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Documento Técnico 09.
Estrategia para la asignacion de norma

Estrategia para la Asignacion de Norma

1. Antecedentes de la estrategia normativa en los Planes de Ordenamiento

El Decreto Distrital 190 de 2004, conocido como el primer Plan de Ordenamiento Territorial
de Bogota de acuerdo con la Ley de Suelo 388 de 1997, lleva vigente diecisiete afos, periodo en
el que han ido apareciendo un sin fin de actos administrativos reglamentarios acompafiados de
normas establecidas en regimenes anteriores al POT, ordenadas bajo una cadena de instrumentos
jerarquizados en ocasiones contradictorios y desarticulados entre si. Pero a su vez el D.D. 190
de 2004 quiso poner orden a 20 afios de ausencia de planes de ordenamiento urbano que
impidieron dar una orientaciéon general al proceso normativo. Ya desde entonces, las normas
producidas no habfan tenido un fundamento o un sustento real, sino que habifan sido la
consecuencia de un agregado dispar de estudios econémicos y fisicos de diversa profundidad y
concrecion.

El Acuerdo 7 de 1979, que dio norma el estudio de Desarrollo de Bogota Fase 11, fue el que
introdujo por primera vez dos nuevos instrumentos en la planeacion urbanistica para dirigir el
desarrollo urbano; los tratamientos y las areas de actividad, con un objetivo muy concreto de
dinamizar y priorizar la actuacion privada sobre el territorio distrital. Luego, el Acuerdo 6 de
1990 los retomd, enmarcandolos en una estructura juridica mucho mas compleja que transformé
su sentido y sus contenidos, de acuerdo con una nueva caracterizaciéon de las condiciones de
desarrollo de la ciudad, que resaltaba su alto grado de consolidacién y la expansion del sector
moderno de la industria de la construccion (Salazar y Cortés, 1992).

El mencionado Acuerdo 6 introduce por primera vez el concepto de “niveles de zonificacion”,
que fijan los grados de permanencia dentro de una jerarquia para los elementos de la estructura
urbana, a los cuales supedita la definicién de las areas de actividad. Los tratamientos también
fueron una forma de identificar sectores con caracteristicas similares dentro de la ciudad, sobre
los que aplicar un régimen de manejo urbanistico diferenciado.

A pesar de que el punto de partida de la estrategia normativa del DD. 619 del 2000 fue el de
reconocer sectores homogéneos de ciudad sobre los cuales aplicar una norma de edificabilidad
y de usos del suelo consecuente con su estructura urbana, la realidad resulté siendo el proceso
inverso. Al interior de las Unidades de Planeamiento Zonal —UPZ- podian darse realidades
completamente diferentes, tanto espaciales como econdmicas y sociales, que no fueron
reconocidas de manera diferenciada creando una norma generalmente disociada con la realidad
del territorio. A esto hay que afadir la multiplicidad de escalas de planeacién sobre un mismo
sector de la ciudad, lo que complica la interpretacién normativa, y la reglamentacion diferenciada
y en diferentes tiempos de las UPZ sin unos critetios unicos basados en el modelo de ciudad
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planteado (reglamentaciéon que hasta la fecha no se ha llevado a término en la totalidad de las
112 UPZ).

Imagen 1 Escalas de planificacion Decreto 190 de 2004.
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2. Principales conclusiones del diagndstico

Como consecuencia de lo anterior, las principales conclusiones del diagnéstico que nos llevan a
replantearnos una nueva estrategia de asignacion de norma sobre el suelo urbano y de expansion
son las siguientes:

e La complejidad normativa ha llevado a la interpretaciéon subjetiva de la norma y su
aplicacion errénea en el territorio dando lugar a una ciudad no planificada.

e Talta de coherencia normativa entre la implementacion del plan de usos del suelo como
instrumento y como proceso, en contraste con las realidades del territorio y el modelo
de ciudad.

e El crecimiento no planificado de un gran porcentaje de la ciudad actual ha fomentado la
apariciéon de usos complementarios a la vivienda que no fueron planificados.

e La falta de reglamentacion de los usos industriales ha propiciado la ilegalidad.

e Los usos comerciales y de servicios han sido objeto de transformacion, de innovacion,
de especializacién y de concentracién, lo cual requiere un reconocimiento y una
planificacién dentro de las dinamicas de la ciudad.

e La falta de articulacion entre la planeacion y los procesos administrativos han dificultado
la reaccion del sector privado frente a las nuevas oportunidades de desarrollo.

e Las Unidades de Planeamiento Zonal se convirtieron en instrumentos reglamentarios
predio a predio y no actuaron como instrumento de planeamiento efectivo e integral.
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e La multiplicidad de escalas de planeamiento creé una confusion y complejidad adicional
que implica la imposibilidad de aplicar la norma de manera objetiva e imparcial sobre el
territorio.

3. Antecedentes de la zonificacion en Bogota

Tal como se desarrolla en el Libro 1 de Contenidos Estratégicos del Plan de Ordenamiento, a lo
largo de los procesos de ocupacion del territorio, la ciudad de Bogota se ha caracterizado por:

e Desarrollar por medio de procesos de urbanizacién las areas de bajas pendientes dentro
de ambito distrital que hacen parte del altiplano de la cuenca alta del rio Bogota;

e Crecer a partir de la construcciéon progresiva de ejes de infraestructura vial principal,
redes matrices de acueducto y redes de colectores de aguas negras y canales de aguas
lluvias.

e Conformar sectores de aglomeracion de actividades econdémicas a lo largo de la franja
oriental de la ciudad, comunicados por una franja transversal entre el centro y la periferia
occidental donde se localiza el acropuerto internacional, y grandes piezas residenciales al
norte, noroccidente, sur-occidente y sur de la ciudad.

La falta de una vision general llevé a que el disefio de la norma fuera mas la consecuencia de los
procesos de formulacion iniciados en los afios 70 (AD7/79) y del reconocimiento del “estado
de las cosas” asumiéndose técnicas de planeamiento moderno semejantes a la del controvertido
“zoning”". Para el desarrollo del estudio morfotipoldgico de la ciudad se parte entonces de los
diferentes procesos de zonificacién, siendo estos determinantes en la distribucién
socioeconomica y morfotipologica de la ciudad en las diferentes etapas de crecimiento.

3.1. La zonificacion histdrica

Entre 1938 y 1999 la cantidad de poblacion se multiplicé diecinueve veces mientras la extension
fisica de Bogota en ese mismo lapso se multiplicé apenas doce veces, llegando a una poblacion
de mas de 6 millones de habitantes (Saldarriaga Roa, 2000). En las ultimas décadas la ciudad se
densific6 nuevamente al interior, a través de los procesos de desarrollo urbano en suelo de
expansion definidos en los Planes de Ordenamiento Territorial. La amplia gama de planes
formulados desde entonces, puede resumirse en tres tendencias especificas de entender el
urbanismo y el planeamiento de la ciudad: *

Los planes de ensanche, propuestos entre 1923 y 1944 consignados especificamente en el
plano de Bogota Futuro y en los proyectos urbanos de Karl Brunner. Sus instrumentos
principales fueron la prolongacion de la trama urbana existente y la delimitacién de manzanas o
parcelas urbanas. Aunque no se llegaron a materializar los planes de manera integral, esta forma
de hacer y pensar la ciudad introdujo el concepto de diagonales en la trama urbana, que hoy
podemos ver en barrios como el Claret o Palermo, asi como un mayor equilibrio del espacio
construido con el espacio publico en estos sectores.

1 Zoning: Proceso de dividir la tierra de un municipio en diferentes zonas monofuncionales
2 Saldarriaga Roa, Alberto. “Bogota S. XX, Urbanismo, Arquitectura y Vida Urbana. Alcaldia Mayor de
Bogota, 2001.
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Imagen 2 Plano de zonificaciéon de Bogota 1944.

PLANO DE ZONIFICACION DE BOGOTA
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Fuente: Atlas Historico de Bogota. Cartografia 1791-2007

Los planes reguladores modernos, anticipados por los planes de la administracién Soto-
Bateman y de la Sociedad Colombiana de Arquitectos y consagrados en el Plan Director de Le
Corbusier y el Plan Regulador de Wiener y Sert de 1950, donde surge la oportunidad de plantear
un modelo completamente innovador, siguiendo la tendencia de la ciudad “abstracta” del
urbanismo moderno con la reduccién del tejido urbano a manchas de color surcadas por las
lineas del Plan Vial (que hasta hoy en dfa conforman la reticula de vias arterias caracteristica de
Bogota y determinante en los procesos de ordenacién pormenorizada).

Imagen 3 Le Cotbusier Plan de Bogota 1950.
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Los planes de soporte a la accién financiera e inmobiliaria correspondientes con las dltimas
tres décadas del s. XX (Acuerdo 7 y Acuerdo 6). Es el periodo de las grandes inversiones
inmobiliarias y de la conversion de la ciudad en un mosaico de unidades de rentabilidad.

La Ley 388 de 1997, que establece un nuevo modelo de planeacién urbana para toda Colombia
y que en Bogota se materializa con el Plan de Ordenamiento Territorial -POT- del afio 2001,
apareciendo el suelo de expansiéon e instrumentos de desarrollo urbano como los Planes
Parciales, con el objetivo de absorber la creciente demanda de vivienda de los tltimos afios.

A las etapas anteriores hay que afiadir el fenémeno de la urbanizacién informal como resultado
de un proceso de agotamiento de los suelos urbanizables dentro del perimetro urbano y de una
constante afluencia de personas a la capital. Este fenémeno representa una proporciéon muy
elevada de la expansion urbana, lo cual se explica ademas en el persistente aumento de los precios
del suelo dentro del perimetro urbano sumado a los bajos niveles de ingresos de la mayorfa de
los hogares. El resultado evidente es que los estratos mas altos de la poblacién han acabado
ocupando la zona norte y nororiental de la ciudad mientras que las periferias concentradas en la
zona occidental, sur y suroriental contindan recibiendo la poblacion mas pobre, en
asentamientos de origen planificado o no planificado.

3.2. Patrones de crecimiento urbano de la ciudad planificada.

En el caso de Bogota, los tejidos urbanos se conformaron a partir de unidades residenciales
organizados inicialmente alrededor de instituciones publicas y luego de ejes principales de
movilidad urbana y regional, los cuales se fueron adaptando progresivamente a las dinamicas
econémicas y a la demanda de servicios de bienestar social para terminar conformando una gran
estructura espacial que abarca de forma predominante los terrenos de bajas pendientes al oriente
de la Sabana de Bogota, y que se extienden hacia los cerros y la ronda del rio Bogota.

Este proceso de desarrollo urbano ha producido cambios y mutaciones complejas en la
dimensién de la ciudad, en las formas del crecimiento urbano, en la forma de vida de sus
habitantes y, por tanto, en los patrones de organizacion territorial. Estos patrones pueden
clasificarse en cuatro formas de crecimiento:

¢ Elmanzaneo que estructura el patron tradicional. Las manzanas se desagregan para ocupar
el suelo por medio de lotes individuales. LLa mayor parte del territorio urbanizado de Bogota
al finalizar el s. XIX se inscribia dentro de los limites de la ciudad colonial. En Chapinero se
habfa formado un nuevo sector cuyo trazado era basicamente igual al Colonial, cuyos
elementos morfolégicos se caracterizan por manzanas cuadradas y calles rectas en
cuadriculas como base de un urbanismo facil de aplicar y que permitia la expansion de la
ciudad en cualquier direccion.
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Imagen 4 Centro fundacional La Imagen 5 Centro fundacional Fontibon
Candelaria

By 4
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Fuente: Mapas Bogota IDECA 2018 Fuente: Mapas Bogota IDECA 2018

El barrio como la forma de crecimiento que surge por efecto del desbordamiento de la
ciudad antigua y reemplaza al patrén tradicional de crecimiento por la ciudad expansiva de
barrios residenciales (areas urbanas auténomas y delimitadas que contemplan la localizacién
de equipamientos, areas libres y residenciales). El barrio es una de las representaciones
sociales referidas a la division geografica de la ciudad mas antigua y mas ampliamente
utilizada por los bogotanos para designar los distintos lugares de residencia.

De los mas de 5000 barrios que hay actualmente en las localidades bogotanas, cada uno tiene
su nombre y su propia historia. La creacién de nuevos barrios a lo largo de la historia
republicana ha marcado la division social de la ciudad, en especial desde finales del siglo XIX
con la construccion de los llamados barrios obreros hacia el occidente y el sur de la capital.
La representacion social actual sobre el barrio en Bogota es la de una comunidad con cierta
homogeneidad social y urbanistica en su interior. Este modelo se extendi6é convirtiéndose
en el patrén de crecimiento de la ciudad moderna entre los afios 1950 y 1980, manteniendo
siempre una estructura ordenada de disposicion de las manzanas respecto al espacio publico,
ya sea en un sentido o en dos sentidos, o dispuestas en diagonal.

Imagen 6 Barrio Kennedy

o 00 PN 2%

Fuente: apés Bogota IDECA 2018 Fuente: Mapas Bogota IDECA 2018

Los Conjuntos y las Agrupaciones involucran una nueva forma de tenencia y propiedad:
la copropiedad. Surgen como efecto del agotamiento del patrén expansivo de produccion.
Es la forma de crecimiento que soporta los procesos de densificacion y cambio de uso de las
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areas ya desarrolladas: la explosion del crecimiento de la periferia urbana y la ocupacion de
los territorios de los municipios vecinos a Bogota. Aparece el concepto de “supermanzana”
y de “unidad vecinal” que también se experimentaron con la vivienda econémica, aunque
hubo muy pocos ensayos y variaciones morfologicas.

Imagen 8 Conjuntos de Ciudad Salitre

*

Fuente: Mapas Bogota IDECA 2018

e DPlanes Parciales como instrumentos de planeacion y gestion en suelos de expansion y de
renovacion urbana por redesarrollo. Nacen como instrumento con la Ley 388 de 1997 para
consolidar procesos de ordenamiento territorial integrales, no sélo de planeacion, sino de
gestién de suelo; con el fin de superar el desarrollo predio a predio, garantizar el reparto
equitativo de cargas y beneficios (entre propietarios y entre estos con la ciudad), promover
la gestién asociada, y la generaciéon de una estructura urbana planificada que posibilitara el
desarrollo de vivienda con los soportes urbanos necesarios para el uso y disfrute de la
ciudad.’ T.a compleja tramitacién del instrumento, la falta de soporte institucional o la
indefinicién de mecanismos para la entrega o recepcion de cargas locales (entre otros) ha
limitado su desarrollo y ejecucion en los dltimos afios

-

"x w

Fuente: Maps Bogota IDECA 2018 Fuente: Mapas Bogota IDECA 2018

3 Planes Parciales de Desarrollo. Evolucién y practica en Bogota 2000-20015. Alcaldia Mayor de Bogota.
Secretaria Distrital de Planeacién.
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3.3. Los patrones de crecimiento de la ciudad no planificada

Al mismo tiempo que la ciudad se compacta y densifica, los nuevos asentamientos informales
crean una constelacién alejados en la periferia, que repiten individualmente los procesos de
apropiacion del territorio de los primeros barrios. Su desarticulacién espacial con el resto de la
ciudad vino acompafiada por el rapido crecimiento poblacional experimentado en las ultimas
tres décadas, lo que ha inducido nuevas formas de apropiacion del territorio en modelos de
expansion urbana caracterizados en su mayoria por la ocupacion ilegal y la ausencia total de
planeamiento. Los desarrollos clandestinos han aportado un peso importante al crecimiento
desordenado de la ciudad. Los estudios muestran cémo en el periodo comprendido entre
diciembre de 1986 y enero de 1991 este tipo de desarrollo ocup6 2.218,07 ha, a razén de 304,49
ha/afio, representando un 41,69 % del total de la expansion territorial, de los cuales el 94,4 % se
desarroll6 por fuera del perimetro urbano (Jiménez, 1993).

Sin embargo, la forma urbana que se acaba configurando, presenta similitudes a las de los barrios
de vivienda social de origen planificado en la medida en que se utiliza y se disponen los lotes de
forma parecida (Cortés y Salazar, 1993). Asi, la vivienda de origen clandestino es una opcion
viable que compite con la oferta formal, al brindar una calidad potencial al alcance de un gran
sector de la poblacién. En estos asentamientos hay enormes deficiencias de accesibilidad y de
equipamientos, no existen espacios publicos adecuados y las condiciones de las viviendas son
muy precarias, marcadas por una intensa mezcla de usos. * Los patrones del crecimiento urbano
de la ciudad no planificada pueden clasificarse como:

¢ De invasién por imitacién de barrios formales como resultado del proceso de
compactacion de la periferia caracterizados por la ausencia total de planeamiento. Repiten el
patron de la manzana estrecha y alargada, en una proporcion de 1.3 y 1:4, con predios con
frente de lote mayoritariamente entre 5Sm y 6m, y maximo tres pisos por autoconstruccion.
La distribucion y ocupacion del suelo mediante este tipo de manzanas es indiscriminada, sin
una légica de continuidad vial. Este trazado de reticula densa y compacta puede repetirse
tanto en llanura como en terrenos en pendiente de manera independiente sin alterar la
disposicion de las manzanas en forma de barras.

Imagen 12 Patio Bonito Imagen 13 Barrlo Potosi

Fuente Mapas Bogota IDECA 2018 | ' Fuente Mapas Bogota IDECA 2018

4 Documento Técnico de Soporte Decreto 619 de 2000.
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¢ De invasion en pendiente, dadas las condiciones del terreno en las periferias también se
encuentran barrios que se adaptan a la pendiente en condiciones precarias y en sectores de
alto riesgo de remocion en masa e inundaciones carentes de ordenamiento y de planificacion
urbana, en proceso de invasion o consolidacion. La morfologia de las manzanas y de los
lotes queda subordinada al terreno, sin responder a una jerarquia vial, carentes de espacios
publicos y equipamientos basicos.

Imagen 14 Barr1o Montecarlo Ima en 15 Barrio El Roc1o
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Fuente: Mapas Bogota IDECA 2018 Fuente Mapas Bogota IDECA 2018
4. Las zonas urbanas homogéneas

Teniendo presente que en el marco de la revision del Plan de Ordenamiento Territorial el
concepto de “calidad de vida” se “entiende a la vez como un principio y como un objetivo,
asumiendo un enfoque multidimensional en el cual se destacan los atributos fisicos y
espaciales como bases para garantizar condiciones dignas de habitabilidad de todas las
petsonas” ® | el estudio de la estructura morfotipoldgica de la ciudad resulta el punto de partida
sobre el cual se toman las decisiones normativas, tanto de usos del suelo como de edificabilidad,
garantizando asf los principios de equidad, ecoeficiencia y competitividad.

Este reconocimiento de las realidades sociales, ambientales y econémicas del territorio permite
establecer la proyecciéon de los soportes fisicos y espaciales que estas se requieren para su
desarrollo a largo plazo, garantizando un segundo principio clave en la revision del POT, que es
el de la sostenibilidad de los programas y proyectos propuestos.

Las Zonas Urbanas Homogéneas (ZUH) son el resultado de la interacciéon de las condiciones
naturales del territorio con la morfologia del espacio publico y construido. En el presente
documento se hara especial énfasis en el binomio trazado urbano (2D) — tipologias de la
edificacion (3D), partiendo de la premisa de que el analisis morfotipolégico permite:

e Caracterizar los procesos de ocupacion historica de la ciudad, asi como su potencial de
transformacion, siendo estos la base para una asignacién correcta y objetiva de la norma
sobre el territorio.

e Garantizar la sostenibilidad del tejido residencial existente y proyecto

5 Principios del Modelo de ordenamiento Tertitorial.
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e Incorporar a las normas urbanisticas y arquitectonicas criterios de flexibilidad y de
mezcla de usos aplicados al tejido econémico construido, reconociendo, ordenando y
fortaleciendo las dinamicas productivas existentes, asi como su adaptaciéon a nuevas
formas de producciéon asociadas a las tecnologias, las industrias creativas, la
especializacion inteligente y el turismo.

De acuerdo con los objetivos y principios mencionados, se entiende por “Zona Urbana
Homogénea” la identificacion de los sectores de la ciudad que presentan caracteristicas
analogas en cuanto a los trazados urbanos, las tipologias de la edificacion y la topografia
del territorio, siento el soporte territorial para la asignacion de los aprovechamientos
urbanisticos.

Sin prescindir de la delimitacion actual de las UPZ establecida por el D.D 190 de 2004, las ZUH
garantizan una respuesta normativa objetiva, integral, consecuente y flexible con la realidad del
territorio y con el modelo de ciudad propuesto por el Plan de Ordenamiento Territorial ya que
se basan en criterios meramente fisicos y de capacidad urbanistica independientemente de su
localizaciéon o condiciéon social de los habitantes.

4.1. Antecedentes normativos y de division administrativa del territorio.
4.1.1. Las Unidades de Planeamiento Zonal

Desde el punto de vista normativo, el decreto nacional 1507 de 1998 (ya derogado) “por el cual
se reglamentan las disposiciones referentes a planes parciales y unidades de actuacioén urbanistica
contenidas en la Ley 388 de 1997 en su articulo 5 define las areas morfolégicas homogéneas bajo
los siguientes criterios:

- La época en que fue desarrollado el sector del suelo urbano;

- Las caracteristicas y unidad de la trama urbana;

- La homogeneidad en las condiciones de uso del suelo y transformacion del mismo;
- Las tipologias de edificacion y ocupacion del espacio privado.

Y el Art.6 de la misma norma nacional define los tratamientos urbanisticos como las “decisiones
administrativas del componente urbano del plan de ordenamiento territorial por las cuales se
asigna a un determinado sector del suelo urbano o de expansién una serie de objetivos y
procedimientos que guian y orientan la actuacion publica y privada.”

Posteriormente, el decreto 619 del 2000 menciona por primera vez el concepto de “zona
homogénea” al establecer que “las normas especificas son el resultado de aplicar en cada sector
normativo (zona homogénea) los usos del suelo y los tratamientos urbanisticos” y que a su vez
los “suelos urbanos o de expansion donde se sobreponen un mismo uso y un mismo tratamiento
deben tener unidad morfolégica (el trazado de su malla vial, la configuracion de las manzanas y
de los procesos de subdivision predial, la presencia o no de antejardines, etc.) y limites
identificables de modo que todos los componentes formen parte de esa unidad.

