDA 69.205.647,37 29.412.400,13 98.618.047,51
12 275,25 344,06 1 COMERCIO Y VIVIENDA 220.200.000,00 65.371.875,00 285.571.875,00
13 275,25 344,06 1 COMERCIO Y VIVIENDA 220.200.000,00 65.371.875,00 285.571.875,00
14 138,41 173,01 1 VIVIENDA 69.205.647,37 29.412.400,13 98.618.047,51
15 275,25 344,06 3 COMERCIO Y VIVIENDA 220.200.000,00 65.371.875,00 285.571.875,00

156




16 275,25 344,06 1 COMERCIO Y VIVIENDA 220.200.000,00 65.371.875,00 285.571.875,00
17 138,41 173,01 1 VIVIENDA 69.205.647,37 29.412.400,13 98.618.047,51
18 138,41 173,01 1 VIVIENDA 69.205.647,37 29.412.400,13 98.618.047,51
19 275,25 344,06 1 COMERCIO Y VIVIENDA 220.200.000,00 65.371.875,00 285.571.875,00
20 138,41 173,01 2 VIVIENDA 69.205.647,37 29.412.400,13 98.618.047,51
21 138,41 173,01 3 VIVIENDA 69.205.647,37 29.412.400,13 98.618.047,51
22 275,25 344,06 2 COMERCIO Y VIVIENDA 220.200.000,00 65.371.875,00 285.571.875,00
23 275,25 344,06 2 COMERCIO Y VIVIENDA 220.200.000,00 65.371.875,00 285.571.875,00
24 138,41 173,01 1 VIVIENDA 69.205.647,37 29.412.400,13 98.618.047,51
25 138,41 173,01 1 VIVIENDA 69.205.647,37 29.412.400,13 98.618.047,51
26 275,25 344,06 1 COMERCIO Y VIVIENDA 220.200.000,00 65.371.875,00 285.571.875,00
27 275,25 344,06 1 COMERCIO Y VIVIENDA 220.200.000,00 65.371.875,00 285.571.875,00
28 275,25 344,06 1 COMERCIO Y VIVIENDA 220.200.000,00 65.371.875,00 285.571.875,00
29 138,41 173,01 1 VIVIENDA 69.205.647,37 29.412.400,13 98.618.047,51
30 138,41 173,01 1 VIVIENDA 69.205.647,37 29.412.400,13 98.618.047,51
31 138,41 173,01 1 VIVIENDA 69.205.647,37 29.412.400,13 98.618.047,51
32 138,41 173,01 1 VIVIENDA 69.205.647,37 29.412.400,13 98.618.047,51
33 275,25 344,06 2 COMERCIO Y VIVIENDA 220.200.000,00 65.371.875,00 285.571.875,00
34 275,25 344,06 2 COMERCIO Y VIVIENDA 220.200.000,00 65.371.875,00 285.571.875,00
35 138,41 173,01 1 VIVIENDA 69.205.647,37 29.412.400,13 98.618.047,51
36 138,41 173,01 1 VIVIENDA 69.205.647,37 29.412.400,13 98.618.047,51
37 275,25 344,06 1 COMERCIO Y VIVIENDA 220.200.000,00 65.371.875,00 285.571.875,00
38 275,25 344,06 1 COMERCIO Y VIVIENDA 220.200.000,00 65.371.875,00 285.571.875,00
39 138,41 173,01 1 VIVIENDA 69.205.647,37 29.412.400,13 98.618.047,51
40 275,25 344,06 2 COMERCIO Y VIVIENDA 206.437.500,00 65.371.875,00 271.809.375,00
41 275,25 344,06 2 COMERCIO Y VIVIENDA 206.437.500,00 65.371.875,00 271.809.375,00
42 138,41 173,01 1 VIVIENDA 20.761.694,21 34.602.823,69 55.364.517,90
43 138,41 173,01 1 VIVIENDA 20.761.694,21 34.602.823,69 55.364.517,90
44 138,41 173,01 1 VIVIENDA 20.761.694,21 34.602.823,69 55.364.517,90
45 138,41 173,01 1 VIVIENDA 20.761.694,21 34.602.823,69 55.364.517,90
46 138,41 173,01 2 VIVIENDA 20.761.694,21 34.602.823,69 55.364.517,90
TOTAL 9.514,21 11.892,76 2,86 6.386.585.123,77 2.205.990.445,83 8.592.575.569,60

VIAS INTERIORES

VIAS PRINCIPALES

INDICE DE CONSTRUCCION: 1 - 1,5

VR. SUELO LOTE VACfos 500.000,00

VR. SUELO VIVIENDA 500.000,00 150.000,00
VR. SUELO COMERCIO 850.000,00 850.000,00
VR. SUELO VIVIENDA Y COMERCIO 800.000,00 750.000,00
VR. CONSTRUCCION VIVIENDA 170.000,00 200.000,00
VR. CONSTRUCCION COMERCIO 220.000,00 260.000,00
VR CONSTRUCCION VIVIENDA Y COMERCIO 190.000,00 220.000,00