La materializacion de las “unidades morfologicas” viene representada por las Unidades de
Planeamiento Zonal UPZ que se mantienen hoy en dfa, entendidas como unidades territoriales
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conformadas por un barrio o conjunto de barrios que mantienen la misma estructura funcional
y se definen sobre las siguientes variables:

- El soporte fisico natural

- La estructura de las piezas urbanas

- La malla vial arterial

- La morfologia urbana

- La delimitacion de barrios catastrales y desarrollos urbanisticos
- La distribucién de usos urbanos

- Los equipamientos urbanos

- La estratificacion

- La division politico - administrativa por localidades.

El analisis de este conjunto de variables fisicas y socioeconémicas permitié caracterizar 112
unidades territoriales distribuidas en el suelo urbano y en el suelo de expansion urbana del
Distrito Capital, denominadas Unidades de Planeamiento Zonal UPZ, las cuales fueron
incorporadas como parte de los instrumentos de gestién urbana del Plan de Ordenamiento
Territorial en el Decreto 619 del 28 de julio de 2000 y adoptadas en el plano oficial No. 27.

El objetivo principal de las Unidades de Planeamiento Zonal es el de ejercer como instrumentos
de gestion y planificacion urbana, a través de las cuales se implementaran los proyectos en los
tejidos residenciales’, asi como en el resto del tejido urbano para:

- Especificar y adecuar cada uno de los Programas estructurantes previstos en el POT, entre
otros el de vivienda en el subprograma de Mejoramiento Integral.

- Orientar las acciones concretas del sector publico y privado y racionalizar la inversion.

- Definir pautas y criterios para la ubicaciéon de componentes sectoriales en el marco de las
politicas y directrices del POT

- Tacilitar la participacién de la comunidad y fortalecer el sentido de pertenencia

- Regular la intensidad y mezcla de usos.

- Dar lineamiento sobre el manejo de ruido

¢ Documento Técnico de Soporte Decreto Distrital 619 de 2000.
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Imagen 16 Unidades de Planeamiento Zonal UPZ.

i / o
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Fuente: Direccién de Nofrna Utrbana SDP, 2018

Dentro de las conclusiones del diagnéstico y a pesar de que el DD. 619 del 2000 tuviese integrado
el concepto de “zona homogénea” como la base sobre la cual aplicar los tratamientos y areas de
actividad, la realidad es que las UPZ se convirtieron en instrumentos reglamentarios predio a
predio y no como instrumento de planeamiento efectivo e integral.

4.1.2. Las unidades morfoldgicas del Plan Maestro de Espacio Publico

Tomando como base de estudio las unidades morfologicas desarrolladas por el Profesor
Montenegro en el Plan Maestro de Espacio Puablico del afio 2005, se parte de la premisa de que
Bogota es una “ciudad de reticulas”; tanto como soporte estructural de un hecho urbano, como
consecuencia de singularidades autosuficientes. Su desarrollo se produce a partir de la
exploracion de la reticula como medio para urbanizar, y su consolidacién con la expansion
metropolitana de finales del s. XX y de comienzos del siglo XXI, la cual se produce sobre la
reticula vial que organiza todo el territorio.
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magen 17 Unidades Morfolégicas del Plan Maestro de Espacio Publico 2005.
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Fuente: Plan Maestro de Espacio Publico 2005. SDP

De acuerdo con el Prof. Montenegro, en la ciudad se encuentra el catalogo casi completo de este
instrumento de diseflo, en donde falta, aunque se intent6 con el Plano de Bogota Futuro (1923),
el ensanche extenso, propio de algunas ciudades en el Siglo XIX como Barcelona o Madrid. La
ciudad es entonces un conjunto de unidades morfolégicas de diversa factura y de distinto origen.

Parte del ejercicio planteado en esta revision metodoldgica consiste en reconsiderar la asignacion
de las tipologfas de trazado identificados en el Plan Maestro de Espacio Publico mencionado
anteriormente, afiadiendo al estudio la variable de la tipologia arquitecténica, con la finalidad de
pensar la ciudad en todas sus dimensiones, pasar del plano a la volumetrfa, y no caer en los
mismos errores de asignacion de norma de manera desarticulada con la realidad.

4.1.3. Las zonas homogéneas fisicas y geoecondomicas

Desde el punto de vista catastral, se entiende por “zona homogénea” los espacios geograficos
con caracteristicas similares en cuanto a variables fisicas o econémicas:

1. Zonas Urbanas Fisicas: Espacios geograficos con caracteristicas similares en cuanto a vias,
topografia, servicios publicos, uso actual del suelo, norma de uso del suelo, tipificacion de las
construcciones y/o edificaciones, areas homogéneas de tierra, acceso a aguas para la produccion
agropecuaria u otras variables que permitan diferencial estas areas adyacentes.
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e Variables urbanas: Topografias, influencia vial, uso del suelo, disponibilidad de servicios
publicos, tipificacién de las construcciones.

e Variables rurales: Numero AHT, unidad climatica, grado pendiente, valor potencia,
disponibilidad de aguas superficiales, influencia vial, uso del suelo.

2. Zonas Urbanas Geoecondémicas: Espacios geograficos determinados con valores unitarios
similares en cuanto a su precio, segun las condiciones del mercado inmobiliatio.

Imagen 18 Zonas Urbanas Fisicas para un sector de la ciudad de Bogota.

\ \ &

Fuente: Zonas Urbanas Fisicas 2017 Catastr
La interseccion espacial de las zonas urbanas fisicas y geoeconémicas determina Unidades
Espaciales de Estratificacion (UEE) entendidas como el area dotada de caracteristicas
homogéneas de conformidad con los factores de estratificacion (art. 103 de la ley 142 de 1994).

Como veremos mas adelante, la estratificacién es la primera subdivision espacial del territorio
con base en variables fisicas y econémicas, siendo determinante en la caracterizaciéon de los
procesos de urbanizacién de la ciudad de Bogota y en la condicién social de sus habitantes.

5. Metodologia para la identificacion y analisis de las ZUH

Tomando como referencia los patrones de crecimiento urbano tanto de la ciudad planificada y
no planificada desarrollados anteriormente, se parte de la premisa de que Bogota es una “ciudad
de reticulas” 7; tanto como soporte estructural, como consecuencia de singularidades
autosuficientes. Su desarrollo se produce a partir de la exploracion de la reticula como medio
para urbanizar caracterizando la expansion metropolitana de finales del s. XX y de comienzos
del siglo XXI, la cual se produce sobre la reticula vial que organiza todo el territorio.

7 Plan Maestro de Espacio Publico 2005.
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El ejercicio planteado en esta revision metodoldgica consiste en reconsiderar la asignacion de
los distintos trazados identificados en el Plan Maestro de Espacio Publico del 2005 afadiendo al
estudio la variable topografica y las tipologias arquitectonicas, con la finalidad de pensar la ciudad
en sus dos dimensiones. Estos dos modelos de ciudad determinantes en la conformacion y
crecimiento de la misma son:

Imagen 19 La ciudad de origen planificado y no planificado.

B i

a ciudad planificada

La ciudad de no planiﬁcaa

Entendida como la ciudad compacta que nacey ~ Entendida como la ciudad que nace de manera
se desarrolla como consecuencia de procesos espontanea y no planificada entorno a la ciudad
urbanos planificados y estructurados con el formal y de forma extensiva, generalmente en
territorio a lo largo de un determinado periodo terrenos de dificil acceso y sin las condiciones
de tiempo, hasta la actualidad. minimas de servicios publicos y salubridad.

Con esta premisa, se estudian tanto de manera analitica como diagnostica, las variables que
caracterizan estos dos tipos de ciudades a partir de la morfologia de las manzanas, del trazado
urbano y de las tipologias arquitecténicas que los caracterizan. Dentro de estas variables se
analiza el crecimiento histérico de la ciudad, los estratos socioeconémicos, el tamafio promedio
de las manzanas, el nimero de lotes por manzana la ocupacién media por manzana y la
topografia dejando por fuera del estudio la estructura ecolégica principal y el suelo de proteccion,
el espacio publico urbano y metropolitano, el suelo de desarrollo y la malla vial arterial principal.

5.1. Las variables socioeconémicas — La estratificacion

LLa metodologia de estratificacién urbana que se aplica en Bogota desde 1996, es unica en razoén
a sus grandes conglomerados de viviendas homogéneas, de su gran y compleja diversidad de
actividades econémicas, de sus caracteristicas poblacionales y de sus bajos indicadores en
necesidades basicas insatisfechas comparados a nivel nacional. La unidad de estratificacion es la
vivienda, la unidad de observacién es el lado de la manzana y la unidad de analisis es la manzana.?

Esta metodologia no fue disefiada para captar las condiciones socioeconémicas individuales de
las manzanas ni de los hogares; se centra en calificar las caracteristicas fisicas exteriores de
las viviendas y el nivel de desarrollo de su entorno. La estratificacién en el Distrito Capital
se emplea para: realizar la facturaciéon de las empresas de servicios publicos domiciliarios,

8 Fuente: Secretaria Distrital de Planeacién.
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focalizar programas sociales y, determinar tarifas del impuesto predial unificado de las viviendas,
de la contribucién por valorizacién y de las curadurfas urbanas.

El contexto urbanistico de las viviendas, se califica a través de la zonificacion de cada manzana
en veinte (20) zonas, agrupadas en once (11) categorias o zonas generales, caracterizadas por un
conjunto de aspectos del habitat: uso del suelo, planeaciéon del asentamiento, materiales de
construccion, densidad inmobiliaria, estado de culminacion del desarrollo, entorno inmediato de
la vivienda, calidad del espacio publico, grado de deterioro de la edificacion, en general, paisaje
urbano.

Tabla 1 Variables externas para la determinacién de la estratificacion.

Presencia de Vivienda SI/NO

Vias de Acceso Sendero, peatonal, vehicular en tierra, vehicular en recebo, vehicular en cemento
Tamainio del Frente Hasta7m,entre7y9m,entre9y12mymasde 12 m

Andén Sin, con andén sin zona verde, con andén con zona verde

Antejardin Sin, pequefio, mediano, grande

Garaje Sin, con garaje cubierto usado para otros fines, con parqueadero, con garaje adicionado

a la vivienda, con garaje sencillo que hace parte del disefio original de la vivienda,
con garaje doble o en sétano

Material de Fachadas Fachadas en desechos, sin cubrir, en revoque sin pintura, en revoque con pintura, con
enchapes
Material de los Techos Desechos, placa de entrepiso, terraza, lujosa

Fuente: Instituto de Estudios Urbanos. Secretaria de Hacienda, 2018

Es importante anotar que 4.999 manzanas de las 41.755 existentes no tienen uso residencial, por
tanto, no tienen asignacion de estrato. En la cartografia no tienen asignacion de color, aparecen
como estrato 0. La distribucion de los estratos queda entonces de la siguiente manera:

Tabla 2 Clasificacion de los estratos.

UNO De las 41.474 manzanas del Distrito Capital, 5.782 manzanas (14.64%) tienen asignado el estrato
uno, que en el mapa se ven en color morado.
DOS De las 41.474 manzanas del Distrito Capital, 14.243 manzanas (36.06%) tienen asignado el estrato
dos, que en el mapa se ven en color rosado.
TRES De universo de manzanas actual, 11.371 manzanas (28.79%) tienen asignado el estrato tres, que
en el mapa se ven en color amarillo.
CUATRO De las 41.474 manzanas del Distrito Capital, 2.262 manzanas (5.73%) tienen asignado el estrato
uno, que en el mapa se ven en color verde claro.
CINCO De universo de manzanas actual, 971 manzanas (2.46%) tienen asignado el estrato cinco, que en
el mapa se ven en color ladrillo.
SEIS De las 41.474 manzanas del Distrito Capital, 783 manzanas (1.98%) tienen asignado el estrato seis,
que en el mapa se ven en color rojo

Fuente: Instituto de Estudios Urbanos. Secretaria de Hacienda
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Imagen 20 Estratos socioeconémicos de Bogota.
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Fuente: SDP Direcciéon de Norma Urbana, 2018
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5.2. Las variables morfoldgicas

Para la construccion de la base de analisis se consideran fuera del area de estudio los elementos
de la estructura ecoldgica principal, espacio publico urbano y metropolitano, el suelo de
desarrollo y la malla vial principal. A partir de ahi se tiene en cuenta la delimitaciéon de las
localidades y las UPZ, la delimitacién de los sectores catastrales y la topografia (clasificada de
acuerdo a las Zonas Urbanas Fisicas de Catastro en Plana <12% e Inclinada >12%). El resultado
es una base de estudio compuesta por 43.733” manzanas:

En base a las variables de las Zonas Urbanas Fisicas de Catastro y del analisis morfologico de la
ciudad, se plantean las siguientes variables morfologicas para el estudio y determinacién de los
diferentes trazados urbanos:

Tabla 3 Variables morfologicas para los diferentes trazados urbanos

" s/ A Tamafio medio de manzanas: Las
variables cuantificadas se corresponden
con parametros histéricos de asignacion
de norma que han sido determinantes en
el desarrollo morfoldgico de la ciudad.
Estos son:

- De 0 2 2000m2
- De 2001 a 5000m2
- Mayores de 5000m2

Numero de lotes por manzana: Este
factor es determinante para diferenciar la
ciudad densa y compacta de la ciudad
abierta o ciudad jardin, donde la relacion
entre el espacio publico y el construido
responde a unos modelos de ciudad
diferenciados. Estas son:

- De 0 a 10 lotes por manzana

Numero de Lotes Catastrales

0-10
1-20

N 21-30

- De 10 a 20 lotes por manzana
- De 20 a 30 lotes por manzana
- Mayores de 30 lotes por manzana

9 Fuente: Catastro Distrital afio 2019
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del grado de intensidad de construccion
por manzana, asi como de la calidad
urbanistica de la misma. Estos son:

- De 0 a 30% de ocupaciéon

- Del 30% al 70% de ocupacion
- Del 70% al 90% de ocupacion
- Mayores del 90% de ocupacion

Fuente: Direccién de Norma Urbana SDP, 2018

5.3. Los trazados urbanos

Como resultado del cruce de las variables socioeconémicas y morfoldgicas descritas en los
capitulos anteriores, caracteristicos de las formas de crecimiento de la ciudad, se pueden
identificar los siguientes trazados urbanisticos para la ciudad de Bogota

5.3.1. Los Trazados de la ciudad planificada.

Tabla 4 Trazado Regular Simple (TRS)
TRAZADO REGULAR SIMPLE (TRS)

Se localizan especialmente la ciudad construida
en la década del cuarenta. Entre los barrios que
hacen parte de este tipo se encuentran: La
Perseverancia, Chapinero Central, Alcazares,
San Felipe, Siete De Agosto, Ciudadela El
Salitre, La Esperanza, San Fernando, Benjamin
Hetrera, San Fernando Occidental, Alameda,
Veracruz, La Capuchina, Ricaurte, Las Ferias,
Bella Vista Occidental, Fatima, El Carmen, San
Vicente Ferrer, La Estrada y Prado Veraniego | Trazado urbano conformado por reticulas
entre otros. regulares en sectores de origen formal
planificado.
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Caracterizacion del trazado regular simple

Primer cruce:

Corresponde con los barrios de la ciudad
consolidada con altos indices de ocupacion:

- Estrato socioeconémico mayor o igual a 3

- Tamafio medio de las manzanas > a 2.000 m2
- Ind. Ocupacién medio por manzana: 10 >

50%

Segundo cruce:

Corresponde con los barrios de la ciudad
consolidada con bajos indices de ocupacién:

- Estrato socioeconémico mayor o igual a 3

- Tamafio medio de las manzanas > a 2.000 m2

- Ind. Ocupacién medio por manzana: 10 <
50%

Area de Manzana en m*
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Fuente: Direccién de Norma Urbana SDP, 2018

Tabla 5 Trazado Especial (TE)

Cotresponde con los trazados de valor
patrimonial por su valor histérico,
estético o simbdlico, tales como el primer
nucleo urbano construido entre los siglos
XVI y XIX, incluidos los centros
fundacionales. Esta categorfa se aplica
también a otros desarrollos urbanisticos
singulares y altamente representativos de
la ciudad de origen planificado y no
planificado. Entre los barrios que tienen
este tipo de trazado se encuentran:
Palermo, El Claret, Santa Lucia, Inglés y
El Restrepo, La Soledad, entre otros.

TRAZADO ESPECIAL (TE)

Trazado urbano con valor arquitecténico,
urbanistico o urbanistico-arquitecténico de
caracter excepcional para la historia de la ciudad.

Fuente: Direccion de Norma Urbana SDP, 2018

A parte de los trazados propios de los Sectores de Interés Cultural declarados por su valor
histérico, estético o simbodlico y cobijados por el tratamiento urbanistico de Conservacion, se
definen como especiales los siguientes trazados representativos, de acuerdo con el estudio
histérico y patrimonial de la evolucion urbana de la ciudad:

Caracterizacion de los trazados especiales

Como parte de la identificacion de la Estructura Urbana Historica de 1a ciudad, el diagnéstico del
componente de patrimonio adelantado desde la Secretarfa Distrital de Planeacion para la revision
del POT, identifica y valora un total de diez trazados que corresponden a barrios o sectores que
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encierran trazas especiales que aportan a la calidad urbana de Bogota de manera particular y que
por lo tanto, es importante que el planeamiento procure su permanencia y saque el mejor
aprovechamiento posible de estos trazados que por su morfologfa produce rincones de calidad
especial.

Imagen 21 Barrios Restrepo (1) Jorge Eliecer Gaitan (2) y Santa Lucia, Claret e Inglés

Y

A

Fuente: SDP, Direccién de Norma Utbana, 2018

En primer lugar, se clasifican como Trazados Especiales los barrios Santa Lucia, Claret e Inglés,
Restrepo y Jorge Eliecer Gaitan. Estos tres sectores constituyen los ejemplos en donde se
concretd el Plan de Bogota Futuro, propuesto por Ricardo Olano siguiendo los trazados y la
teorfa del City Planning en donde las diagonales crean una superposicion de cuadriculas y unos
cruces de mucha riqueza urbanistica. En los planes de Sixto V para Roma, en 1590, ya se ven
avenidas diagonales que conectan las siete principales iglesias que debia visitar un peregrino en
la gran capital catdlica. Se ven luego tales trazados en la reconstrucciéon de Londres, propuesta
por Cristopher Wren en 1666, pero que no se construyo, o en el plano para la ciudad nueva de
San Petersburgo que fue concretado hacia 1703 a orillas del Baltico, lo mismo que el plano de
Washington de 1791. El que habria de convertirse en icono de los trazados urbanos es el plano
para la reconstruccion del puerto de Detroit de 1807, sobre el rio que une los lagos Huron y
Saint Clair con el Fire en el Midwest norteamericano. Se trata de una nueva y rigurosa
combinacion de triangulos equilateros sobre una reticula cuadrada, al parecer ideada por el juez
Augustus Woodward, en la que los cruces de las avenidas diagonales aparecen amplias glorietas
con equipamientos publicos y cuya trama puede extenderse al infinito.

Imagen 22 Modelo City Planning.
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ORIGINAL PLAN PERFECTED AFTER FIRE OF 1805 Jor the City of Desroit

Fuente: John Reps, The making of urban America. Princeton University Press, Princeton, New
Jersey, 1965, pag. 269. Reddit.com, septiembre 18 2018
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Imagen 23 Plano Bogota Futuro.
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Fuente: Alberto Saldarriaga, Bogota, siglo XX, urbanismo, arquitectura y vida urbana",

Departamento Administrativo de Planeacion distrital, Bogota, 2000 pag. 90

Varias veces se utilizé esta idea de plano urbano (Belo Horizonte o La Plata), pero el caso que
mas nos concierne a los bogotanos es el del plano de Bogota futuro, propuesto en 1923-25 bajo
las ideas del City planning y concretadas en nuestro medio por Ricardo Olano desde 1917. El
plano prevefa el desarrollo desde el centro hasta lo que hoy serfa la calle 127, con vias diagonales
separadas unos 600 metros y servicios comunales en las intersecciones de esta malla. [Ver
Alberto Saldarriaga, Bogota, siglo XX, urbanismo, arquitectura y vida urbana, pp 90-96] Por
supuesto que la existencia de un catastro contrario a tan preciso orden, mas la falta de tradicién
urbanistica e institucional, impidieron su concrecién. Sin embargo, quedaron fragmentos que
siguen esta idea de plano y son estos barrios. Son casos en que su magnificente y modernisimo
trazado se complementa con casas pequeas y en los cruces de la trama vemos unas glorietas de
anchisimas calzadas sin ningin elemento monumental ni edificios principales. Aparece entonces
un desequilibrio entre un trazado muy significativo y de enorme potencial, y una arquitectura de
baja densidad que no lo complementa ni lo aprovecha como podria.
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Los barrios Ciudad Jardin y El Campin corresponden a dos trazados del urbanista austriaco Katl
Brunner, que se destacan por sus calles curvas en semicirculo. En ambos casos, los trazados
parten de la forma del terreno dada por la sinuosidad del rio Fucha en el caso de Ciudad Jardin
y por el limite del terreno en el caso del Campin. La propuesta de Brunner para Ciudad jardin
buscaba darle una nueva cara al sur de la calle primera. Su propuesta total extendia la avenida
Caracas en su misma direccion y la hacfa rematar en el Hospital de San Carlos como hito urbano.
Ademas, planteaba un desarrollo urbanistico arriba y abajo de la avenida Caracas, el de abajo
para articular el barrio Restrepo, también disefiado por €l y, la parte de arriba desarrollaba el
Parkway que partia del parque San Carlos (terreno arborizado del Hospital) y remataba en las
riveras del rio mediante que se abrfan en curvas hacia occidente y oriente y dejaban un gran
espacio al borde del rio. Como todo lo de Brunner es un magnifico ejemplo de “coser” ciudad
con los avances populares del Restrepo y de la misma Ciudad Jardin hacia oriente.

Im@ 25 Barrios Santa Isabel (6) y Ciudad Berna (7).
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Las propuestas urbanisticas de Santa Isabel y Ciudad Berna desarrollan una novedosa (para su
época) reticula urbana que combina vias peatonales y vehiculares. Sus manzanas forman una
trama donde se busca la no continuidad de las vias y asi un ambiente mas tranquilo para sus
habitantes. Mediante un sistema peatonal articula espacios verdes ritmicamente distribuidos
dentro de la traza de manzanas, lo que le da una riqueza espacial al espacio publico de los barrios
con unos recorridos que, van mostrando, las distintas maneras en que los vecinos han ido
definiendo esos espacios verdes.

- Ima % 26 Barrio<P7opulatM delo (8).
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Fuente: SDP, Direccién de Patrimonio y Renovaciéon Urbana, 2018
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El barrio Popular Modelo es una de las primeras obras de la Caja de vivienda popular (1944) y
debia actuar como una guia para la definicién de las caracteristicas que deberfan tener las acciones
publicas en el campo de la vivienda econémica.

El trazado y la localizacion de algunas de las dotaciones fueron proyectados por el gran urbanista
austriaco Karl Brunner. Su espina dorsal es un eje monumental con separador verde arborizado,
que remata por el norte en un parque y por el sur con la iglesia y el colegio. Cuenta con varios
tipos de vivienda de uno y dos pisos y tenfa antejardines y zonas verdes interiores; su lenguaje
era sobrio y de calidad, en ladrillo a la vista e interesantes elementos en los muretes de los
antejardines.  Si bien las casas han sido objeto de ampliaciones y modificaciones que
comprometen su calidad unitaria y urbanistica, de todas maneras, persiste como un ejemplo
acertado de vivienda popular y deberfa ser objeto de un proyecto de sector que recupere sus
cualidades paisajisticas y urbanas, mediante incentivos a los propietarios que contribuyan a
rescatar dichas cualidades.
Imagen 27 Barrio Muzu (9).
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Fuente: SDP, Direccion de Patrimonio y Renovacion Urbana, 2018

El disefio de Muzu rompe con todos los patrones de urbanizaciéon conocidos para la época de
su construccion, con supermanzanas de una masa construida de 140 m de ancho por 280 m de
largo, que se modela con un trazado regulador en forma de tablero de ajedrez con vacios y llenos
contiguos, que definen las areas libres y construidas de cada supermanzana, los edificios estan
aparentemente sueltos en medio de un jardin, de manera que la naturaleza, el sol y el aire se
apropian del espacio urbano del proyecto como lo habia solicitado Le Corbusier en su discurso
del teatro Colon en 1947, son las primeras expresiones del espacio moderno, el espacio libre para
cultivar el cuerpo y el espiritu, la calle sera exclusiva para el vehiculo, los peatones se moveran al
interior de la supermanzana en una trama que da acceso directo a las casas. Todo el discurso
moderno esta contenido en Muzd, con un detalle local que lo particulariza como son los vacios
interiores en la supermanzana que recuerdan a los patios traseros de las casas coloniales.

Se trata probablemente del mejor exponente de los barrios construidos por el Instituto de
Crédito Territorial con los principios modernos de urbanismo. Similares al Quiroga y los
Alcazares pero siendo el que mejor se conserva de todos. El trazado diferencia las vias
vehiculares de los senderos peatonales y las bahfas de parqueaderos, dispone con interés zonas
verdes comunitarias y bloques de casas con prefabricados, disefio funcional y ambiente
agradable. En el momento existen varias zonas verdes que han sido transformadas en
parqueaderos, muchas casas han tenido ampliaciones y cambios no muy afortunados, pero el
ambiente urbano general se conserva y merece tener un proyecto de sector en el que se recuperen
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muchos de sus valores mediante incentivos a los propietarios que contribuyan a rescatar dichas

cualidades.

Imagen 28 Barrio Timiza (10).

\V’; /5 Q‘F=a[’// N

RAEM
NN
A

& .;' X
Z VLN
Y % IR

AN A ‘ @ -\»‘-\1&?“" >
S AR B

Fuente: SDP, Direccién de Patrimonio y Renovacion Urbana, 2018
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El valor de Timiza, como otros ejemplos del urbanismo moderno de autor (en este caso
Londofo, Ijjasz, Mejia, Vieco, Salmona) que se reconocen como Conjuntos de Interés
Urbanistico y Arquietcténico, tiene como principal valor urbanistico su propuesta singular de
geometria de barras dispuestas de manera radial y escalonada que genera una muy particular y
rica espacialidad urbana. El espacio publico, contrario a lo esperado en la arquitectura moderna
es perceptualmente contenido y pone una especial atencion a las zonas verdes. Sus volimenes,
tanto en los conjuntos unifamiliares como los multifamiliares que presentan volumenes
triangulares y escalonados, caracterizan aun esa espacialidad urbana unica en la ciudad.

Tabla 6 Trazado Organico Simple (TOS)

TRAZADO ORGANICO SIMPLE (TOS)

Dan como resultado un trazado urbano
curvilineo adaptado a la topografia. Es
el caso de Chapinero Alto, Cerros de
Suba o Santa Barbara y demas sectores
de los Cerros Orientales. Estd asociado
a estratos altos con tipologias
predominantemente residenciales.

Trazado urbano de origen formal planificado
adaptado a pendientes medias y/o altas.
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Caracterizacion del trazado organico simple

Primer cruce:
Corresponde con los sectores de la ciudad
localizados en estratos y pendientes altas

e Estrato socioecondémico catastral = 6

e Tamafio medio de las manzanas > a 5.000 m2

e Ind. Ocupacién medio por manzana: 10 <
50%

® Pendientes > a 7%

Area de Manzana en m?
0-2000 m?

I 2001 - 5000 m?

Il > 5001 m?

Estrato Socioeconémico
I estrato 1
I Estrato2
Estrato 3
Estrato 4
B Estato s
N esvato

Sin estrato

indice de Ocupacion
0-30
31-70
Bl 7 -9
- o

'UINTA
AcHER*

Fuente: Direccion de Norma Urbana SDP, 2018
Tabla 7 Trazado por agrupacién (I'PA)

TRAZADO POR AGRUPACION (TPA)

Forma de hacer ciudad que aparece en 1950
con el Centro Urbano Antonio Narifio -
CUAN vy continta desarrollindose hasta
hoy en dia conocida como conjuntos
residenciales. El resultado es un grupo
importante de zonas urbanas concebidas
estrictamente como dormitorios separadas
fisica y conceptualmente del tejido urbanos
de la ciudad. Un ejemplo de estos sectores,

VI, Ciudad Salitre, Mazuren, Galin,
Calandaima, Las Margaritas, Techo...entre
otros.

a parte del citado anteriormente, es Pablo | Trazado utbano conformado por manzanas o

supermanzanas predominantemente
residenciales en tipologfa multifamiliar.

Caracterizacion de los trazados por agrupacion TPA.

Primer cruce: Conjuntos residenciales con

indice de ocupacion y el nimero de lotes por

manzana  son  determinantes  para  su

identificaciéon morfolégica. Hasta el estrato 5 se

caracterizan por:

e Numero de lotes por manzana < 60

e Tamafo medio de las manzanas > a 15.000 m2

e Ind. Ocupacién medio por manzana: 10 <
50%

Segundo cruce: Para conjuntos residenciales en

estratos 1y 2 la caracterizacion es la siguiente:

e Numero de lotes por manzana < 50

e Tamano medio de las manzanas > a 5.000 m2

e Ind. Ocupacién medio por manzana: 10 <

50%

| Area de Manzana en m?
0-2000 m*

- 2001 - 5000 m?

" I > 5001 m?

Numero de Lotes
0-10
11-20
B 21 -30
Bl -z

indice de Ocupacién
0-30
31-70
B -0
- -

Fuente: Direccién de Norma Urbana SDP, 2018
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Tabla 8 Trazados no residenciales

TRAZADOS NO RESIDENCIALES (TNR)

Caracterizados por manzanas individuales de
gran escala o por sectores de ciudad
destinados a tipologias no residenciales como
es el caso de grandes centros comerciales,
oficinas, bodegas comerciales y econémicas,
industria y equipamientos urbanos...etc.

Caracterizacion de Poligonos no residenciales PNR.

Primer cruce

Corresponde con grandes lotes individuales con
construcciones comerciales, administrativas o
industriales.

e Estrato socioeconémico catastral = 0

e Tamarfio medio de las manzanas > a 15.000 m2

'. Area de Manzana en m?
(: 0-2000 m?
.Q I 2001 - 5000 m?

v I > 5001

Estrato Socioeconémico
I Estrato 1
[0 Estrato 2
Estrato 3
Estrato 4
I Estrato 5
I Estrato 6

Sin estrato

Fuente: Direccion de Norma Urbana SDP, 2018
5.3.2. Los trazados de la ciudad no planificada

Tabla 9 Trazado regular complejo (TRC)

TRAZADO REGULAR COMPLE]JO (TRC)

Responde a un patrén de urbanizacion e

marginal  como  resultado de la ’&'\";ﬁ"'ﬂ )
autoconstruccion clandestina o la parcelacion | “ggnei g
menor. El espacio publico es el componente A%~ @

] : TSR\ IIRE
mas sacrificado en estos trazados ya que su o ‘,{:}2‘( 2
desarrollo parte de simples razones de | (% '\

ey eqe o e e, . . \‘ “\‘ .\.ﬂ > o
accesibilidad y subdivision predial, ignorando o Wi
. ;. R P RSO

conceptos de calidad wurbanistica. Estas .

aglomeraciones se localizan en forma | Trazado urbano conformado por reticulas
extensiva en los bordes, como en el caso de | regulares en sectores de origen informal no
Bosa y Patio Bonito y en las partes bajas de planificado

Fontibén, Engativa y Suba.
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Caracterizacion del Trazado Regular Complejo TRC.

Primer cruce:

Cotresponde con los barrios consolidados de

origen informal:

e Estrato socioeconémico entre 1y 2

e Tamafio medio de las manzanas < 5.000 m2

e Ind. Ocupacién medio por manzana: 10 >

90%

Segundo cruce:

Corresponde con los barrios en proceso de

consolidacion:

e Estrato socioeconémico entre 1y 2

e Tamafio medio de las manzanas < 5.000 m2

e Tamafio medio de las manzanas > 5.000 m2
(manzanas sin definir)

e Ind. Ocupacién medio por manzana: IO <
70% (manzanas en proceso de lotificacion)

NG T Estrato Socioeconomico
N Y I Estrato 1
Estrato 2
Estrato 3
Estrato 4
B Estrato 5
I Estvao6

Sin estrato

Area de Manzana en m*
0-2000 m*

/ I 2001 - 5000 m?

0-30

Tabla 10 Trazado Organico Complejo (TOC)

TRAZADO ORGNANICO COMPLE]JO (TOC)

Este tipo de desarrollos responden a las
mismas caracteristicas socioeconémicas del
anterior  salvo que estan  ubicados
generalmente en pendientes altas.

El resultado es un trazado urbano curvilineo
de alta complejidad como es el caso de la
parte alta de los cerros de Guacamayas y Juan
Rey.

Trazado urbano de origen informal no
planificado adaptado a pendientes altas.

Caracterizacion del Trazado Organico Complejo TOC.

Primer cruce:

A pesar de que las variables para su definicion

entran dentro de los parametros de los TRC,

estos trazados se caracterizan

morfolégicamente por:

- Localizarse en estrato socioecondémico
entre 1y 2

- El area media de las manzanas es muy
variable al tratarse de tejidos organicos de
invasion

- Los indices de ocupaciéon son muy
variables al tratarse de manzanas en
proceso de construccion.

- Selocalizan en pendiente > 12%

Estrato Socioeconomico

N I estrato 1
—5 | [0 Estrato 2
| Estrato 3
Estrato 4

I Estrato 5
I Estatos

Sin estrato

Area de Manzana en m?
0-2000 m?

" I 2001 - 5000 m*
I > 5001 m?

" indice de Ocupacién
0-30
31-70

Fuente: Direccién de Norma Urbana SDP, 2018
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Imagen 29 Caracterizacion de los trazados urbanos de Bogota.
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Fuente: SDP, Direccién de Norma Utbana, 2019
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5.4. Las variables tipologicas

Uno de los principales debates sobre las ciudades latinoamericanas esta centrado, en gran parte,
sobre el tema de la densidad y en como medimos esta densidad en relacién con los soportes
urbanos. La dicotomia entre la ciudad dispersa y la ciudad compacta, conformada por tipologias
de la edificacion aisladas en el primer caso, o continuas en el segundo, ha condicionado la
planificacién urbana desde el disefio de las vias a las politicas de vivienda y las dinamicas de usos
del suelo. En la imagen siguiente se muestras tres formas diferentes de alcanzar la misma
densidad de unidades de vivienda por hectarea, en tres modelos de ciudad completamente
diferentes.

Imagen 30 Relacion de densidad y tipologias arquitecténicas.

High rise Medium rise -
o cevirage medium coverage Low rise
75 untsiha 75 nitsha _

a high coverage
75 uriteha

72 viv/ha 72 viv/ha 72 viv/ha
Edificabilidades altas Edificabilidades medias Edificabilidades bajas

Fuente: Urban Task Force. Andrew Wright Associates

El grafico anterior evidencia como un mismo trazado urbano puede ser representativo de una
misma densidad poblacional (hab/ha) pero con patrones edilicios bien distintos dados por las
tipologias arquitectonicas, determinantes del disefio tanto del espacio construido como del
espacio publico, siendo barémetro de la calidad urbanistica existente y futura para los diferentes
bartios.

Las tipologias arquitectonicas de Bogota han estado condicionadas por los precios de venta de
las soluciones de vivienda, los cuales a su vez influyen en el tamafio de los lotes, en la forma de
las manzanas y del trazado del barrio. LLa mayoria de los desarrollos han sido en la modalidad de
bifamiliares o de agrupacién como resultado de los procesos de urbanizacién planificados; el
area se deriva de la aplicacion de la normativa vigente, mientras que, en el no planificado, el 4area
de la vivienda procede de las dimensiones de un lote como producto comercializable.

En la estrategia normativa dichas tipologias tienen dos funciones en la asignaciéon de la norma,
por un lado, permiten identificar por Zonas Urbana Homogénea las caracteristicas normativas
que se deben adoptar (en usos e intensidades de usos). Por otro lado, permiten identificar los
diferentes impactos que producen los usos, teniendo en cuenta la vocacién inicial de los
inmuebles.

Las tipologias arquitectonicas son la clave del entendimiento de la estructura morfotipoldgica de

la ciudad. En el caso de Bogota podemos identificar las siguientes tipologias clasificadas como
residenciales y/o de comercio y servicios, no residenciales y dotacionales:
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5.4.1. Las tipologias residenciales

Tabla 11 Las tipologias residenciales y/o de comercio y servicios

T'1 Fundacional

Tipologia arquitecténica caracteristica de los sectores
antiguos en trazados regulares, se encuentra
conformado por edificaciones de varios cuerpos o
crujias que conforman patios y centros de manzana
libres, vestigios de los solares de otras épocas.

(Demas edificaciones localizadas al interior de los
poligonos de las zonas wurbanas homogéneas
identificados con esta tipologia)

T2 Loteo sin antejardin

Tipologia arquitecténica caracteristica de los trazados
regulares simples (TRS), regular complejo (TRC) y
Organico Complejo (TOC), con alta presencia de
actividad econdmica en la vivienda sin exigencia de
antejardin en las normas bajo las cuales fueron
desarrolladas.

T3 Loteo con antejardin

Tipologia arquitectonica caracteristica de los trazados
regulares  simples  (TRS)  predominantemente
residenciales conformada con exigencia de antejardin
en las normas bajo las cuales fueron desarrolladas.

T4 Unifamiliar pareada o en setrie

Tipologia arquitectonica caracteristica de los trazados
regulares  simples  (TRS)  predominantemente
residenciales, con exigencia de antejardin en las
normas bajo las cuales fueron desarrolladas y que
comparten uno o dos linderos con los predios
vecinos, siguiendo un patrén constructivo.

T'5 Unifamiliar aislada

Tipologia arquitectonica originalmente destinadas a
usos residenciales, conformada por construcciones
unifamiliares aisladas.
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T6 Totre en tipologia continua

Tipologia arquitecténica caracteristica de los trazados
regulares simples (TRS) conformada por construcciones
multifamiliares y/o de comercio y setvicios en
desarrollos en altura de tipologia continua.

T7 Totre en tipologia aislada

Tipologia arquitectonica caracteristica de los trazados
regulares simples (TRS) conformada por construcciones
multifamiliares y/o de comercio y setvicios en
desarrollos en altura de tipologia aislada.

T8 Conjunto residencial por manzana

Tipologia arquitectonica caracteristica de los trazados
por agrupaciéon TPA conformado por construcciones
unifamiliares o multifamiliares continuas o aisladas en
manzanas individuales.

T9 Conjunto residencial en supermanzana

Tipologia arquitectonica caracteristica de los trazados
por agrupaciéon TPA conformado por construcciones
unifamiliares o multifamiliares continuas o aisladas en
supermanzanas.

Fuente: SDP, Direccién de Norma Urbana

Tabla 12 Relacion entre los trazados urbanos y las tipologias de la edificacion

residenciales.

Tl

T2

T3

T4 T5 T6 T7 T8 T9

TRS

TOS

TE

TRC

TOC

TPA

Fuente: SDP, Direccién de Norma Utrbana, 2018
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5.4.2. Las tipologias no residenciales

Tabla 13 Las tipologias no residenciales.

T10 Complejo Industrial

Tipologia arquitectonica de caracter industrial que se
desarrolla por extensiéon en trazados urbanos simples
TRS o en trazados no residenciales TNR.

T11Industria puntual en manzana

Tipologia arquitecténica individual localizada en un
predio dentro de una manzana de caricter netamente
industrial.

T12 Bodegas de almacenaje

Tipologia arquitectonica que se desarrolla por extension
de manera ordenada en trazados no residenciales TNR
o en trazados regulares simples TRS dentro del tejido
urbano residencial. Se caracterizan por su vocacién
comercial y/o de logistica.

T13 Complejo empresarial

Tipologia arquitectonica que se desarrolla en manzanas
O supermanzanas con vocacion predominante de
comercio y servicios.

T14 Comercio puntual de gran escala

Tipologia arquitecténica individual en manzanas o
supermanzanas destinadas al comercio y servicios de
gran escala.

Fuente: SDP, Direcciéon de Norma Utbana
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5.4.3. Las tipologias dotacionales

T15 Dotacional extensivo: Area correspondiente a la presencia de un dotacional existente,
con bajo nivel de edificabilidad, amplia extensién de terreno y potencial para el desarrollo de
actividades dotacionales y de otros usos, de forma integral y articulada con otros sistemas de
soporte. Se le asigna esta tipologia a los dotacionales de mas de 2ha cuya configuracién espacial
corresponde a supermanzana o globo de terreno que no permite continuidad del tejido urbano.

Imagen 31. Dotacional extensivo.

Fuente: DPMC, 2018

T16 Dotacional con ocupacion total de manzana: Tipologia correspondiente a dotacionales

que ocupan mas del 90% de una manzana superior a 3000 mt2. El dotacional debe ser unico en
la manzana y esta debe permitir la continuidad del tejido urbano.

Imagen 32. Dotacional por manzana.

Fuente: DPMC, 2018
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T17 Dotacional disperso en diferentes predios: Tipologia correspondiente a la presencia de

un solo dotacional en mas de dos predios dispersos en la manzana, sin que exista englobe
funcional entre los mismos.

Imagen 33. Dotacional disperso en predios.

Fuente: DPMC, 2018

T18 Dotacional disperso en diferentes manzanas: tipologia correspondiente a la presencia

de un solo dotacional en mas de dos manzanas proximas, ocupando uno o varios predios en
cada una de las manzanas.

Imagen 34. Dotacional disperso en manzanas.

Fuente: DPMC, 2018
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T19 Dotacional individual: desarrollo individual de un dotacional por lo general de escala

zonal, el cual hace parte del uso cotidiano de la poblacién, y se asocia a los tejidos residenciales
de la ciudad. Su presencia puede verse complementada por otros dotacionales.

Imagen 35. Dotacional individual.

Fuente: DPMC, 2018

T20 Nodo dotacional: Son areas de caracter dotacional que se disponen en un mismo predio
o cuyos predios son colindantes, que pueden ser de caracter publico, privado o mixto y que se
articulan fisica y funcionalmente. Estos, se desarrollan con el fin de dar un mejor
aprovechamiento de altura y suelo a los equipamientos, de garantizar sinergia intersectorial, y de

ahorrar costos de administracién y mantenimiento. Se conciben como proyectos del presente
POT.
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Fuente: SDP- DPMC, 2018
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El anilisis territorial de las tipologfas, indica que se presenta la siguiente tendencia:

e E179% de los equipamientos presenta una tipologia aislada

e El2% de los equipamientos presenta una tipologfa dispersa en manzana

e FE10.4% de los equipamientos presenta una tipologia dispersa en predios

e El17.6% de los equipamientos presenta una tipologia extensiva

e FEI110.7% de los equipamientos presenta una tipologia de ocupacién en manzana

Imagen 37 Distribucion de tipologias en el area urbana.
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Fuente: SDP- DPMC, 2018

10,7%

Ocupacién
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Los trazados urbanos identificados para albergan las tipologias no residenciales son los
denominados como Poligonos No Residenciales, los cuales caracterizan grandes areas y sectores

urbanos de la ciudad. Las tipologfas dotacionales T16, T17, T18, T19, T20 no conforman Zona
Urbana Homogénea, su identificacion forma parte de la estrategia normativa para la asignacion
de la norma de edificabilidad, intensidad de mezcla de usos y acciones de mitigacion. Las Zonas
Urbanas Homogéneas entonces son la resultante de la combinacién de trazado urbano con
tipologias edilicias, identificadas a partir del cruce analitico de las variables anteriores tanto para

la ciudad planificada y no planificada. El resultado son 25 zonas homogéneas representadas
mediante su trazado y su tipologia, que caracterizan el tejido morfotipolégico de Bogota'.

Tabla 14 Zonas Urbanas Homogéneas de la ciudad planificada.

Trazados urbanos Tipologias de la edificacién ZUH

Resultante

T2 Loteo sin antejardin TRS-T2

T3 Loteo con antejardin TRS-T3

. T4 Unifamiliar pareada o en serie TRS-T4

TRS -~ Trazado regular simple T6 Torre en tipologia continua TRS-T6

T7 Torre en tipologia aislada. TRS-T7

T2 Loteo sin antejardin TRS-T2

T4 Unifamiliar pareada o en serie TOS-T4

TO _ Trazado orgénico T5 Unifamiliar aislada TOS-T5

T6 Torre en tipologia continua TOS-T6

T7 Torre en tipologia aislada. TOS-T7

10 Ver DT09 Anexo01 Cuadro Motfotipologico de las Zonas Urbanas Homogéneas
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SIC (tipologia definida en fichas

: . TE-SI
reglamentarias del decreto de conservacion) sic
. T2 Loteo sin antejardin TRS-T2
TE -~ Trazado Especial T3 Loteo con antejardin TRS-T3
T8 Conjunto por manzana TRS-T4
T9 Conjunto en supermanzana TRS-T6
.. T8 Conjunto por manzana TPA-T8
TPA-T
razado por agrupacion T9 Conjunto en supermanzana TPA-T9
T10 Complejo Industrial TNR-T10
T11 Industria puntual en manzana TNR-T11
T12 Bodegas de almacenaje TNR-T12
TNR- Trazado no residencial
z T13 Complejo empresarial TNR-T13
T14 Comercio puntal de gran escala TNR-T14
T15 Dotacional extensivo TNR-T15

Fuente: SDP, Direccion de Norma Urbana, 2018

Mientras que las zonas urbanas homogéneas resultantes de la combinacién de los trazados
urbanos caracteristicos de la ciudad no planificada con las tipologias arquitectonicas son:

Tabla 15 Zonas Urbanas Homogéneas de la ciudad no planificada.