FUENTE: Expertos Evaluadores, Lonja Propiedad Raiz de Bogota
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Anexo 4. Calculo de gasto comun por unidad para VIS

PROYECTO REFERENCIA VIS / 280 UNIDADES

Administrador 800.000 COP/mes
Luz ascensores (5 Uni.) 3.000.000 COP/mes
Jardineros (4 Per.) 2.800.000 COP/mes
Mantenimiento ascensores 6.660.000 COP/mes
Celaduria (4 Per.) 4.000.000 COP/mes
Aseadores (2 Per.) 1.400.000 COP/mes
TOTAL 18.660.000

GASTO POR UNIDAD 66.643 COP

Fuente: Proyecto referencia Torres del Bosque, Cucuta, Col.
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Anexo 5. Calculo de plusvalias UAU 1

Valor del suelo antes de la intensificacidon del aprovechamiento del suelo:

MEDIANTE EL METODO RESIDUAL (Después del Aprovechamiento del Suelo)

AREA BRUTA DEL LOTE: 20.657,48 m?
VALOR DEL LOTE URBANIZADO: 18.306.134.902,31 COP
VALOR M2 lote 886.174,64 m?

AREA CONSTRUIDA MAXIMA: 157.179,62 m?

AREA PRIVADA VENDIBLE: 103.441,92 m?
INGRESOS (Viviendas+Comercio+Garajes+Lote): 499.859.272.098,02 COP
RANGO DE INCIDENCIA ALFA (RIALFA): 4,47%

VALOR MAXIMO DEL TERRENO: 22.339.057.272,19

PRECIO UNITARIO MAXIMO: 1.081.402,83 COP/m?
VR UNITARIO DE PLUSVALIA 195.228,19 COP/m?

1. Tomar el total de ingresos (Vivienda+Locales+Garajes+Lote)

2. Tomar el rango de incidencia ALFA resultante de la operacion

3. Para hallar el mayor valor del terreno después de la urbanizacién
del suelo se multiplica el RIALFA por el valor total de ingresos asi:

4,47% X 499.859.272.098 $22.339.057.272
4. El mayor valor del suelo se divide por el area del lote para encontrar

el mayor valor por metro cuadrado de suelo asi:
22.339.057.272 = $1.081.403
20.657
5. Por ultimo, este valor se le resta al valor original por m?, y la diferencia
es el nuevo precio de referencia o PLUSVALOR

LOTE + URBANISMO +

CONSTRUCCIGN % DE PLUSVALIAS
PRECIO UNITARIO MAXIMO $
1.081.403

Valor. M2 PLUSVALIA 195.228 COP/ m?2
AREA DEL LOTE 20.657 m?
PLUSVALIA TOTAL 4.032.922.370 COP
PLUSVALIA DEL 30% 1.209.876.711 30%
UL VA0 1.613.168.948 40%
PLUSVALIA DEL 50% 2.016.461.185 50%
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Anexo 6. Calculo de plusvalias UAU 2

Valor del suelo antes de la intensificacidon del aprovechamiento del suelo:

MEDIANTE EL METODO RESIDUAL (Después del Aprovechamiento del Suelo)

AREA BRUTA DEL LOTE: 20.088,16 m?

VALOR DEL LOTE URBANIZADO: 17.801.617.956,26 COP
VALOR M2 lote 886.174,64 m?2

AREA CONSTRUIDA MAXIMA: 214.343,38 m?

AREA PRIVADA VENDIBLE: 162.121,04 m?2
INGRESOS (Viviendas+Comercio+Garajes+Lote): 945.870.490.756,26 COP
RANGO DE INCIDENCIA ALFA (RIALFA): 2,64%

VALOR MAXIMO DEL TERRENO: 25.010.655.833,23

PRECIO UNITARIO MAXIMO: 1.245.044,63 COP/m?2
VR UNITARIO DE PLUSVALIA 358.869,99 COP/m?

1. Tomar el total de ingresos (Vivienda+Locales+Garajes+Lote)

2. Tomar el rango de incidencia ALFA resultante de la operacion

3. Para hallar el mayor valor del terreno después de la urbanizacién
del suelo se multiplica el RIALFA por el valor total de ingresos asi:

2,64% X 945.870.490.756 $25.010.655.833
4. El mayor valor del suelo se divide por el area del lote para encontrar

el mayor valor por metro cuadrado de suelo asi:
25.010.655.833 = $1.245.045
20.088
5. Por ultimo, este valor se le resta al valor original por m?, y la diferencia
es el nuevo precio de referencia o PLUSVALOR

LOTE + URBANISMO +

CONSTRUCCION % DE PLUSVALIAS
PRECIO UNITARIO MAXIMO $
1.245.045

Valor. M2 PLUSVALIA 358.870 COP/ m?
AREA DEL LOTE 20.088 m?
PLUSVALIA TOTAL 7209.037.877 cop
PLUSVALIA DEL 30% 2.162.711.363 30%
PLUSVALIA DEL 40% 2.883.615.151 40%
PLUSVALIA DEL 50% 3.604.518.938 50%
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