TRC- Trazado regular complejo

T2 Loteo sin antejardin

TRC-T2

TOC- Trazado organico complejo

T2 Loteo sin antejardin

TOC-T2

Fuente: SDP, Direccién de Norma Utbana, 2018
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Imagen 38 Zonas Urbanas Homogéneas.
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TIPOLOGIAS NO RESIDENCIALES \ \ q
N o

T10 Complejo Industrial .

T11 Industria puntual en manzana \ “

T12 Bodegas de almacenaje \
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T15 Dotacional extensivo

S
4

Fuente: SDP, Direccién de Norma Utbana, 2019
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6. La nueva estructura de la norma en suelo urbano y de expansion

La simplificaciéon normativa significa reducir, condensar, ordenar y clarificar las disposiciones
que orientan y regulan las actuaciones en el territorio del Distrito Capital, con el objeto de reducir
tramites innecesarios, simplificar procesos, facilitar el control urbano y hacer comprensible la
norma a todos los ciudadanos para reducir el tiempo que requiere el logro de los objetivos a
corto, medio y largo plazo del Plan de Ordenamiento Territorial Todo esto en concordancia con
lo dispuesto en la ley 388 de 1997 que identifica como uno de los principios del régimen
normativo el de simplicidad, por el cual se entiende que las normas urbanisticas se elaboraran
de tal forma que se facilite su comprension, aplicaciéon y control.

Como se explica mas adelante, las Zonas Urbanas Homogéneas son la base de la simplificacion
normativa ya que representan parametros morfotipolégicos intrinsecos en la ciudad de Bogota
sobre los cuales tomar las decisiones normativas, tanto de edificabilidad como de usos del
suelo!®. De esta manera, si el mismo tratamiento se cruza con la misma ZUH en diferentes
puntos de la ciudad, independientemente de la UPZ la respuesta normativa sera la misma, ya que
se basa en parametros fisicos, objetivos y de capacidad de desarrollo del territorio.

Tabla 16 Relacion ZUH y Tratamientos urbanisticos
Zonas Urbanas Homogéneas Tratamientos Urbanisticos
Sector TRC-T2 UPZ La Flora ‘ Sector de MI en UPZ La Flora

UPZ Tibab

T &

ente: SDP, Direcc_ial de Norma Urbana, 2018

11 Ver DT9 Anexo 01 “Cuadro Morfotipolégico de las Zonas Urbanas Homogéneas ZUH”
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En el ejemplo anterior de acuerdo con la nueva estrategia normativa, las reglas de edificabilidad
aplican de la misma manera sobre los dos sectores de ciudad con las mismas caracteristicas
morfotipolégicas localizados en UPZ distintas y sometidos al tratamientos de mejoramiento
integral. De esta manera quedan anulados los decretos reglamentarios por UPZ y la norma queda
definida de acuerdo con las diferentes combinaciones del tratamiento con la ZUH dando una
respuesta integral en toda la ciudad, y no limitada al predio a predio.

6.1. Metodologia para la modelacién de la norma de edificabilidad.

La propuesta parte de evaluar variables comunes que califican con igualdad de criterios el
territorio, de forma que sea posible asignar una norma general a sectores caracterizados con la
misma Zona Urbana Homogénea. La clasificacién de las areas estudiadas para la asignacion del
tratamiento y su modalidad, se realizé bajo la observancia de los siguientes criterios:

1. Verificaciéon de las condiciones normativas dispuestas por los distintos decretos
reglamentarios de las UPZ, asi como de otros instrumentos normativos a los que hubiere
lugar. Esto permite tener una lectura de las determinantes edificatorias actuales por norma,
lo que lleva a reconocer unas condiciones existentes y unos patrones constructivos, en la
mayoria de los casos coherentes a esa asignacion normativa.

2. Reconocimiento de las condiciones morfo-tipolégicas mas frecuentes que existen en la
ciudad, cuya agrupaciéon permite conducir a una propuesta de modalidades que concentran
tales condiciones, que permite a su vez plantear la simplificaciéon normativa, en consonancia
con la identificacion hecha de las zonas urbanas homogéneas.

3. Comprobacién de las alturas posibles en cada sector, en funciéon de revisar los anchos de
perfil vial mas comunes en la ciudad. Al adelantar el ejercicio con los anchos minimos en
cada una de las categorfas viales vehiculares (local, intermedia y arterial) en su menor
dimensién, que permitieran evaluar una relacion idénea entre el ancho de perfil que ostenta
la via y las alturas maximas a lograr, se tiene que la proporcion mas apropiada equivale a
1:1.3, es decir, que por cada metro de perfil vial (de paramento a paramento), lo ideal es
permitir maximo 1.3 metros de altura en la edificacion a desarrollar con frente a tal via.

4. Confirmacioén de la capacidad predial, tanto en frentes como en fondos. Al igual que con el
perfil vial, en donde para alcanzar mayor altura de edificacién se requiere mayor ancho de
via, para el caso de los frentes y fondos de lote, a mayor altura de edificacion, se requiere de
una mayor capacidad en estas dos condiciones, debido a la necesidad de una fachada y un
aislamiento posterior acordes y en proporcion a la altura deseada.

5. Con el fin de corroborar la capacidad de soporte se realiza el cruce de variables asociadas a
servicios publicos, espacio publico y equipamientos, lo que permite, a través de su
ponderacién, entregar cuantitativamente un indicador que refleje la aproximacion al grado
de capacidad de desarrollo de cada zona conforme al espacio publico y remanente de
servicios publicos.
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6.2. Codificacion de la nueva norma urbanistica

Manteniendo la delimitacién geografica de las UPZ cada sector normativo (cruce entre el
tratamiento propuesto y la zona urbana homogénea) va a tener asignado un cédigo de tres digitos
con la siguiente informacion:

Imagen 39 C6digo normativo.

TRATAMIENTOS
EDIFICABILIDAD

Consolidacion: C
Conservacién: CO
Mejoramiento Integral: Ml
Renovacién Urbana: RU
Desarrollo: D

TR

XXX -TP
TRAZADO TIPOLOGIA
TRS - Trazado regular simple Tipologia predominante por ZUH
TRC- Trazado regular complejo DelaTlalaT? Tipologias residenciales
TOS - Trazado orgénico simple ZUH De la T10 a la T14 Tipologias no residenciales
TOC- Trazado orgénico complejo De la T15 a la T20 Tipologias dotacionales
TE - Trazado Especial
TPA- Trazado por agrupacion
TNR- Trazado no residencial

Fuente: Direccion de norma urbana — SDP, 2019

Imagen 40 Ejemplo de representacion de los sectores normativos UPZ 27 Suba

e

\\\\\\\\\\\\\\ =Tl /
\\\_\\f

Fuente: D1recc1on de norma urbana — SDP 2019
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La parte superior del codigo representa la norma urbanistica de edificabilidad, mientras que la
parte inferior codifica la Zona Urbana Homogénea sobre la que se aplican las decisiones
normativas. Cada tratamiento responde ante los posibles cruces de las modalidades con las
Zonas Urbanas Homogéneas de manera diferenciada, dando una respuesta normativa (altura,
namero de pisos, ocupacion, aislamientos, etc) para cada ZUH de acuerdo con el trazado urbano
y tipologfa arquitectonica. Para consultar la edificabilidad a partir del codigo normativo se deben
seguir los siguientes pasos:

- Localizar la UPZ donde esta ubicado el predio
- Identificar el sector normativo correspondiente
- Identificar el predio de consulta a interior del sector normativo (localizacion y frente de via)

- Consultar los parametros normativos definidos para la dupla Tratamiento — ZUH en el
proyecto de acuerdo por modalidad de tratamiento, trazado y tipologfa.

Imagen 41 Grafico de consulta de la edificabilidad

£ Como se consulta la edificabilidad? Alturas permitidas por modalidad de tratamiento de acuerdo a la ZUH

—
0S8 TRS TPA | TOC
‘I 4 14 15 12 1| s 12
Consolidacién C1 3pisos
Consolidacion C2 4pisos | 4pisos | 4pisos | 5pisos
Consclidacién C3 :,?;:;

*ejemplo esquemdtico (el decreto reglamentario incluye los demds pardmetras normativos
como son el indice de ocupacidn, los aislamientos laterales, antejardines...etc)

Ejemplo de representacion de los pardmetros normativos

Ci
Toc-12

Para conocer los
parédmetros
normativos que
corresponden al
predio consultar
La norma asociada a
la dupla TR-ZUH

Direccién de Norma Urbana SDP 2019

Fuente: Direccion de norma urbana — SDP

Por otro lado, para realizar la consulta de los usos del suelo permitidos por area de actividad se
deben seguir los siguientes pasos.

1. Identificar el 4rea de actividad AA asignada al predio Plano n°33 Areas de actividad
Identificar la actividad econémica CIIU que aplica al predio. Cuadro anexo n® 10

3. Identificar la categoria de uso asignada a la actividad econémica seleccionada. Cuadro
anexo n° 10

4. Verificar que la categoria de uso estd permitida en el area de actividad asignada al predio.
Cuadro anexo n°8

5. Identificar las acciones de mitigacion urbanisticas y ambientales necesarias para la
obtencion de la licencia de construccién. Cuadro anexo n°11
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Imagen 42 Grafico de consulta del uso del suelo y de las acciones de mitigacion.

Vi

2 5611 _|Expendio 3 la mesa de comidas preparadas |

5612 Expendio por autoservicio de comidas preparadas
5613 Expendio de comidas preparadas en cafeterias

5619 Otros tipos de expendio de comidas preparadas n.c.p.
5621 Catering para eventos

3 5611 Expendio @ la misks di cofmalas Peparades
61T = T, OF DoTGES FTEDET B
ligasicn al 5613 Expéndio S comidid préparadid &8 caliteriag
procesamients y cormumo de SARL 5619 DRros tipcs de exp e cormidan p LR,
alimerios y bebidas 5621 Cabering pars evestos
569 Artenicdades de Otros BETVCIoS e Comade
5630 E dio S bebides slcohdl parm ol = gl b1k 3

Usos del suelo permitidos por drea de actividad

4 Cuadro AAR AAM AA| -
anexon® | py g2 [R3 [M1|M2|M3|Ma| | | D
Residencial ¥ X ¥ X X ¥ X ¥ X
SARL X X X X ] X X X
Dotacional X 4 X ¥ W ¥ X
Industrial X 4 X W kY X

*alemplo esquemdlice (=l cuadra anexo & incluye todas las categaorias
de oy dreas de achividod)

5

Cuadro Acciones de mitigacion al uso
anexo n°11 Movilidad Espacio P. | Funcionales | Localizacion
Residencial X X X
SAR 1 X X X x ¥ X X "
Dotacional X X X X X X
Industrial ¥ X X X X

*sjemplo esquemdiico (el cuadro reglamenlaria incluve lodos acclones de miligacidn)

% Y e G U i L

LT -

8 - : ,’__‘1..'“ i | A ':J pe— -
{.\ J\ e I‘\- o ._.JI d" P H{' -;J I*. 1 :i i)

. s ) o a

mavilidud espacio piblico funcionales localizacion

Fuente: Direccidon de norma urbana — SDP
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7. Estrategia normativa del sistema de equipamientos

Tomando en consideracion la necesidad de simplificar el esquema normativo vigente y garantizar
la gradualidad de su aplicacion, se hace necesario generar un marco de actuaciéon que permita
fundamentar las acciones de implementacion de los proyectos y nodos que conforman el sistema,
el cual se compone de una definicién normativa desarrollada segun los siguientes principios:

e La simplificacién de la clasificacién de los equipamientos

e La definicién de areas de actividad dotacional

e La identificaciéon de acciones de mitigacion, las cuales permiten reducir los impactos
urbanisticos generados por la presencia del dotacional, estableciendo condiciones
especificas de cumplimiento de acuerdo a su escala y tipo.

e La definicion de tipologias especificas de dotacionales, que permitan garantizar su
adecuada localizacién y mitigaciéon de impactos.

7.1. Clasificacion de los equipamientos

El sistema de clasificacion vigente de equipamientos no tiene una categorizacion homogénea en
relacién al ambito del proyecto, dado que no reconoce las caracteristicas de la naturaleza de las
funciones. De acuerdo a los Articulos 233 “clasificacion de los equipamientos segiin la naturaleza de la
Sfuncion” y al Articulo 404 “Dotaciones y equipamientos para los centros poblados rurales” del Decreto
Distrital 190 del 2004, se plantean criterios distintos para la clasificacién de los equipamientos
en el ambito que regulan, elemento que lleva a confusion y a la definicién de distintas condiciones
de regulacion, siendo ambas correspondientes a una misma funciéon. De forma consecuente, se
hace necesario que en el territorio urbano y rural se utilicen los mismos criterios de clasificacion,
precisando lo necesario en relacién a su escala e impactos.

De igual manera, y en relacién con la condicién del proyecto, no se hace una distincién entre un
proyecto en funcionamiento o existente y una localizacién nueva, lo que lleva a una sobrecarga
de requisitos a equipamientos que tienen derechos adquiridos y requieren, por el contrario,
armonizarse y aprovecharse para consolidar los tejidos de los que hacen parte. También, en el
conjunto de condiciones, se debe considerar el manejo diferencial que deben tener los
equipamientos que cuenten o colinden con Bienes de Interés Cultural, buscando facilitar su
proteccion y sostenibilidad, dado que hoy en dfa, las dificultades de gestién a las que se ven
asociadas, llevan a que dichas instalaciones entren en desuso o deterioro, con las consecuencias
negativas que eso conlleva y perdiendo el potencial de funcion social que tienen o potencialmente
pueden adquirir.

7.2. Mecanismo de clasificacion y codificacion de los equipamientos

Para el proceso de reglamentacion de los equipamientos, se plantea un esquema de “arreglo
jerarquico” que reconoce las diferentes caracteristicas del equipamiento, en funcién de su
localizacion, potencial y funcion, entre otros aspectos. Dicho esquema se ve representado en el
siguiente grafico:
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Imagen 43 Esquema de clasificacion de equipamientos.

Sector

Escala

Fuente: SDP- DPMC, 2018

1. Ambito: Se define como ambito la clasificacion de suelo en la que existe o se plantea un
equipamiento, siendo estos el suelo rural o urbano del Distrito Capital. Su cédigo
corresponde a la letra “R” para el suelo rural y “U” para el suelo urbano.

e Condicién de existencia: Se define como condicion la existencia efectiva del
equipamiento. De tal forma, si es una propuesta de equipamiento, es decir uso “nuevo”
(Codificado bajo la letra “N”) y “existente” (codificado bajo la letra “E”).

e Sector del servicio: Se define como sector, la funciéon principal que es o sera
desarrollada por el equipamiento, la cual correspondera al porcentaje superior de uso
especifico, sin que esto excluya la posibilidad de desarrollar otros usos o dotacionales
complementarios. Los sectores se codifican bajo la siguiente tabla:

Tabla 17 Cédigos de sectores de equipamientos.

Grupo Sector Cadigo
Educacion Formal y no Formal
(Preescolar, Basica, Media Secundaria y ED
Equipamientos Sociales: Superior)

Relacionados directamente con la actividad Salud SA

rt?5|denC|aI y cor.1 las mejoras en la C:j:\'ldad de Integracién Social B
vida de los ciudadanos, necesarios para

Cultura CcT

avanzar en lograr equilibrio territorial de
soportes urbanos Participacion social, ciudadana e

. . PA
igualdad de oportunidades
Deportivo y Recreativo DE
Equipamientos Bésicos: Seguridad Ciudada.n.a, Convivencia 'y )
Agrupa los equipamientos destinados a la Justicia
prestacion de servicios de atencién a los| administracidn publica y atencién a la
AP

ciudadanos, en relacién con las actividades de ciudadania
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caracter administrativo o de gestion de la Abastecimiento de Alimentos y AB
ciudad y los destinados a su mantenimiento Seguridad alimentaria
Cementerios y Servicios Funerarios CE
Equipamientos especiales:
agrupan los equipamientos con
s . s Culto CuU
caracteristicas particulares, que facilitan el
ejercicio de la libertad de culto o que
contribuyen al desarrollo socioeconémico de . .
la ciudad. Recintos Feriales RF
Fuente: SDP- DPMC, 2018
e Escala

Una de las principales problematicas del esquema vigente de regulacién, corresponde a las
posibles interpretaciones del sistema indicativo de clasificacion de usos del suelo, el cual
determina la escala del equipamiento de acuerdo a la descripciéon de unidades de servicio,
situacién que lleva a que se generaran omisiones (impidiendo o limitando la implementacién de
equipamientos), a limitar funciones que pueden ser albergadas en equipamientos mixtos, o a la
tergiversacion de las denominaciones buscando no cumplir con los requisitos normativos. (Las
escalas de los equipamientos se desarrollan DT 11 Estrategia Usos del suelo)

7.2.1. Edificabilidad del equipamiento

El sistema de equipamientos hace parte de la estructura socioeconémica, debido a que es el
soporte de la prestacion de servicios sociales para la poblacion localizada en los tejidos
residenciales de la ciudad y en torno a los equipamientos se aglomeran actividades econémicas
que hacen parte del tejido productivo. Al igual que el tejido residencial y el tejido productivo,
las actividades de dichos servicios sociales se realizan en edificaciones construidas, por lo cual el
déficit de equipamientos no solo se expresa en suelo, sino que tiene su correlacion en area
construida. El balance de la plataforma de equipamientos indica que en la actualidad el indice de
ocupacion promedio de los equipamientos es de 0,3 y el indice de construccion es de 0,8, lo cual
demuestra la baja intensidad en el aprovechamiento del suelo dotacional de la ciudad. Lo anterior
repercute en la baja capacidad de los equipamientos para la prestacion de servicios a la poblacion
demandante.

De tal forma, una de las decisiones del sistema de equipamientos es incrementar los indices de
ocupacion y los indices de construccion para el suelo dotacional, estableciendo que en el suelo
urbano los equipamientos tendran un indice de construccion maximo de 5.0, un indice maximo
de ocupacion de 0.7 y contaran con altura libre.

Sin embargo, y a potestad del promotor de un proyecto o intervencion, si el indice de
construccion previamente seflalado se considera limitante para el desarrollo del proyecto, se
podra evaluar la posibilidad de determinar mayor edificabilidad, a través de la formulacién y
adopcioén del Plan Especial de Equipamientos.

Esta definicién prevalecera sobre las normas de edificabilidad contenidas en los tratamientos

urbanisticos, con excepcion del tratamiento de conservacion, las areas de influencia y afectada
del Plan Especial de Manejo y Proteccion — PEMP del Centro Histérico de Bogota, y las areas
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contenidas al interior de los poligonos de consolidacién del borde urbano, de cerros orientales y
cetros de suba, los cuales se precisaran en el decreto reglamentario cotrespondiente y/o el acto
administrativo que le adopte.

7.2.2. Aplicacién de la norma en el programa de nodos propuesto

Se entenderan los nodos como proyectos urbanos integrales, los cuales estan articulados por el
sistema de espacio publico y movilidad y en los que confluyen las relaciones y conexiones de
diferentes tipos y escalas de equipamientos. Por su dimension e impacto en la constitucion del
modelo territorial, la red de nodos urbanos y la red de nodos zonales representan los dos
componentes de mayor importancia, particularmente para los aspectos ligados a las estrategias
de gestion conjunta:

¢ Red de Nodos Urbanos. La red de nodos urbanos tiene como objetivo fundamental la
generacién de proyectos urbanos integrales, en los que se contemple la implantacion de
equipamientos de escala urbana y metropolitana, que permitan aumentar la cobertura de
servicios dirigida a toda la poblacién y el acceso a todos los ciudadanos a este tipo de
servicios, en articulacioén con el sistema de espacio publico y el sistema de movilidad.

Se busca la intervencion integral de 20 nodos urbanos localizados en sectores estratégicos
de la ciudad, en los que se hara una reconvenciéon de grandes espacios existentes de
dotacionales, haciendo uso de un mejor aprovechamiento urbanistico, mezcla de usos
complementarios, e involucrando activamente la participacion del sector privado.

¢ Red de Nodos zonales. I.a red de nodos zonales tiene como objetivo fundamental
garantizar la cobertura de los servicios sociales necesarios a escala local, respondiendo al
cubrimiento de las demandas en todo el territorio Distrital. Tiene como unidad de
analisis y de propuesta la Unidad de Planeamiento Zonal (UPZ) dado que es una base
territorial con homogeneidad socioeconémica que facilita acciones de planificacion. Se
busca la intervencion integral de 152 nodos zonales localizados en sectores deficitarios
de la ciudad, en los que se haran intervenciones puntuales que busquen consolidar
equipamientos de multiples sectores que compartan el suelo y/o la edificacion.

7.3. Estandares urbanisticos de los usos dotacionales

Se define el estandar como una relacion cuantitativa necesaria para garantizar una distribucién
equilibrada de los setvicios colectivos de escala zonal que el estado y/o los privados suministran
en un ambito territorial especifico. De tal forma, son una herramienta expresada
cuantitativamente, para definir la cantidad y capacidad éptima de los equipamientos zonales que
deben prestar servicios directos a la poblacion mediante una localizacién cercana a la vivienda.

Es necesario aclarar que el estandar no es un determinante absoluto, sino una herramienta que
permite identificar los horizontes de producciéon de equipamientos en futuros proyectos y la
medicién de los déficits actuales para priorizar la inversion publica. En ese sentido, se
constituyen en una guia que indica la cantidad de equipamientos necesarios para llegar a un
optimo en la relacién entre la oferta y la demanda, tanto actual como futura.
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Para la definicién de los estandares de equipamientos que relacionen la oferta necesaria para la
demanda existente y futura se tuvieron en cuenta los siguientes parametros:

e Se retoman los estandares de cantidad de equipamientos formulados por el Convenio
Uniandes — SDP 300 — 2009. Los mismos estuvieron basados en: La ciudad de los
ciudadanos 1997, Alternativas para el desarrollo 1969, y el analisis de diversas fuentes.

e Se formulan estandares para los equipamientos de escala zonal, cuya funcionalidad esta
determinada por el uso cotidiano por parte de los ciudadanos, la proximidad a la vivienda
y el impacto social que tienen en la calidad de vida urbana. Esto permite que la relacion
demanda — oferta sea medida a través de unidades geograficas homogéneas como lo son
las UPZ y cuyo resultado es la determinacién de un horizonte de construccion de
equipamientos como referencia para la ciudad y para las decisiones que tomaran los
sectores a través de los Planes Maestros de Equipamientos.

¢ De tal forma, no se formulan estandares para los equipamientos de las escalas urbana y
metropolitana, dado que por sus caracteristicas y especializacion de servicios dependen
de decisiones estratégicas de localizacion para consolidar el modelo de Ordenamiento
Territorial.

e Se formulan estandares para la totalidad de los servicios sociales y para los equipamientos
de abastecimiento en los servicios basicos.

e FEn lo que se refiere a seguridad y sedes administrativas, teniendo en cuenta la
especializacion de los servicios que se prestan, no se considera que requieran un estandar
de relacion oferta y demanda. En el caso de los servicios funerarios, los equipamientos
de culto y los equipamientos productivos, se considera que no requieren estandar, dado
que la prestacion de servicios depende de otras variables.

e Las propuestas de estandar se realizan sobre una poblaciéon base de 100.000 habitantes,
la cual se establece como unidad de medida de la demanda para definir las necesidades
en nuevos proyectos o para calcular los déficits.

e Las propuestas de estandar se realizan en unidades de equipamientos necesarios y en area
construida para la prestacion del servicio.

Para el calculo del estandar se tuvieron en cuenta los 6ptimos de area construida con los que se
definieron las escalas. De tal forma, se utilizaran como:

7.3.1. Estandar para educacion

Se plantea el siguiente estandar de cantidad de equipamientos y de area construida para los
equipamientos de educacion:

65



it

Tabla 18 Estandar para educacion.
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Servicios M2 construidos Cantidad de M2 construidos cada M2 construidos
6ptimos equipamientos 100 mil habitantes por habitante
Educacion
prees.colar,lba.sma 3.500 20 cad.a 100 mil 170.000 M2 1.7 MZ por
media y técnica habitantes habitante

Fuente: DPMC, 2018
7.3.2. Estandar para salud
Se plantea el siguiente estandar de cantidad de equipamientos y de area construida para los

equipamientos de salud:
Tabla 19 Estandar para salud.

Servicios M2 construidos Cantidad de M2 construidos cada | M2 construidos
optimos equipamientos 100 mil habitantes por habitante
Atencion con servicios
combinados de
hospltallz.aaon y/o 9000 4 cada.a 100 mil 36.000 M2 0,36 MZ por
urgencias, y/o habitantes habitante

quirdrgicos y/o
ambulatorios

Fuente: DPMC, 2018

7.3.3. Estandar para cultura

Se plantea el siguiente estandar de cantidad de equipamientos y de area construida para los
equipamientos de cultura:

Tabla 20 Estandar para cultura.
M2 M2 construidos
construidos cada 100 mil
optimos habitantes

Cantidad de
equipamientos

M2 construidos

Servicios .
por habitante

Equipamientos de difusidn
cultural y cientifica: Museos,
centros culturales y artisticos,
salas de exhibicidn, galerias,
teatros, auditorios, planetarios,
archivos generales cientificos y
artisticos:
Equipamientos de informacidn
y memoria: bibliotecas,
hemerotecas, cinematecas,
centros de documentacién.

4 cada 100 mil
habitantes

0,12 M2 por

3000 habitante

12.000 M2

Fuente: DPMC, 2018
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7.3.4. Estandar para integracion social
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Se plantea el siguiente estandar de cantidad de equipamientos y de area construida para los
equipamientos de integracién social:

Tabla 21 Estandar para integracion social.

M2 construidos

poblacionales

.. M2 construidos Cantidad de . M2 construidos
Servicios optimos equipamientos cada 100 mil or habitante
P quip habitantes P
Centros de atencion y
servicios ml’JItlpIes 5000 2 cad:? 100 mil 10.000 M2 0,10 MZ por
para uno o0 mas grupos habitantes habitante

Fuente: DPMC, 2018

7.3.5. Estandar para recreativos deportivos

Se plantea el siguiente estandar de cantidad de equipamientos y de area construida para los
equipamientos de recreacion y deporte:

Tabla 22 Estandar de recreativos deportivos.

M2 construidos

Cantidad de

M2 construidos

M2 construidos

descubiertos

SSliicios Optimos equipamientos LR Ll or habitante
P quip habitantes P
Espacios deportivos
convencionales 4 cada 100 mil 0,10 M2 por
cubiertos o >000 habitantes 20.000 M2 habitante

Fuente: DPMC, 2018

7.3.6. Estandar para participativos

Se plantea el siguiente estandar de cantidad de equipamientos y de area construida para los
equipamientos de participacion:

Tabla 23 Estandar de participativos.

M2 construidos

Cantidad de

M2 construidos

M2 construidos

de comunidades.

SSlvicios optimos equipamientos CECR) ALY or habitante
P quip habitantes P
Edificaciones y areas .
destinadas para el uso 500 10 cad'a 100 mil 5.000 M2 0,05 .MZ por
habitantes habitante

Fuente: DPMC, 2018
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7.3.7. Estandar para abastecimiento
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Se plantea el siguiente estandar de cantidad de equipamientos y de area construida para los
equipamientos de abastecimiento:

Tabla 24 Estandar de abastecimiento.

. . M2. Cantidad de M2 constrmd.os M2 construidos
Servicios construidos equinamientos cada 100 mil or habitante
optimos quip habitantes P
Plaza Comercial, .
Plaza Logistica o 2.000 2 cada? 100 mil 4.000 M2 0,04 .MZ por
habitantes habitante
plaza de mercado

Fuente: DPMC, 2018

7.3.8. Sintesis estandares

Se presenta la sintesis de los umbrales de equipamientos cada 100 mil habitantes:

Tabla 25 Sintesis de estandares.

No de equipamientos *100 mil M2 construidos ¥*100 mil
SECTOR . .
habitantes habitantes
Educacion 20 1,7
Salud 4 0,36
Cultura 4 0,12
Integracion Social 2 0,1
Recreativos Deportivos 4 0,2
Participativos 10 0,05
Abastecimiento 2 0,04

Fuente: DPMC, 2018

7.3.9. Indicador para calculo de necesidades en proyecto

Para calcular las necesidades de equipamientos en un proyecto nuevo de desarrollo o de
renovacion urbana, se debe estimar el siguiente indicador:

Tabla 26 Indicador para calculo de necesidades.

Equipamientos por poblacién segin estandar Equipo/hab.

El indicador mide la cantidad de equipamientos necesarios para lograr el estandar
planteado en un proyecto nuevo

Ambito del proyecto

Descripcidn

Nivel Geografico
Formulacion

Pob. Estimada en proyecto
100.000
Tipo de equipamiento corresponde a: i

Fuente: DPMC, 2018

X Equip i Estandar

Equip.Nec.ij = [
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Para calcular el déficit de equipamientos zonales en las UPZ se debe calcular el siguiente
indicadot:

7.3.10.Indicador para calculo de déficit

Tabla 27 Indicador para calculo de déficit.

Equipamientos por poblacién segin estandar Equipo/hab.
S El indicador mide la cantidad de equipamientos necesarios para lograr el estandar
Descripcion
planteado
Nivel
Pz
Geogrifico v
Eouin. N .. |Total pob.UPZ Eouin i E J Eouin i Exi
Formulacion quip.Nec.ij = lw X Equip i Estandar| — Equip i Exist.
Tipo de equipamiento corresponde a: i

Fuente: DPMC, 2018

Un ejemplo de la aplicacion del indicador para la UPZ Patio Bonito, en la cual hay proyectados
al afio 2019 un total de 195.840 habitantes y un total de 11123 m2 construidos de equipamiento,
es el siguiente:

195840
100.000

Deficit Cultura = x 12.000] — 11123

Deficit Cultura = [1,95 X 12.000] — 11123
Deficit Cultura = 12377

En el ejemplo se identifica que hay un déficit de 12377 metros cuadrados de equipamientos
culturales en la UPZ Patio Bonito, lo cual corresponde a un total de 4 equipamientos.

8. Nueva metodologia de calculo de estacionamientos

Respecto a los antecedentes normativos, el mas reciente es el Decreto Distrital nimero 1108 de
2000, el cual fue expedido bajo la vigencia del Decreto Distrital 619 de 2000 que reglamentaba
el articulo 380, el cual fue modificado por el articulo 249 del Decreto Distrital 469 de 2003 y
compilado en el articulo 391 del Decreto Distrital 190 de 2004, quedando reglamentado en este
decreto las exigencias de los estacionamientos en el Cuadro anexo No. 4, por lo que se derogaron
varios articulos del Decreto Distrital 1108 de 2000.

La presente actualizacién normativa de parqueaderos es necesaria, luego de evaluar que el
método actual de calculo de exigencia y la provision de la misma, genera inconvenientes que en
algunos llega a impedir el desarrollo de proyectos arquitecténicos.

Adicionalmente, es primordial desincentivar el uso del vehiculo automotor personal, en
seguimiento de las directrices del Plan Distrital de Desarrollo Econémico, Social, Ambiental y
de Obras Publicas para Bogota D.C. 2016-2020 “BOGOTA MEJOR PARA TODOS”, y

promover el uso del transporte masivo urbano y la movilidad sostenible.
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Dentro de las problematicas generadas por la exigencia minima de una cantidad de
estacionamientos por uso, se encuentran:

e Lainviable provision de cupos de estacionamientos en construcciones catalogadas como
bienes de interés cultural, debido a que, segun la categoria de conservaciéon, en una
adecuacién o cambio de uso, es imposible la modificacion de la estructura arquitecténica
para proveer cupos adicionales a los existentes.

e La provision de cupos en un predio sin acceso desde malla vial, es decir, que tiene frente
a una via peatonal, un espacio publico como plaza o parque, control ambiental, etc.

e Ja posibilidad de pago compensatorio o traslado de estacionamientos se permite en
algunos decretos reglamentarios de Unidades de Planeamiento Zonal, pero la posibilidad
de provision se acota al poner condiciones que no con incluyentes con todos los predios,
por ejemplo, se permite inicamente si el predio cumple con frente a malla vial arterial o
si el proyecto desarrolla el uso de comercio y servicios, etc.

e En general la exigencia se considera muy alta para todos los usos, y esta postura no aporta
a incentivar una movilidad mas sostenible.

e Jas condiciones de disefio para los primeros pisos, donde se restringe la ubicaciéon de
cupos de parqueo en una franja de 6 metros a partir del paramento de construccion hacia
adentro del predio, no tienen en cuenta los predios de areas reducidas para los cuales es
imposible la provisién de parqueaderos con esta restriccion de area. Debe tenerse en
cuenta el area de los predios para condicionar el tratamiento de fachada.

e Los accesos a los estacionamientos, al igual que la franja de restriccion, no tienen en
cuenta los predios de frente reducido, debe establecerse un minimo desde el cual sea
posible desarrollar cualquier predio con estacionamientos.

e Actualmente, los sistemas mecanizados surgen en el mercado como necesidad de
aprovechamiento de ocupacion en los predios, pero al no existir reglamentacion en el
tema, se presentan inconvenientes en las licencias de construccién o en las
especificaciones técnicas en cuanto a dimensiones o considerar vendible un cupo
provisionado en un sistema mecanizado.

e Esnecesario reglamentar el parqueo en via, conforme a una directriz de estudio de perfil
vial, para evitar congestion vehicular. As{ mismo, es necesario el re-aprovechamiento de
las bahfas de parqueo ya existentes que se han cerrado.

De conformidad con la anterior exposicion de algunas problematicas, es ineludible eliminar la
exigencia obligatoria de estacionamientos en los usos receptivos de actividad diaria (Comercio,
Servicios, Dotacionales Cultural, Recreativo, Culto, Educativo) y en el caso de la vivienda, como
uso origen, la exigencia tampoco es obligatoria, pero serfa un uso menos restringido buscando
que los vehiculos automotores de uso personal, queden relegados a no ser utilizados como medio
de transporte principal en el trayecto trabajo-hogar.

Para lograr desincentivar el uso del vehiculo personal, es necesario plantear una actualizacién
normativa en cuanto al método de provisiéon de cupos de estacionamientos, de manera que
responda a las reales necesidades de cada uso, y también se tenga en cuenta el beneficio de tener
cercanfa a corredores con provision de transporte publico.
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8.1. Propuesta de clasificacion de estacionamientos
8.1.1. Grupo 1: Estacionamientos para bicicletas

El estacionamiento de bicicletas es un tema primordial en la presente reglamentacién, debido a
que la incentivaciéon de una movilidad mas sostenible es un objetivo explicito dentro del presente
plan de desarrollo “Bogota Mejor Para Todos 2016 - 2020".

Adicionalmente, en la actualidad 835.000 habitantes usan la bicicleta para movilizarse, segin
estudio realizado por la Universidad Libre, y en recorridos menores a 5 kilometros, se encontrd
que la bicicleta es el recurso de movilidad mas utilizado por los habitantes de la capital. En
comparacioén con otros medios de transporte la bicicleta ocupa el primer lugar con un 65%,
seguido del vehiculo particular 10%, taxis 10%, Transmilenio 8% y motos 7%. En tanto, la
exigencia de cupos resultado del calculo segin los distintos usos, es de obligatorio cumplimiento
dentro del predio objeto de licenciamiento.

Especificaciones técnicas de dimensionamiento
En cuanto al dimensionamiento de los cupos, se tomara como base de reglamentacion el Decreto
080 de 2016, debido a que recientemente se realizé el estudio pertinente con referentes

internacionales los cuales permitieron establecer las dimensiones mostradas a continuacion:

Tabla 28. Estacionamientos para bicicletas de funcionamiento horizontal
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Fuente: Decreto Distrital 080 del 22 de feb de 2016.
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Tabla 29. Estacionamientos bicicletas de funcionamiento vertical

+—0.6—+—0.6—+—0.6—+-0.4+

AREA DE AREA DE CIRCULACION
PARQUEO

4125 " 1.75 &
Fuente: Decreto Distrital 080 del 22 de feb de 2016.

Tabla 30. Dimensiones generales de estacionamientos para bicicletas

Tipo de parqueo Ancho (m) | Largo (m) Ancho del area de circulacién (m)
En paralelg’con area de 0,60 20 175
circulacion central
Inte.rcaladz.i:s con areas de 0,60 3.0 175
circulacion laterales
Intercalada}s, con area de 0,50 2,00 175
circulacion central
En.esplgafon area de 0,50 1.40 1,00
circulacion central
Dlspuestgs en v_e’rtlcal con area 0,60 125 175
de circulacién central

Fuente: Decreto Distrital 080 del 22 de feb de 2016.
8.1.2. Grupo 2: Estacionamientos de motocicletas

Actualmente, Bogota cuenta con 6.739 motos matriculadas a fecha de febrero de 2018; sin
embargo, ninguna de las reglamentaciones pasadas ha teniendo en cuenta esta premisa para
responder a la necesidad de estacionamiento de estos vehiculos automotores que requieren
especificaciones técnicas distintas, dado a la forma de estacionamiento inclinado hacia un lado y
la maniobrabilidad de las mismas. A continuacion, se construyen las especificaciones técnicas
de los estacionamientos para este tipo de vehiculo, basado en referentes nacionales e
internacionales.

Especificaciones técnicas de dimensionamiento
Estacionamiento para motocicletas: Un (1.0) metro de ancho por dos (2.0) metros de largo. En
caso de quedar contra las paredes de la edificacion, se incrementara el ancho en 0.15 metros. La

circulaciéon depende de la distribuciéon de los cupos de parqueo, cuando se organizan a 90°
respecto a la circulaciéon y es doble sentido sera de 2.5 metros. Cuando se organizan a 60°
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respecto a la circulacién es de 1.75, cuando se organizan a 45° es de 1.5 metros y cuando se
organizan a modo de cordén la circulacion es de 1.2 metros.

Tabla 31. Estacionamientos para motocicletas

25 35

Estacionamientos 5| [k

s
a 90° para 1.5] [dE T s
il
]

Estacionamientos
a 45° para
motocicletas

motocicletas u ﬁ

Estacionamientos
en paralelo al
area de
circulacion

Estacionamientos
a 60° para
motocicletas

12| e ot et et |

Diteccién de Norma Urbana SDP, 2019
8.1.3. Grupo 3: Estacionamientos para vehiculos livianos

Automéviles, camperos y camionetas. Vehiculo Liviano, especialmente acondicionado para el
transporte de mercancias cuyo peso maximo autorizado no exceda de 6 toneladas hace referencia
a: Automovil, camioneta, furgoneta, microbus, motocarro, bicicarro, cuatrimoto y similares.

Especificaciones técnicas de dimensionamiento

Las especificaciones técnicas en cuanto a angulo de ubicacion y distribucion de crujias, se adopta
referenciando el Decreto 1108 del 2000, el cual resolvié mediante graficos las condiciones de los
estacionamientos. Sin embargo, en esta ocasion respecto a la dimension del cupo de parqueo, se
presentan variaciones en la dimensién de la circulacion.

Estacionamientos convencionales: 2,40 metros por 5,00 metros. Cuando se planteen paralelos al

area de circulacion, localizando el lado mas largo sobre la circulacion, los cupos deben tener una
dimensiéon minima de 2,40 metros x 5,80 metros.
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Tabla 32. Estacionamientos para vehiculos livianos

Estacionamientos a 30°

Estacionamientos en paralelo

—
240 P
400 1
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!'." \ .'P '\ A ] R 7
5 Df \ / \ / \ -f \ / \g 5.0/ \'\ f \ / \ ff \'\ {J \
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P "T i \:{ \l/ \ fT [\

Fuente: Direccion de Norma Urbana DNU, SDP 2019
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8.1.4. Grupo 4: Estacionamientos para personas con movilidad reducida

La Ley Estatutaria de los Derechos de las Personas con Discapacidad, Ley 1618 de 2013,
establecié en su articulo 6°, como deber de la sociedad en general, el de "Asumir la responsabilidad
compartida de evitar y eliminar barreras actitudinales, sociales, culturales, fisicas, arquitectonicas, de
comunicacion, y de cualquier otro tipo, que impidan la efectiva participacion de las personas con discapacidad y
sus familias."

Igualmente, el Decreto 1538 de 2005 por el cual se reglamenta parcialmente la Ley 361 de 1997,
que establece mecanismos de integracion social de la personas con limitacion, reguld la materia
en cuanto a la reserva de los estacionamientos accesibles en zonas de parqueo y establecié como
obligatorio que todos los sitios donde existan parqueaderos habilitados para visitantes, deben
destinar el 2% de la totalidad de los parqueaderos habilitados para este efecto y en ningun caso
menos de un espacio habilitado, para el parqueo de personas con movilidad reducida ast:

Articulo 11. Reserva de estacionamientos accesibles en zonas de pargueo. En todos los sitios abiertos al
priblico como edificios de uso priblico, centros comerciales, nuevas urbanizaciones y unidades residenciales
Y en general en todo sitio donde excistan parqueaderos habilitados para visitantes, se dispondri de sitios
de pargueo para personas con movilidad reducida, debidamente senalizados y con las dimensiones
internacionales.

Siguiendo estas directrices nacionales el Decreto 080 de 2016, establece directrices pertinentes a
exigir 1 cupo por cada 30 cupos que se exijan segun el uso. Sin embargo, si el calculo de la
provision de estacionamientos es menor a 30, siempre se debe prever un cupo para personas
con movilidad reducida, procurando su ubicacién cerca de los puntos de acceso y circulacion
vertical.

En relacién con las caracteristicas de los estacionamientos para personas con movilidad reducida,
se establece que el disefio, construccion o adecuacién de zonas de parqueo para las personas con
movilidad reducida en espacio publico o edificaciones debe cumplir con lo siguiente:
1. Se ubicaran frente al acceso de las edificaciones o lo mas cercano a ellas y contiguos a
senderos o rutas peatonales.
2. Las diferencias de nivel existentes entre los puestos de estacionamiento accesibles y los
senderos o rutas peatonales, seran resueltas mediante la construccién de vados o rampas,
a fin de facilitar la circulacion auténoma de las personas con movilidad reducida.

Especificaciones técnicas de dimensionamiento

La dimensién para cada cupo sera de 3,80 metros x 5,00 metros. Cuando se planteen dos o mas
estacionamientos que comparten el lado mas largo de la dimensién, se podran plantear de 3,20
metros x 5,00 metros. Cuando se planteen paralelos al area de circulacion, localizando el lado
mas largo sobre la circulacion, los cupos deben tener una dimensién minima de 3,80 metros x
5,80 metros. Como excepcion a la exigencia obligatoria de los cupos, sélo se permite el traslado
de estacionamientos para discapacitados para usos Dotacionales ubicados en sectores de interés
cultural, pertenecientes a educacion, salud y cultura. Dicho traslado debera estar ubicado maximo
a 250 metros lineales, medidos sobre el espacio publico peatonal desde el acceso peatonal
planteado en la edificaciéon propuesta, hasta el punto del lindero mas cercano del predio en el
cual se pretende el traslado de los estacionamientos propuestos.
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De conformidad con las normas la distribucién de estacionamientos en relacion a la dimension
de la crujia segun la orientacién de los cupos de parqueo, este tipo de estacionamientos comparte
los graficos del Decreto 1108 de 2000 (que fueron referenciados en el Decreto 321 de 1992) que
se referencian anteriormente en el Grupo 3 de vehiculos convencionales.

Tabla 33. Estacionamientos para personas con movilidad reducida
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circulacion para
vehiculos livianos

Estacionamientos 5 J
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circulacién para 5.0

vehiculos para

personas con

movilidad reducida 7>

Fuente: Direccion de Norma Urbana SDP, 2019
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8.1.5. Grupo 5: Vehiculos especiales en uso dotacional

Se toma en consideraciéon vehiculos que deben tener cupos minimos para un correcto
funcionamiento del uso, asi como buscar disminuir el impacto sobre la movilidad circundante y
su zona de influencia. Se consideran las siguientes exigencias para este tipo de vehiculos:

Buses escolares: para el sector de educacion (sélo para educaciéon Basica, Media y
Secundaria). Se calcula un cupo por cada 2000 m2 de area neta de uso.

Coche fanebre: para los sectores de salud y cementerios. En el caso de salud dnicamente
patra equipamientos con setvicios quirturgicos, de urgencias y/o de hospitalizacion. En ambos
casos se calcula un cupo por cada 5000 m2 de area neta de uso. La localizaciéon de dicho(s)
cupo(s) debe garantizar que los mismos se encuentren en un radio minimo de 20 metros de
distancia a acceso de servicios generales.

Ambulancias: Se incluye la exigencia de al menos un (1) cupo unicamente para
equipamientos de salud que incluyan setvicios quirdrgicos, de utrgencias y/o de
hospitalizacion. La localizacién del mismo se debe articular con el patio de maniobras y/o
acceso diferenciado para este tipo de vehiculos que incorpore el proyecto.

Vehiculo de traslado: para el sector de seguridad y justicia. Se calcula un cupo por cada
2000 m2 de area neta de uso. En ningin caso podra haber menos de un (1) espacio
habilitado.

Vehiculo de emergencias y/o bomberos: para el sector de administracién publica. Se
calcula un cupo por cada 2000 m2 de area neta de uso. En ningun caso podra haber menos
de un (1) espacio habilitado.

Especificaciones técnicas de dimensionamiento

Se considera que los tamanos determinados para los vehiculos especiales corresponden a la
siguiente tabla:

Tabla 34 Medidas de vehiculos especiales

TIPO DE VEHICULO ANCHO | LARGO ESPECIFICACION
Debe contar con topellantas. Deben estar
DISCAPACIDAD 3,8 4,5 sefalizados con el simbolo internacional

de accesibilidad (NTC 4139)

Debe contar con topellantas. Deben estar

MATERNAS 3,8 4,5 sefializados con el simbolo de mujer
embarazada

AMBULANCIAS 3 8 Dere.contar con tor’JeIIantas. Deber'w estar

sefializados con el simbolo de hospital (H)
COCHE FUNEBRE 3 8 Debe contar con topellantas.
TRANSPORTE ESCOLAR 3,5 10 Debe contar con topellantas.
VEHICULO DE TRASLADO 3,5 12,5 Debe contar con topellantas.
VEHICULO DE EMERGENCIA 3,5 8 Debe contar con topellantas.

Fuente: DPMC- 2018
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La propuesta metodologica se basa en el precepto de que no debe existir una definicién de
exigencias minimas o maximas, sino que la proyeccion de los espacios destinados a
estacionamientos debe obedecer al dimensionamiento del proyecto y sus necesidades especificas,
al ser el area de estacionamientos un area cuantificable de uso. La implementacion de este tipo
de método, es concordante con la necesidad de contribuir a la politica de movilidad de
desestimular del uso del vehiculo particular y estimular el uso del transporte publico - colectivo.
También por lo cual, el calculo de exigencia tiene que tener en cuenta la localizacién del proyecto
respecto a la cercania a los sistemas de transporte publico.

8.2. Metodologia de calculo de estacionamientos propuesta

Para determinar la exigencia minima obligatoria o la provision de cupos de estacionamiento que
no contabilizan dentro del area de calculo del indice de construccion, se deben tener en cuenta
las siguientes definiciones que seran adoptadas de aqui en adelante para diferenciar la forma en
la cual se aplica la metodologia de calculo.

e Cuota Minima Obligatoria (CMO): Se refiere al nimero minimo de cupos de
estacionamiento que son requeridos por area neta del uso.

e Cuota Maxima Exenta (CME): Se refiere al nimero de cupos de estacionamiento por
area neta del uso que, sin ser obligatorios, no contabilizan dentro del indice de
construccion. Los cupos de estacionamientos planteados por encima de esta cuota,
contabilizan dentro del indice de construccion.

e Reducciéon de CME por proximidad a los Sistemas de Transporte Publico Masivo -
STPM: Porcentaje en el que se reduce la Cuota Maxima Exenta por estar localizado a
menos de 500 metros de una estacion del Sistema Transmilenio y/o a menos de 800
metros de una estacion del Sistema Metro. Esta delimitacién corresponde al poligono
establecido en el Plano. “Areas de Actividad”. Aplica para los estacionamientos de
vehiculos automotores y motos.

Las cuotas (CMO y CME), varfan segtin las Areas de Actividad y los usos a desarrollar.

8.2.1. Aplicacion de las metodologias en uso residencial, comercio y servicios e
industrial

Para hacer efectiva la premisa de determinar una metodologia de calculo lo mas certera posible,
es preciso tener en cuenta las variables y necesidades que se quieren responder como:
desincentivar el uso del automévil, determinar los cupos segun la demanda de cada uso,
diferenciar la exigencia segun su cercania a sistemas de transporte publico, distinguir las
exigencias por cada tipo de vehiculo segun los grupos establecidos y diferenciar las areas de
actividad origen o destino.

En tanto, se determina que los usos origen seran los ubicados en Areas de Actividad Residencial
(AA-R1, AA-R2, AA-R3) y los destino los localizados en Areas de actividad Multiple, Industrial
y Dotacional (AA-M1, AA-M2, AA-M3, AA-M4, AAIL, AA-12, AAI3, AA-D1, AA-D2,) siendo
estos los mas demandados en estacionamientos debido a las actividades diarias de trabajo y
necesidades atribuidas a los dotacionales.
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El uso residencial como origen de los viajes diarios, presenta una ventaja frente a los usos
destinos, debido a que como la intencién es que se deje el carro en casa y se opte por utilizar el
transporte publico, la Cuota Maxima Exenta (CME) para vehiculos del Grupo 2 y 3
(Motocicletas y Vehiculos livianos), sera mas elevada a comparacion de los otros usos, teniendo
un equilibrio entre los cupos y los metros cuadrados de vivienda para que los vehiculos
personales queden estacionados en los viajes diarios.

ILa Cuota Minima Obligatoria CMO debe establecerse para los vehiculos del Grupo 1 (Bicicletas)
siguiendo la incentivacion de la movilidad sostenible. Y respecto a la reduccion de la CMO, por
estar localizado a menos de 200m del sistema de transporte publico masivo, al uso residencial
se le exige reducir menos porcentaje que los otros usos. El area de influencia antes descrita
queda identificada en el plano N°33 “Areas de actividad” como “Poligono de servicio de
transporte publico masivo” y fue calculada de la siguiente manera: Area de influencia que cubre
las manzanas con centroide geografico a una distancia de 200m desde el eje de la via en las
estaciones de transporte publico masivo existentes y proyectados

As{ es como para un proyecto residencial catalogado como R1, por ejemplo, que plantee 1728
m?2 en el uso teniendo en cuenta las areas generadoras, y se encuentre en Area de Actividad
Residencial 1, debera plantear como CMO 18 cupos de bicicletas, 9 de motocicletas y 18 de
carros.

En el caso de los usos de Comercio y Servicios como usos destino por excelencia, presenta
desventaja debido a que la CME es mas restrictiva respecto a los usos origen, en tanto, si se
decide prever mas de los cupos exentos, éstos deberan incluirse dentro del Indice de
Construccion, y lo mas seguro es que posteriormente se convierta en una carga pecuniaria en el
proyecto.

Y en el caso de la cercania al Sistema de Transporte Masivo, tendran porcentajes mas elevados
que son descontados de la CME, por lo cual, segiun la ubicacién estos usos de comercio y
servicios seran mas “castigados”, por el hecho de tener la facilidad de no prever cupos que
excedan la cuota exenta, y mas bien incentivar el uso del medio de transporte alternativos al
vehiculo personal de quienes visitan estos comercios y/o servicios.

La CMO para el grupo 1 continua latente como premisa de movilidad sostenible, sin embargo,
para la presente reglamentacién se tiene claro que las cuotas de estacionamientos no se
consideraran una obligacion urbanistica por lo cual, se podran desarrollar los distintos usos sin
la provision de estos, a menos que se trate de vehiculos especiales o para personas con movilidad
reducida.

Los usos industriales, desde la industria artesanal hasta la industria grande se les asignara la
misma exigencia de estacionamientos para la CME, debido a que si aun permanecen dentro del
area urbana su localizacién es restringida y su escala no varfa en la restriccion para el uso.

Adicionalmente, la industria sera igual de restringida en la disposicién de estacionamientos que

los usos de Comercio y Servicios, por tratarse de un uso destino como nodo de viajes diarios
port trabajo. De este modo, el porcentaje de reduccion por proximidad a STMP es elevado.
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El punto de partida para determinar la necesidad de incluir minimos o topes de estacionamientos,
considera que los equipamientos son destino de viaje, y que en consecuencia tienden a aumentar
la oferta de estos espacios en su drea circundante o a su interior. En funcién a ello se considera
que no debe existir una definicién de minimos o maximos, sino que la proyeccion de este tipo
de espacios obedece al dimensionamiento del proyecto, al ser el area de estacionamientos un
area cuantificable de uso, que eventualmente puede ser objeto de explotacién comercial, y, por
ende, permita obtener recursos para su sostenimiento. Este tipo de actuacién es concordante
con la necesidad de contribuir a la politica de movilidad de des-estimulacién del uso del vehiculo
particular y estimular el uso del transporte publico - colectivo.

8.2.2. Aplicacion de las metodologias en uso dotacional

Cuota Maxima Exenta en uso dotacional (CME)

Si bien la decision de definicion por demanda es estratégica, y considerando que para garantizar
un adecuado acceso para personas que puedan requieran hacer uso de los servicios ofertados, se
hace necesario que sea determinada una Cuota Minima Exenta (CME) que no limite la
edificabilidad planteada para los equipamientos, establecida asi:

Grupo 3: Estacionamientos para vehiculos livianos: definido un (1) cupo por un nimero
de m2 de area neta de uso, definido para cada uno de los tipos de equipamientos. Se fundamenta

en el siguiente calculo:

Tabla 35 - Calculo de cupos de CME para equipamientos. Vehiculos livianos

Rango area factor | factor CME CME | total | relacio
Sector L ge: CLECLTS privado | visitant | privado | visitant | cupo | n cupo ESdones
PIOEE  eFIETY) s (3) es (4) s es s | /ANU °
o(1) (2)
Educacion 3.000 1800 60 80 30 23 | 53 | 57 60
superior
Educacion 8.500 5100 80 100 64 51 115 74 75
Salud 9.000 6750 80 200 84 34 118 76 75
Integracion 5.000 3000 60 200 50 15 65 77 75
Cultura 3.000 1800 60 80 30 23 53 57 60
Recreacion 4.000 2400 300 150 8 16 24 167 150
Defensa 2.000 1200 60 100 20 12 32 63 60
Administracion 5.000 3000 80 150 38 20 58 87 85
Participacién 500 300 25 50 12 6 18 28 85
Abastecimiento 2.000 1200 100 50 12 24 36 56 60
Culto- rito 1.000 600 150 40 4 15 19 53 100
Recinto ferial 6.000 3600 100 50 36 72 108 56 60
Cementerios 6.000 3600 10 10 360 360 720 8 160

Fuente: DPMC- 2018

1. Rango de proyecto: se entiende como el tamafio 6ptimo de equipamiento

2. Area generadora: se entiende como el 4rea efectiva que se destina a funciones del
equipamiento (el 40% restante se consideran como areas administrativas o complementarias)

3. Factor privados: factor multiplicador de cupos destinados a usuarios permanentes o
“privados” del equipamiento.
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4. Factor visitantes: factor multiplicador de cupos destinados a usuarios visitantes o no
permanentes del equipamiento

CME privados: resultante de la divisiéon del rango del proyecto entre el factor privados.
CME visitantes: resultante de la division del rango del proyecto entre el factor visitantes.
Total cupos: sumatoria del CME privados y el de visitantes

Relacion cupo/ANU: resultante de la divisién del rango del proyecto entre el total de cupos
Redondeo: aproximacién de la Relacién cupo/ANU al valor decimal o multiplo de cinco
mas cercano.

© 0N o

Se entiende entonces que la CME exigible para cada uno de los sectores de equipamientos se
plantea asi:
Tabla 36- Cupos de CME permitidos por sector

GRUPO 3
Sector VEHICULOS (7)
Cuota Maxima Exenta (CME)
Educacion 1x75
1x100
Salud para equipamientos con servicios quirdrgicos,

de urgencias y/o de hospitalizacién

Integracion social 1x75
Cultura 1x75
Deportivos 1x150
Participacion 1x85
Seguridad y Justicia 1x60
Administracién Publica 1x85
Abastecimiento 1x60
Cementerios 1x160
Culto 1x100
Recintos feriales 1x200

Fuente: DPMC- 2018

Grupo 2: Estacionamientos de motocicletas: Considerando que, a la fecha, no existe una
definicién de cupos para motocicletas (grupo 2), se realiza una estimacién de los cupos que setrfan
necesarios para los dotacionales, considerando que dichos cupos corresponden en promedio a
un 10% de los cupos minimos requeridos, con excepcion de los equipamientos de educacion
supetrior, en los cuales se considera que tal proporcién es mayor al ser un tipo de transporte con
tendencia alta de uso por parte de la poblacion estudiantil. Los calculos que determinan la
proporcién por tipo de dotacional se relacionan a continuacion:
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Tabla 37 - Calculo de cupos de CME para equipamientos. Motocicletas

Rango area factor | factor | CME CME | total cupo rellau
de generador . . . . . . s on redond
Sector % 1m0 privad | visitant | privad | visitant | cup
proyec | a* (60%) 0s(3) | es(4) os os os mot | cupo / eo
to (1) (2) os | ANU
Educacion | 5 155 | 1800 60 80 30 23 [ 53| 13 | 229 | 200
superior
Educacion 8.500 5100 80 100 64 51 115 17 494 500
Salud 9.000 6750 80 200 84 34 118 | 12 762 750
Integracion 5.000 3000 60 200 50 15 65 7 769 750
Cultura 3.000 1800 60 80 30 23 53 5 571 500
Recreacion 4.000 2400 300 150 8 16 24 2 1667 1500
Defensa 2.000 1200 60 100 20 12 32 4 521 500
Administracion | 5.000 3000 80 150 38 20 58 6 870 750
Participacién 500 300 25 50 12 6 18 2 278 250
Abastecimiento | 2.000 1200 100 50 12 24 36 4 556 500
Culto- rito 1.000 600 150 40 4 15 19 2 526 500
Recinto ferial 6.000 3600 100 50 36 72 108 11 556 500
Cementerios 6.000 3600 10 10 360 360 720 72 83 75

Fuente: DPMC- 2018

Cuota Minima Obligatoria en uso dotacional (CMO)

Se hace necesario reconocer que los equipamientos acogen actividades dirigidas a poblaciones
vulnerables, por lo cual, se hace necesario determinar los factores que deben considerarse para
el calculo de Cuota Minima Obligatoria (CMO)™ para vehiculos especiales y de poblacion en
situacion de discapacidad asi:

Grupo 4: Estacionamientos para personas con movilidad reducida
Se considera obligatorio para todos los equipamientos en cumplimiento de lo establecido en el

articulo 62 de la Ley 361 de 1997. Deben estar sefalizados con el simbolo internacional de
accesibilidad (NTC 4139).

Considerando que, si no se determina un nimero minimo de estacionamientos, no se podria
establecer el total sobre el que se calcula el 2% de cupos exigidos, se realiza homologaciéon de
esta exigencia a una relacién de “cupo por metro cuadrado” (1 x ndmero de m2), diferenciado
por tipologias:

1. Para tipologfas 1, 2y 6 (equipamientos de mayor tamafio) un mayor de nivel de exigencia
2. Para tipologias 3,4 y 5 (equipamientos de menor tamafio) un menor de nivel de exigencia

Como excepcion a esta exigencia sélo se permite el traslado de estacionamientos para
discapacitados para equipamientos ubicados en sectores de interés cultural, pertenecientes a
educacion, salud y cultura. Dicho traslado debera estar ubicado maximo a 250 metros lineales,
medidos sobre el espacio publico peatonal desde el acceso peatonal planteado en la edificacion

12° Se refiere al nimero minimo de cupos de estacionamiento que son requeridos por drea neta del uso
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propuesta, hasta el punto del lindero mas cercano del predio en el cual se pretende el traslado de
los estacionamientos propuestos.

Grupo 1: Estacionamientos para bicicletas

Buscando estimular la utilizacién de este modo de transporte, se considera obligatoria la
disposiciéon de cupos para bicicletas, en un rango de 1x 100 m2 de 4area neta de uso, con
excepcion de los equipamientos educativos, de salud, deportivos y culturales (con exigencia
superior de 1 x75) y la necesidad de desarrollar infraestructura complementaria, la cual se define
como la necesaria para facilitar el uso de la bicicleta (servicios de vestier, lockers y duchas) en
proyectos de estos sectores que superen los 5000 m2 de area neta de uso.

Grupo 5: Vehiculos especiales en uso dotacional

Se toma en consideraciéon vehiculos que deben tener cupos minimos para un correcto
funcionamiento del uso, asi como buscar disminuir el impacto sobre la movilidad circundante y
su zona de influencia. Se consideran las siguientes exigencias para este tipo de vehiculos:

- Buses escolares: para el sector de educaciéon (sélo para educacion Basica, Media y
Secundaria). Se calcula un cupo por cada 2000 m2 de area neta de uso.

- Coche funebre: para los sectores de salud y cementerios. En el caso de salud dnicamente
para equipamientos con setvicios quirtirgicos, de urgencias y/o de hospitalizaciéon. En ambos
casos se calcula un cupo por cada 5000 m2 de area neta de uso. La localizacion de dicho(s)
cupo(s) debe garantizar que los mismos se encuentren en un radio minimo de 20 metros de
distancia a acceso de servicios generales.

- Ambulancias: Se incluye la exigencia de al menos un (1) cupo unicamente para
equipamientos de salud que incluyan servicios quirdrgicos, de utgencias y/o de
hospitalizacion. La localizacién del mismo se debe articular con el patio de maniobras y/o
acceso diferenciado para este tipo de vehiculos que incorpore el proyecto.

- Vehiculo de traslado: para el sector de seguridad y justicia. Se calcula un cupo por cada
2000 m2 de 4area neta de uso. En ningin caso podra haber menos de un (1) espacio
habilitado.

- Vehiculo de emergencias y/o bomberos: para el sector de administracion publica. Se
calcula un cupo por cada 2000 m2 de area neta de uso. En ningin caso podra haber menos
de un (1) espacio habilitado.

- Vehiculos de logistica y manejo de mercancias: para el sector de Cultura. Se solicita
para proyectos que superen los 3000 m2 de area neta de uso. Se calcula un cupo por cada
3000 m2 de area neta de uso

En consideracién a estas disposiciones se hizo modelacién de los posibles cupos resultantes para

los diferentes equipamientos considerando un rango promedio de cada uno de ellos, obteniendo
los siguientes resultados:
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Tabla 38 Cupos de estacionamiento minimos por tipo de equipamiento

RANGO DISCAPACIDAD
DE Cupo por cicLo- ESPECIAL
SECTOR PROYECT Tipologias PARQS:ADER ES
o 1(2(3|4|5|6
EDUCACION SUPERIOR 3.000 212122 2 40 1
EDUCACION BASICA, MEDIA Y
SECUNDARIA 8.500 6|6|4|4]4]|6 113 2
SALUD 9.000 6|6|5|5[5]|6 60 1
INTEGRACION SOCIAL 5.000 313131333 33
CULTURA 3.000 21212222 20
RECREACION Y DEPORTE 4.000 31312(2(2]3 27
SEGURIDAD Y DEFENSA 2.000 1)]1(1(1|1|1 13 1
ADMINISTRACION PUBLICA 5.000 313131333 33
PARTICIPACION 500 221|112 3
ABASTECIMIENTO 2.000 1)]1(1(1|1|1 13
CULTO 1.000 1(1)1]1(1/|1 7
RECINTOS FERIALES 6.000 4141313 (3|4 40
CEMENTERIOS 6.000 40 1

Fuente: DPMC- 2018

8.3. Preinstalaciones

Buscando estimular el uso de vehiculos eléctricos para la reduccion de emisiones y ruido se
plantea el requerir que algunos proyectos de equipamientos nuevos prevean el localizar en su
interior preinstalaciones eléctricas para la recarga de vehiculos, cumpliendo en todo caso las
disposiciones que la norma técnica le solicite para su correcto funcionamiento (entre otras el
Reglamento Técnico de Instalaciones Eléctricas. RETIE, Articulo 20.7, la Norma Técnica
Colombiana. NTC 2050- Seccién 625 o las normas que hagan sus veces).

Se consideran como prioritarios los equipamientos pertenecientes a los sectores de Cultura,
Administracion Publica, Seguridad y Justicia y Recintos feriales, al agrupar un volumen alto de
vehiculos tanto pertenecientes a las entidades del Distrito Capital, como acoger vehiculos de
visitantes en eventos masivos.

8.4. Modalidades para la provision de los estacionamientos

En consideracién con la carga de ocupacion y en ocasiones dificultad de disefio, que implica la
provision de los cupos de parqueo en un proyecto arquitectonico, se deben plantear distintas
posibilidades para la provision de estacionamientos. Se puede optar por una o la combinacién
de las siguientes modalidades para el cumplimiento y/o localizacién de estacionamientos.

Los métodos de provisiéon son una opcién en pro del constructor, con el objetivo de brindar
mayor flexibilidad a al disefio respecto a la provisiéon de cupos de estacionamiento, que se
entienden por ejemplo como espacios que estructuralmente deciden parte del proyecto.

Los lineamientos normativos respecto a buscar otras posibilidades adicionales a prever los
estacionamientos en el mismo predio, tienen como referencia el Decreto 562 de 2014 "Por e/ cual

se reglamentan las condiciones urbanisticas para el tratamiento de renovacion urbana, se incorporan dreas a dicho

84



POT

=—PLAN DE—
ORDENAMIENTO

TERRITORIAL

tratamiento, se adoptan las fichas normativas de los sectores con este tratamiento y se dictan otras
disposiciones”, en el cual se estableci6 la posibilidad del pago compensatorio por la totalidad de los
cupos al Fondo de Estacionamientos. Posteriormente el Decreto 621 de 2016 reglamentario del
Tratamiento de Renovaciéon Urbana para los predios frente a corredores de STPM, presento las
3 posibilidades de solucién frente a la disposicion de los estacionamientos: en el mismo predio,
pago compensatorio y provision en un predio distinto al del proyecto arquitectonico.

Con esta referencia se presentan las mismas tres posibilidades para la provision de cupos de
estacionamientos:

8.4.1. En el mismo predio

La provisiéon de total de estacionamientos requeridos por el proyecto se prevera en el mismo
predio objeto de licenciamiento, los cupos seran los resultantes de la suma de exigencias para
cada uno de los usos que se desarrollen en el mismo.

Dentro de este método de provision, existiran restricciones respecto al disefio arquitecténico
para regular la forma en la que los espacios para parqueaderos se relacionan con el espacio
publico, teniendo en cuenta que en la mayoria de los casos se provisionan en los primeros pisos.
De este modo, y teniendo como referencia normativa de nuevo el Decreto 621 de 2016, se optara
por exigir un area de restriccion entre la fachada y los espacios destinados a estacionamientos
tanto de circulacion, maniobra y parqueo para evitar servidumbre de vista con los espacios
peatonales contiguos. Asi mismo, si se prevén estacionamientos en pisos superiores se restringira
un area menor a la de los primeros pisos, pero igualmente evitando la servidumbre de vista y
realizando un tratamiento de fachada especial que evite que desde la calle se vean los espacios

de parqueo.

Teniendo en cuenta, que en cada proyecto cada m2 cuenta para ser aprovechado, esta area de
restriccion provista podra desarrollarse como espacios destinados a usos que le brinden actividad
urbana al andén, y sean una buena transicion entre el espacio privado y publico.

El area de restriccion cuenta con las siguientes caracteristicas:

2. Para predios medianeros la distancia minima que se debe prever con la restriccion,
corresponde a 6 metros tomados desde el paramento de construcciéon propuesto hacia
el interior del predio.

e Para predios esquineros cuyo frente es menor a 21,00m, entendido este como la menor
dimensién que presenta un predio, anterior a cualquier tipo de englobe, sobre cualquiera
de las vias o espacio publico que lo delimitan, el retroceso de 6m se exigira unicamente
sobre el costado de este frente con excepcion del area estricta para acceso vehicular;
sobre el costado de mayor dimensién del predio si se plantean parqueaderos y/o areas
de maniobra de los estacionamientos en el nivel de acceso, se debe plantear un
cerramiento permeable en el paramento de construccién propuesto, el cual encierre
dichos estacionamientos y areas de maniobra, con excepcion del area estricta para acceso
vehicular.

3. Para predios esquineros cuyo frente es igual o mayor a 21,00m, entendido este como la
menor dimensién que presenta un predio, anterior a cualquier tipo de englobe, sobre
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cualquiera de las vias o espacio publico que lo delimitan, el retroceso de 6m se exigira
sobre ambos costados del predio, con excepcion del area estricta para acceso vehicular.

8.4.2. Pago compensatorio de los estacionamientos

Esta posibilidad de provision se viene estudiando desde el Decreto 190 de 2004, respecto a la
eventualidad de pagar los estacionamientos a un fondo, si no se podia cumplir con la provisién
en el predio. Sin embargo, la compensaciéon pecuniaria es de dificil aplicacién por el sistema de
recaudo al cual tiene que acogerse el método y esto imposibilito hacer este tramite bajo la vigencia
del 190. Posteriormente, tanto el Decreto 364/13 y el 562/14 presentaron la posibilidad del pago
total de estacionamientos, para lo cual se creé el Fondo Compensatorio de Estacionamientos, a
cargo del Instituto de Desarrollo Urbano.

Para lo cual el procedimiento hasta la fecha se habia realizado de la siguiente manera:

e FElinteresado en una licencia de construccion se acerca a cualquier curaduria de Bogota
donde le informa el proceso y documentos requeridos.

e la curadurfa urbana remite al IDU la certificacion que define el numero de
estacionamientos que deben ser compensados por parte del interesado.

e FEl Instituto de Desarrollo Urbano realiza la respectiva liquidaciéon de los
estacionamientos, expide y notifica el acto administrativo contentivo de la liquidacion
del valor a cancelar como compensacion.

e Una vez en firme dicho acto, el IDU lo envia a la respectiva Curaduria Urbana para que
esta incorpore el valor a cancelar en la licencia de construccioén y urbanismo.

e Después de expedida la Licencia de Construccién por parte de la Curaduria y una vez
ejecutoriada, el interesado solicita al IDU la cuenta de cobro correspondiente y efectia
el pago respectivo en la cuenta que el Instituto tiene habilitada para tal fin, Asi mismo la
Curaduria debera remitir una copia de dicha licencia al IDU con el fin de llevar control
del pago dando asi cumplimiento al Decreto 323 de 2004.

e FEl IDU certifica dentro de los 10 dias habiles siguientes, el pago o no pago de la
compensacion a la curadurfa. En caso de no pago, la Curaduria Urbana correspondiente
dispondra lo pertinente para que se impongan las sanciones urbanisticas establecidas.

El pago compensatorio de estacionamientos exigidos en la CMO no esta permitido, a menos de
que se trate de un predio regido por el Tratamiento Urbanistico de Conservacion.

8.4.3. Provision de cupos de estacionamiento en otro predio

En el caso en el que no se facilite el cumplimiento de la provisién de estacionamientos con
ninguna de las dos posibilidades anteriormente mencionadas, se puede plantear cumplir con la
exigencia de estacionamientos en otro predio. Sin embargo, para asegurar el cumplimiento de
esta premisa arquitectonica, el predio también debe ser parte de la licencia urbanistica, y
adicionalmente, no puede estar localizado a mas de 500 metros lineales recorrido medidos desde
el punto de acceso peatonal del predio. Estos 500 metros se determinan en funcién de estudios
ya realizados acerca de cuanto esta dispuesto a caminar un peaton para acceder a algin servicio
de movilidad, esta misma distancia se usa para la accesibilidad al Sistema de Transporte Urbano
Mastvo.
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De todas formas, en cumplimiento de la Ley 361 de 1997 reglamentaria de los mecanismos de
integracion a las personas con movilidad reducida; ccuando se opte por el numeral 1 y/o el
numeral 3, la localizaciéon de los cupos de estacionamiento para vehiculos que transportan
personas con movilidad reducida (Grupo 4) debe localizarse a una distancia maximo de 25
metros lineales, medidos sobre desde el acceso peatonal y punto fijos.

Para el caso de los estacionamientos de vehiculos especiales (Grupo 5) no se permite debido a
que de esto depende su buen funcionamiento. Su traslado para usos dotacionales de educacion,
salud y cultura sera permitido tnicamente cuando el predio objeto del proyecto se encuentre
ubicados en sector de interés cultural. Dicho traslado debera estar ubicado maximo a 250 metros
lineales, medidos sobre el espacio publico peatonal desde el acceso peatonal planteado en la
edificacion generadora de la obligacion, hasta el punto del lindero mas cercano del predio al que
se traslada.
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1. Los Tratamientos Urbanisticos

La definicién de un nuevo modelo normativo, implica la revision de algunos antecedentes que
han definido los criterios para la regulacién de las actuaciones urbanisticas en Bogoti."” Ta
codificaciéon normativa de los Acuerdos 7 de 1979 y Acuerdo 6 de 1990, intenté normalizar y
armonizar la dinamica de usos presentes en la ciudad, a partir de la agrupacion de las actividades
productivas (multiple, residencial, institucional, industrial, ambiental y agricola), y la definicion
de los tratamientos urbanisticos, a partir de los cuales se precisaban las formas de intervencion
en los diferentes territorios de la ciudad, con el fin de garantizar su adecuada funcionalidad
urbana.

La definicién de los tratamientos,'* obedece a la intencién de reconocer las diferentes dinamicas
urbanas presentes en la ciudad, articulando las estructuras fisico-espaciales con las
particularidades socioeconémicas que actiian sobre esas estructuras. El enfoque conceptual del
tratamiento, fue incorporado en el POT (Decreto Distrital 619 de 2.000) con un
direccionamiento predominantemente espacial, como orientador de los procesos urbanisticos en
funcién de las caracteristicas fisicas, la dinamica de desarrollo y la intencién definida del sector
desde el modelo de ordenamiento.

Adicionalmente, se introdujo la ficha normativa de escala zonal, como instrumento de
implementacién y control de la norma urbana, articulando el tratamiento con el area de actividad.
Si bien con esto se busco la simplificacion y la eficiencia normativa, en términos espaciales la
desagregacion del modelo territorial en la escala zonal no dio los resultados esperados. Las fichas
normativas, materializadas posteriormente en las Unidades de Planeamiento Zonal, se fueron
formulando y adoptando en tiempos distintos y segun determinantes urbanisticas diferenciadas,
lo cual gener6 una fragmentacién normativa en la ciudad, que distaba del modelo de
ordenamiento inicialmente planteado. Asi mismo, en la actualidad algunos sectores de la ciudad
no cuentan con la respectiva Unidad de Planeamiento Zonal, lo que implica que en dichas areas
continden aplicando normas urbanisticas establecidas en 1990 en el Acuerdo 6.

13 Se entiende por actuacién urbanistica la parcelacion, urbanizacion y edificacion de inmuebles (ley 388 de
1997 — Art. 306)

14 Para el acuerdo 7, el tratamiento caracteriza una zona especifica de la ciudad en funcién de sus caracteristicas
demogrificas y sociales (estratificacién social, poblacién y densidad), caracteristicas econémicas (actividad
econoémica, precios de la tierra y valorizacién), y condiciones fisicas (infraestructura vial y de servicios publicos,
capacidad portante de los suelos, equipamiento urbano, usos del suelo, accesibilidad, estado de la construccion,
presién edilicia, tipologia de lotes, tipologia y valores ambientales, urbanisticos, histdricos y arquitecténicos).
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Bajo este contexto, la revision y ajuste del POT, es producto de una reflexién sobre las practicas
de esta estrategia normativa y de la necesidad de reconocer desde la norma las complejidades
urbanas, cambiando su l6gica de control determinista por una vision que reconoce las dinamicas
de la ciudad, estableciendo lineamientos que aseguran la convivencia y la necesaria mezcla de las
diferentes actividades urbanas en un entorno fisico adecuado a las realidades y grado de
consolidacién, mejoramiento, conservacion, desarrollo o posibilidad de renovacién del territorio.

Este enfoque normativo requiere también de un criterio de corresponsabilidad en la
implementacién de la norma. Si bien el POT vigente establece un marco compensatorio para los
suelos de nuevo desarrollo y de renovacion para la generacion de infraestructuras publicas, en el
resto de la ciudad, donde predominan los procesos de consolidacién, la norma actual no
establece condiciones similares, favoreciendo procesos de redensificaciéon sin los soportes
urbanos adecuados y la saturacion del espacio publico existente, afectando de manera evidente
la calidad de vida urbana en estas 4reas.

En tal sentido, la construccién de un nuevo marco normativo del POT implica también la
necesidad de proponer marcos equitativos de aporte a la generacion de aprovechamientos
urbanisticos de uso y edificabilidad en funcién de los soportes urbanos existentes y futuros,
generados por los procesos de edificacion y urbanismo de la ciudad.

Los tratamientos y modalidades que propone el Plan de Ordenamiento Territorial son los
siguientes:

Imagen 44. Tratamientos urbanisticos
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Fuente: Direccién de Norma Urbana — SDP, 2019
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1.1. Tratamiento urbanistico de Conservacion

El deber de protecciéon de los inmuebles y sectores urbanos reconocidos como de valor
patrimonial, o interés cultural, se concreta en el tratamiento urbanistico de conservacion, que se
aplica en los bienes inmuebles que conforman el patrimonio histérico, urbanistico,
arquitectonico y arqueologico del Distrito. Asi, se aplica a los bienes inmuebles y espacio publico
de interés cultural, que reune valores propios de nuestra historia y nuestra identidad como
sociedad, y que por lo mismo justifican su permanencia fisica y su puesta en valor como parte
de la estructura urbana que se dispone para los habitantes de la ciudad.

El modelo de ordenamiento territorial propuesto para Bogota plantea, como uno de los
componentes de la Estructura Social y Econémica el Patrimonio Cultural Material, y en aras de
preservar nuestro acervo histérico y simbolico, involucrarlo de manera proactiva al desarrollo
socio econémico de la ciudad y de sus habitantes.

1.1.1. Definicion y ambito de aplicacion

Siendo la conservacién del patrimonio cultural un deber de superior jerarquia establecido por el
articulo 72 de la Constituciéon Politica y por la Ley General de Cultura y sus decretos
reglamentarios, las disposiciones que se establecen desde el POT para el tratamiento urbanistico
de conservacion, tienen como fin la salvaguarda, la proteccion, la recuperacion y la sostenibilidad
ambiental, social y econémica del patrimonio cultural construido, se formulan atendiendo las
disposiciones nacionales para el manejo del patrimonio cultural en articulacion con el Ministerio
de Cultura y de manera concertada con la instituciones distritales del sector Cultura representado
por la Secretaria Distrital de Cultura Recreacion y Deporte y el Instituto Distrital de Patrimonio
Cultura, entidades encargadas, junto con la Secretarfa Distrital de Planeacion, del manejo del
patrimonio cultural distrital.

El tratamiento urbanistico de conservacion establece las condiciones de edificabilidad y usos
permitidos, asi como los instrumentos de planeamiento, gestion y financiacion que involucran a
los inmuebles declarados como bienes de interés cultural - BIC de caracter distrital y nacional,
asi como a los sectores de interés cultural - SIC de valor patrimonial declarados o reconocidos
port su significacién cultural, sus calidades historicas, urbanisticas, arquitectonicas, paisajisticas,
sean de caracter tangible o intangible.

El tratamiento urbanistico de conservacion se aplica a las areas que contienen patrimonio cultural

material, conformado por bienes inmuebles y bienes muebles, tal como se define en la siguiente
tabla:
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Tabla 39 Ambito de aplicacién del tratamiento de conservaciéon

SECTORES ANTIGUOS
SECTORES DE INTERES URBANISTICO Y
SECTORES DE INTERES ARQUITECTONICO

ARQUITECTONICO
GRUPO URBANO

SUBGRUPO >

[ CAMINOS HISTORICOS ]
ESPACIO PUBLICO
[ PLAZAS, PARQUES Y OTROS ]
GRUPO .
ARQUITECTONICO J[ INMUEBLES DE INTERES CULTURAL ]
SUBGRUPO -

[ MUEBLE ][ MONUMENTOS EN ESPACIO PUBLICO ]

Fuente: Direcciéon de Patrimonio y Renovacién Urbana SDP, 2019
1.1.2. Conclusiones del diagndstico

El patrimonio histérico y cultural representa una gran riqueza sin la cual la ciudad no tendrfa
identidad ni menos, atractivo particular. Sin embargo, en el caso de Bogota, el manejo actual del
patrimonio cultural construido da cuenta de tres hechos que sefialamos como inadecuados frente
a la conservacion y sostenibilidad del patrimonio cultural, deber establecido desde la
Constituciéon Politica y ampliamente integrado a la agenda internacional de ciudades y
patrimonio. Son los hechos:

1. Existe una falta de seguridad juridica y de coherencia normativa que da la posibilidad
permanente de excluir e incluir bienes del listado de Interés Cultural y que implica la
necesidad de efectuar una revision integral del Listado de BIC declarados desde el ambito
Distrital, para su adopcidn con caracter permanente en el tiempo.

2. La insostenibilidad fisica y econémica que en términos generales afecta cerca del 70%
del patrimonio construido.

3. El desaprovechamiento del patrimonio cultural construido en el papel protagénico que
puede y debe jugar en el ordenamiento territorial de la ciudad.

Asi mismo, el diagnéstico de la evolucioén del patrimonio construido declarado tanto desde el
ambito nacional como distrital, es concluyente con respecto a los siguientes aspectos:

En los SIC como centros fundacionales, sectores de desarrollo en serie y de desarrollo individual,
se identifican tres tipos de deterioro:
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- Los bordes sobre grandes avenidas o sobre equipamientos de gran escala se han
transformado profundamente densificindose y adaptandose a usos asociados al caracter
de la avenida o al uso predominante.

- Asi como en el resto de la ciudad, en los SIC, el espacio publico se ha endurecido en la
medida en que los antejardines han dado paso a parqueaderos, extensiones de los garajes
y/o zonas comerciales y de servicios.

- La norma aplicable en varios SIC como Palermo, Quinta Camacho o Usaquén ha dado
pie a un cambio de patrén de usos y/o de edificabilidad generando un fuerte deterioro
de la calidad del perfil urbano por su falta de homogeneidad y proliferacién de culatas.

- Varios sectores, con valores urbanisticos, estéticos y ambientales y de uso residencial
dominante han conservado sus calidades utbanas consolidindose como bartios
privilegiados y sostenibles. En la mayoria de los casos, los sectores de interés que son
ejemplo de conservacion efectiva, coinciden con aquellos en donde existe una
comunidad apropiada de su entorno, ejerciendo una participacién activa sobre las
intervenciones que involucren el espacio publico y privado.

- En otros casos, algunos SIC han aprovechado sus atributos estéticos especiales para la
consolidaciéon de sectores de actividad comercial y de servicios con valor cultural y
turistico agregado, tal como en el caso de la Candelaria, Usaquén, Bosa o Emads.

- Los seis centros fundacionales, Usme, Bosa, Fontibon, Engativa, Suba y Usaquén, siguen
funcionando como centralidades urbanas, conservando usos dotacionales de escala local.
En cumplimiento del Programa de Patrimonio Construido y en particular del articulo
321 del Decreto Distrital 190 de 2004, se han adelantado intervenciones para el
mejoramiento del espacio publico de los entornos de las plazas de Bosa, Usaquén,
Fontib6n, Suba y Usme , sin embargo sigue siendo deseable la pacificacién completa de
las vias perimetrales a las mismas, el mejoramiento integral del paisaje urbano, en
términos de control de avisos comerciales, sefializacion vial y de espacios publicos y
soterramiento de redes.

Con respecto al manejo del patrimonio y en especifico de los BIC, el diagnéstico adelantado por
la SDP en el marco de la revision del POT nos sefala los siguientes temas fundamentales a tener
en cuenta:

e Deficiencia de criterios de valoracion que afectan la seguridad juridica asociada
al tratamiento de conservacion: Existe un total de 16081 inmuebles de interés cultural,
declarados a partir de criterios de valoracion establecidos por el Decreto Distrital 190 de
2004. Estos criterios son tan amplios que han permitido la declaratoria de una gran
cantidad de inmuebles representativos con valor contextual cuyo valor resulta relativo
cuando se ven rodeados de un nuevo contexto urbano que demerita sus valores de
contexto y los pone en una posicién desequilibrada y perjudicial al no permitir su propio
desarrollo.
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Esta situacién hace que la solicitud de exclusiones de inmuebles del listado de bienes de
interés cultural sea una constante que trae consecuencias de inseguridad juridica asociada
al tratamiento de conservacion, situaciéon que afecta a los propietarios de los inmuebles
y particularmente a los predios colindantes, cuya edificabilidad depende de la asignada
por el tratamiento urbanistico de conservacion.

Por esta razén y por la condicion de superior jerarquia que impone sobre el
ordenamiento territorio la obligacion de proteccion del patrimonio cultural, la ciudad
requiere adelantar la revisiéon del Inventario de Patrimonio Cultural Tangible, a partir de
criterios de valoracién, orientados a la seleccion de los bienes y sectores de valor
excepcional, cuya afectacion y regulacion con el tratamiento de conservacion signifique
una ventaja para el inmueble, sus predios colindantes y la ciudad en general.

Imagen 45 Deficiencia criterios de valoracion

¢ Incoherencia de la norma con respecto a la proteccion de los valores de interés
publico: La norma actual aplicada para el nivel de Conservacion tipoldgica, que afecta
cerca del 90% de los BIC impone la conservacion tipolégica interior y exterior de los
inmuebles de interés cultural, limitando sus posibilidades de adecuaciéon a nuevos usos a
partir de un exceso de control sobre espacios privados que a menudo implica el sacrificio
de la calidad urbanistica del espacio publico, en los casos en que se opta por contaminar
los elementos afectos al uso publico (elementos de fachada, antejardines, cerramientos)
antes que permitir la intervenciéon de los espacios privados del inmueble . Como
resultado tenemos un patrimonio cultural construido que poco aporta a la calidad
paisajistica del espacio publico ni a la imagen urbana, dejando de cumplir su funcién
social, a pesar de recibir beneficios publicos para su conservacion.

Imagen 46 Incoherencia de la norma con respecto a la proteccion de los valores de
interés publico

Fuente: SDP, 2019
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Insuficiencia de instrumentos de planeamiento, gestion y financiacion para la
conservacion del patrimonio cultural: Tal como lo demuestra el diagnéstico, tanto
los Planes Parciales de Renovaciéon Urbana como los Planes Especiales de Manejo y
Proteccion de nivel distrital han resultado insuficientes para la gestion de la recuperacion
del patrimonio. El primero porque tiende a proponer la exclusion del patrimonio antes
de establecer cargas patrimoniales asociadas a la recuperacién del mismo, y el segundo
porque solo recientemente se ha reglamentado el contenido de los PEMP Distritales
(Decreto Distrital 560 de 2018), razén por la cual a la fecha no se ha aprobado todavia
el primer PEMP Distrital.

El diagnéstico llama también la atencion sobre el desequilibrio latente tanto en sectores
de interés como en sectores con alta presencia de BIC, que admiten una importante
densificacion (tal como puede ser el caso de Palermo o La Cabrera), ya que los predios
afectados garantizan niveles de calidad urbanistica asociada al control de la densidad, la
presencia de vegetacion y otros factores, sin que por lo tanto perciban compensaciones
urbanisticas.

Asi, la revision del POT debe incluir disposiciones que permitan reglamentar y hacer
efectivos los instrumentos de planeamiento, gestién y financiacion dispuestos por Ley
para la recuperacion del patrimonio cultural y otros que se propongan en la presente
formulacion. Tal es el caso de los siguientes instrumentos de gestion:

1. Enajenacion
2. Plan Especial de Manejo y Proteccion Distrital
3. Derechos de construccion y desarrollo.

En el mismo sentido, sin ser el unico objetivo, pero si uno fundamental, se requiere
definir mediante dichos instrumentos los mecanismos que permitan la compensacion de
las cargas patrimoniales versus los beneficios asociados a la condicién de colindante,
particularmente para los casos en los cuales la norma permite amplios desarrollos con
visuales urbanas sobre las areas de conservacion.

Insuficiencia de incentivos y beneficios compensatorios aplicables al tratamiento
urbanistico de conservacion: La aplicacion de incentivos y beneficios para el
tratamiento urbanistico de conservaciéon muestra un desequilibrio asociado a los
siguientes puntos:

- Tanto la equiparacién al estrato 1 para el cobro de servicios publicos como el
descuento en el impuesto predial, favorecen el uso residencial sin tener en cuenta
que solo el 28,7% de los BIC tienen este uso.

- Existe un desequilibrio importante en la aplicacion de la equiparacion al estrato
1 para BIC ya que los estratos altos acceden a un beneficio neto muy superior al
de los estratos medio y bajo.

- Mas del 60% de los bienes de interés cultural de la ciudad no tienen acceso a
ningun tipo de beneficio.
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Por lo tanto, se precisa revisar los criterios de asignacion de beneficios, que desde las
decisiones de ordenamiento territorial se puedan dar, en procura de que estos estén
asociados al patrimonio construido de una manera mas equilibrada, beneficiando en
particular los usos dotacionales y los usos originales de los inmuebles protegidos.

e Falta de disposiciones sobre concurrencia de ambitos de aprobacion de distintos
niveles: El diagnéstico del manejo del patrimonio es concluyente con respecto al hecho
de que el licenciamiento para la intervencion de un BIC requiere de un proceso que
resulta mucho mas dispendioso y costoso que el tramite que requiere la expedicion de
una licencia para otro tipo de inmueble. En efecto, en este caso son necesarias una o dos
aprobaciones previas a la radicacién ante curaduria y muy a menudo el tramite incluye
resolver diferencias entre la curaduria y las entidades de manejo del patrimonio. Es un
hecho que el proceso de aprobacién de intervenciones en el patrimonio implica un
sobrecosto en tiempo y dinero, que perjudica la sostenibilidad del mismo y fomenta la
ilegalidad.

Dadas las competencias del Ministerio de Cultura y del Distrito Capital en materia de
reglamentacion del patrimonio cultural y de los usos del suelo, la revision del POT debe
establecer disposiciones para el caso de concurrencia de niveles de aprobacién, asi como
mecanismos y procesos efectivos de coordinacion entre los niveles nacional, distrital y
las curadurias urbanas que contribuyan a agilizar y unificar el manejo del patrimonio
cultural.

1.1.3. Aspectos estratégicos de la formulacion

Teniendo en cuenta lo descrito anteriormente, la formulacién del tratamiento urbanistico de
conservacion debe replantear el manejo del patrimonio y asegurar un mejor aprovechamiento a
nivel publico y privado, mas adn, teniendo en cuenta que en las ultimas décadas Bogota muestra
ejemplos de como la conservacién y la integracion del patrimonio construido a la dinamica
urbana ha propiciado la consolidaciéon de ambitos de valor urbano, ambiental y econémico,
beneficiando amplios sectores urbanos, como es el caso de sectores residenciales como Niza,
Teusaquillo, Rosales, La Cabrera, el Bosque Izquierdo o centralidades como la Candelaria o
Usaquén, por poner algunos ejemplos.

Aportar equilibrio y competitividad al patrimonio construido resulta fundamental para asegurar
su mantenimiento y su 6ptimo aprovechamiento por parte del sector publico y privado dentro
del ordenamiento territorial de la ciudad. El Proyecto de Revision General del POT — RG-POT
apuesta por mejorar la funcién publica del patrimonio cultural a través de asegurar su aporte a
la imagen urbana directamente relacionada con el fortalecimiento de la identidad y la calidad
urbanistica, asi como su integracién al tejido socio econémico de la ciudad.

De la viabilidad de la recuperacion del patrimonio construido depende ademas el devenir del
centro de la Ciudad que concentra mas del 40% del patrimonio distrital y particularmente, la
presencia de grandes estructuras monumentales de equipamientos extensivos que rodearon la
ciudad en el siglo XIX y que hoy bloquean la permeabilidad de la traza urbana constituyéndose
sus bordes en ollas urbanas tradicionalmente localizadas en la periferia del centro histérico
asociada a un profundo deterioro social y ambiental causado por usos de alto impacto. Esa
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realidad hace que la cualificaciéon del centro tradicional de la ciudad dependa necesariamente de
la potencializacién y del positivo aprovechamiento del tejido patrimonial, hoy abandonado y en
algunos casos contenedores de las unicas reservas ambientales con las que cuenta el centro de la
ciudad a parte de los cerros orientales.

Partiendo de estas consideraciones basicas, la norma urbanistica del tratamiento urbanistico de
conservacion definido en el POT asegura unas mejores condiciones de integracion y de
sostenibilidad para el patrimonio cultural construido. Las disposiciones adoptadas desde el
tratamiento aportan a la politica de competitividad relacionada con la sostenibilidad econémica,
a partir del logro de los siguientes objetivos estratégicos del tratamiento, en linea con las politicas
del POT:

I. Armonizacion con el Nivel Nacional

Con miras en la articulacion de la norma Distrital con la Ley General de Cultura 1185 de 2008 y
el decreto unico reglamentario del sector cultura Decreto 1080 de 2015 actualmente en proceso
de revisiéon por parte del Ministerio de Cultura, el tratamiento clasifica los Bienes de Interés
Cultural en niveles de intervencion de acuerdo con la relevancia del valor histérico, estético y
simbélico de los elementos que lo componen.

Esta decision implica la revision del patrimonio declarado y su clasificacién en un unico
Inventario Distrital de patrimonio cultural tangible segun principios de excepcionalidad y
criterios comparativos, de manera que, como a nivel nacional, el tratamiento urbanistico de
conservacion tenga caracter de permanencia, reduciendo la posibilidad de exclusion del listado
de un bien declarado en condiciones excepcionales, y reduciendo el riesgo juridico y urbanistico
asociado actualmente al tratamiento.

II.  Integrar los inmuebles de interés cultural al espacio y al uso publico en sectores
de interés y corredores turisticos y culturales. Mejorar las condiciones de la
ciudad para el peaton.

Este objetivo busca mejorar la funcién publica del patrimonio cultural a través de asegurar su
aporte a la imagen urbana, de manera que se mejore el equilibrio entre los beneficios que se
otorgan al patrimonio versus su real aporte a la calidad urbana medida en el espacio publico y en
los edificios y espacios de acceso al publico. Esto se logra a través de las siguientes estrategias:

- El establecimiento del Programa de integraciéon de Bienes de Interés Cultural al Espacio
Publico, que incluye la liberaciéon de cerramientos no tipolégicos, conservacion de fachadas,
pacificacion de vias y gestion y coordinacion para el mantenimiento prioritario del espacio
publico en Sectores de Interés Cultural.

- El condicionamiento del cumplimiento de la norma para la integracion visual del patrimonio
al espacio publico que se establezca en el decreto reglamentario del tratamiento de
conservacion, para la otorga de compensaciones y beneficios a los inmuebles de interés
cultural.

- El establecimiento de condiciones especiales para la adecuacién de bienes de interés cultural
a nuevos usos que mejoren la posibilidad de acceso de los ciudadanos al patrimonio urbano.
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III.  Cualificar la pieza centro, los centros fundacionales y los entornos de interés para
usos residenciales, comerciales, dotacionales, servicios turisticos y culturales.

Como aporte fundamental al modelo de ciudad compacta, la norma urbanistica del tratamiento
urbanistico de conservacién, por medio de la protecciéon de las areas verdes y las bajas
densidades, contribuye de manera definitiva a la conservacion y cualificacion de los soportes
urbanos ambientales y de espacio publico del centro de la ciudad, permitiendo asi la densificacion
e intensificacién de los usos residencial, dotacional y de servicios culturales y turisticos. Esto se
logra a través de las siguientes estrategias aplicables desde el tratamiento y apoyadas por la
ejecucion de proyectos estratégicos:

- La formulacién de la estrategia normativa de edificabilidad y usos para la Pieza Centro
establecida desde el POT, en armonizacién con lo formulado y planteado dentro del
instrumento PEMP del centro histérico de la ciudad.

- La adopcién del Programa de mejoramiento del espacio publico en el Centro Histérico y
Centros Fundacionales de Bogota.

- La ejecucién de proyectos estratégicos de espacio publico y restauraciéon de grandes
conjuntos e hitos patrimoniales de valor estético, ambiental y cultural localizados en la Pieza
Centro.

- La proteccién del uso residencial en sectores de interés cultural y el mejoramiento del espacio
publico y de los soportes urbanos que permiten y fomentan el uso residencial en el centro
como el mejoramiento y fortalecimiento de las plazas de mercado tradicionales.

IV. Hacer mas competitivo el patrimonio cultural.

Con miras a mejorar la sostenibilidad del patrimonio cultural construido la norma urbanistica
del tratamiento urbanistico de conservaciéon busca el mejoramiento de las posibilidades de
adecuacion de los inmuebles de interés cultural, a través de las siguientes estrategias:

- Flexibilizar de la norma de edificabilidad asociada al Nivel 2 (Conservacion tipologica),
fortaleciendo la conservacion de la tipologia arquitecténica exterior y flexibilizando las
posibilidades de adecuacion de los espacios interiores.

- Flexibilizar de la norma de usos para inmuebles de interés cultural estableciendo condiciones
de mitigacion de impactos acordes con las posibilidades reales de inmuebles y sectores de
interés cultural.

- Formular de manera clara y coordinada con las competencias de las distintas entidades
distritales las normas urbanisticas del tratamiento para propiciar procesos
interadministrativos para los sectores publico y privado mas eficientes en las distintas
intervenciones que se propongan sobre el patrimonio.

- Establecer los incentivos normativos para el desarrollo de usos asociados con la produccion
de servicios culturales y creativos en Sectores de Interés Cultural, en especial los delimitados
sobre Areas de Desarrollo Naranja y Zonas de Interés Turistico identificadas en la Estructura
Social y Econémica del POT.
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En efecto, como muestra el diagnéstico, la ciudad requiere hacer mas efectivo el manejo
institucional del patrimonio cultural, superando los problemas de concurrencia de niveles de
intervencion y manejo, desarticulaciéon de disposiciones normativas para el conjunto del tejido
patrimonial, falta de seguridad juridica y urbanistica con respecto al tratamiento y alto indice de
ilegalidad asociado a la intervencién en sectores e inmuebles de conservacion. Siendo asi, se
plantean las siguientes estrategias para el aumento de la gobernabilidad asociada al tratamiento
de conservacion a partir de las disposiciones de la RG-POT y del decreto reglamentario del
tratamiento urbanistico de conservacion:

V.  Mejorar la gobernabilidad del tejido patrimonial.

- Armonizar la regulacion del tratamiento con las disposiciones de la Ley General de Cultura
y sus decretos reglamentarios.

- Revisar el inventario de patrimonio cultural tangible del Distrito a partir de la valoracion,
clasificacion y regulacion del inventario vigente de BIC y SIC de acuerdo con nuevos criterios
que aseguren la conservacion exclusiva de inmuebles o sectores de valor excepcional,
entendiendo los valores asociados al disfrute publico como valores prioritarios y asegurando
la permanencia en el tiempo de los inmuebles de conservacion.

- Plantear instrumentos normativos que permitan equilibrar la otorga de beneficios
condicionandolos a la conservacion de los valores esenciales de los BIC.

- Establecer programas para la coordinacion interinstitucional y participativa para el
mantenimiento prioritario del espacio publico en sectores de interés cultural y del patrimonio
en general.

VI.  Mejorar la sostenibilidad econémica y ambiental del patrimonio construido:

Para el cumplimiento de este objetivo, la norma urbanistica del tratamiento urbanistico de
conservacion se propone:

- Flexibilizar la norma urbanistica para facilitar la adecuacién de los inmuebles de interés
cultural a nuevos usos.

- Establecer instrumentos que contemplen la aplicaciéon de incentivos directos o
compensaciones bajo la figura de cargas patrimoniales asociadas al reparto de cargas y
beneficios en entornos con presencia de Bienes de Interés Cultural.

- Incorporar disposiciones e incentivos para mejorar la eco eficiencia de las construcciones de
conservacion.

1.1.4. El tratamiento de Conservacion asociado a las Zonas Urbanas Homogéneas
(ZURH)

De manera estratégica y con el fin de dar coherencia a la aplicaciéon del tratamiento de
Conservacion, los sectores de interés cultural y conjuntos de interés urbanistico y arquitecténico
se clasifican en su totalidad como Trazados Especiales, dada su condicién asociada a su valor
patrimonial por ser representativos del urbanismo de calidad que se proyecté en distintas etapas
de la construcciéon de la Ciudad.
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De otra parte, la caracterizacion tipologica de estas areas nos arroja las siguientes combinaciones
morfotipolégicas que se concretan en ZUH asociadas al tratamiento de conservacion, asf:

En los casos de los sectores de interés cultural, tenemos que, en los sectores antiguos,
barrios antiguos, centros fundacionales y sectores de interés urbanistico y arquitecténico
asociados a desarrollos individuales, cohabitan diferentes tipologias de inmuebles
representativos de distintas épocas y declarados como de interés cultural por su calidad
arquitectonica particular. Asi, de manera general en el caso de los SIC, el Trazado especial
(TE) se combinara con las tipologias T1, T2, T3, T4, T5, T6 y T7, tipologias que se
detallaran individualmente para el caso de los inmuebles BIC en las fichas reglamentarias
de los sectores de interés cultural que formaran parte del decreto reglamentario del
tratamiento urbanistico de conservacién. Reconociendo este hecho como caracteristico
de varios SIC, la norma de edificabilidad que se adopte para los predios desarrollables
dependera de la colindancia con las diferentes tipologias identificadas, en procura de
fomentar la consolidaciéon de los ritmos y la pauta que caracterizan el sector
independientemente de su grado actual de homogeneidad.

Los sectores de interés urbanistico y arquitectonico constituidos por desarrollos de
vivienda en serie, como en el caso de Niza Sur, el Barrio Popular Modelo o Primero de
Mayo, coincidiran con Zonas Urbanas Homogéneas resultantes de la combinacién TE-
T4, tipologia pareada o en serie. Asi mismo, la norma se planteara con el objetivo de
proteger y fortalecer la homogeneidad del perfil urbano a partir de la conservacion de la
tipologia que caracteriza el sector.

Finalmente, tenemos el caso de los conjuntos de interés urbanisticos y arquitectonico,
que con excepcion del Conjunto Funerario del barrio Santafé (T15, Dotacional
extensivo), corresponden en su totalidad a zonas urbanas homogéneas de tipo TE-TS,
Conjunto residencial por manzana y TE-T9, Conjunto residencial por supermanzana,
ambas asociadas al uso residencial.

1.1.5. Modalidades del tratamiento

Teniendo en cuenta los diferentes contextos urbanos que caracterizan las areas de conservacion,
se disponen dos modalidades de aplicaciéon del tratamiento en contextos patrimoniales
homogéneos y alterados, en donde los BIC subsisten contextos en donde la homogeneidad
original se ha visto alterada por desarrollos con mayores edificabilidades o por cambios de uso.

De acuerdo con los objetivos del tratamiento, se toman las siguientes consideraciones para
definir la aplicaciéon de la conservacién estricta de la norma original y/o la otorga de mayor
edificabilidad en los diferentes contextos dependiendo de los siguientes cuatro parametros:

- La medicién del nivel de concentracién de inmuebles de interés cultural por manzana al
interior de los sectores nos permite establecer tres tipos de manzanas al interior de los SIC.

99



Documento Técnico de Soporte del _PPLANDE_
PLAN DE ORDENAMIENTO TERRITORIAL DE BOGOTA TERRITORIAL

Imagen 47 Medicion de la proporcion de area de BIC por manzana, Manzana 28, SIC
Quinta Camacho

g 3 “Bf§:~ ~:7 fal
PORCENTAJE DE BIC X MANZANA
===t S|C QUINTA CAMACHO 0. 30%
mEmm BIC NACIONALES
; BIC DISTRITALES W 31-69%
s SUELO PERMEABLE I 70 -100%

Fuente: Direccién de Patrimonio y Renovaciéon Urbana SDP, 2019

La consideracion del paisaje perceptible desde la calle, para lo cual se busca la homogeneidad
de los frentes de manzana sobre las vias, adoptando la altura predominante sobre el mayor
numero de metros lineales con relacion al total del frente, independientemente de que esta
corresponda a la altura moda de los BIC o de nuevas construcciones en contextos alterados.

Imagen 48 Calle 70A

-

Calle 70A
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Calle 70

Fuente: SDP, 2019

- El reconocimiento de las condiciones asociadas a los bordes urbanos de los SIC sobre
corredores viales, corredores de transporte publico masivo y corredores de comercio y
servicios.

- La consideracion de la conveniencia de densificacion del SIC teniendo en cuenta su
localizacion con respecto a los soportes urbanos que permiten la consolidaciéon de una ciudad
compacta, densa y cercana.

Para permitir la cualificaciéon urbanistica integral de los SIC a partir de las anteriores
consideraciones, se proponen las siguientes modalidades para lograr una aplicacién coherente
del tratamiento urbanistico de conservacion segun cada contexto.

1.1.5.1. CO1 Conservacion Urbanistica Integral

Aplica segun los siguientes dos casos:

- Sielarea predial que contiene inmuebles de interés cultural representa el 70% o mas del area
total de la manzana.

- Sielarea predial que contiene inmuebles de interés cultural representa como minimo el 50%

del area total de la manzana y las proporciones y perfiles urbanos originales se conservan en
un 100%.

Imagen 49. Propuesta de petfil urbano modalidad CO1

Fuente: Direccién de Patrimonio y Renovacién Urbana SDP, 2019

En este caso, el tratamiento establece condiciones de edificabilidad que aseguren la consolidacion
de la manzana a partir de la norma original garantizando la homogeneidad del tejido urbano y la
conservacion de los valores urbanisticos hacia el interior como sobre los frentes de la manzana
sobre las vias que la rodean.
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Imagen 50 Conservacion urbanistica integral
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1.1.5.2. CO2 Conservacion Urbanistica de Contexto

Aplica en manzanas en donde los Bienes de Interés Cultural se concentran en proporciones
menores al 70% del area predial de la manzana, y en donde se ha admitido ya una edificabilidad
adicional en altura y que por lo mismo la homogeneidad asociada a los inmuebles de valor
patrimonial y/o al valor urbanistico del sector se ha alterado.

ooo

Imagen 51. Propuesta de perfil urbano modalidad CO2
ooo|.
ooop_
ooo|
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B

Fuente: Direcciéon de Patrimonio y Renovacién Urbana SDP, 2019

En este caso, el tratamiento establece condiciones de edificabilidad que permitan la
consolidaciéon de la manzana a partir de una edificabilidad intermedia admitiendo una
densificacion en altura basada en los soportes urbanos disponibles y con condiciones de empate
que aseguren la puesta en valor de los inmuebles de interés cultural en el contexto construido.

Imagen 52. Propuesta de perfil urbano modalidad CO2

........

A s

Altura determinada por ancho de la calle/ atura de transicion
D Altura deseable para perfil urbano A

Fuente: Direccién de Patrimonio y Renovacion Urbana SDP, 2019
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1.1.6. Relacién del tratamiento de conservacion con las Areas de Actividad.

Dadas las caracteristicas de las areas cobijadas por el tratamiento, tenemos que este se aplica en
sectores y conjuntos de interés cultural de acuerdo con las caracteristicas y las dinamicas propias
de cada contexto, diferenciandose su actividad predominante, segin tres casos asi:

e En ambitos que corresponden a centralidades tradicionales (Centros Histérico, Barrios
Historicos, Centros fundacionales, Quinta Camacho, Sagrado Corazoén), el tratamiento
se asocia a las actividades Mdltiple, Dotacional y Residencial, de acuerdo como lo vemos
en el siguiente cuadro:

Tabla 40. Areas de actividad en Sectores Antiguos SA

SC AA predominante (y otras)
CentroHistérico |La Candelaria R3 (M1-M2-D1-D2)
Las Cruces R2 (D2)
Barrios Santa Barbara - Belén R2 (D2)
Histéricos Las Nieves M1 (M2)
g’ Voto Nacional M1 (D1 - D2)
& 'g Usaquén M1 (M2 - D2)
Bosa M1 (D1
%3 Cent.ros Engativa M1 $2§
g Fundacional —
es Fontibon M1 (D2)
Suba M1 (D2)
Usme R2 (D2)

Fuente: Direcciéon de Patrimonio y Renovacién Urbana — SDP

e FEn el caso de los Sectores de Interés Urbanistico y Arquitectonico, el tratamiento se
aplica sobre sectores en donde predomina la actividad residencial en modalidad R2,
exceptuando las manzanas de bordes sobre corredores de movilidad, sobre los cuales se
ha consolidado un uso multiple que se reconoce y se cualifica con la asignacion del AA-
M1, M2, M3 y M4, segtn el caso, de acuerdo con la siguiente tabla:
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Tabla 41. Areas de actividad en Sectores de Interés Urbanistico Arquitecténico y en

Sectores de Interés Popular

SIC AA predominante (y otras)
Primero de Mayo R2
La Soledad R2 (M2 - M1 - D2)
El Polo R2 (M2)
Niza Sur R1 (M2 - R2)
Bosque Izquierdo R2 (M1 -M2)
La Merced M1 M2 -D2)
SIUA La Magdalena R2 (M1 - M2)
Sectores de | nterés Teusaquillo R2 (M2 - M1 - D2)
Urbanisticoy Palermo R2 (M1 - M2 - D2)
Arquitecténico Santa Teresita M1 (M2 - D2)
Armenia R2 (M1 -M2)
San Luis - Muequeta R2 (R3 - M2 - M3)
Sucre - Sagrado Corazén M1 (M2 - M4)
Emais M1 (M4 - D2)
Quinta Camacho M1 (M2)
Popular Modelo Norte R2 (D1 - D2)
S P Sectoresde Guacamayas R3
I nterés Popular Las Colinas R3

Fuente: Direccion de Patrimonio y Renovacion Urbana — SDP

e Los Conjuntos de Interés Urbanistico y Arquitectonico que, exceptuando el Conjunto
Funerario del Barrio Santafé, corresponden en su totalidad a areas de actividad
predominantemente residenciales en modalidad de R2.

Tabla 42. Areas de actividad en Conjuntos de Interés Urbanistico y Arquitecténico

SC AA predominante (y otras)
Jesus Marfa Marulanda R2
Hans Drews Arango R2
Colseguros R2
CIUA ] . .
. Centro Urbano Antonio Narifio R2
Conjuntos de

| nterés Urbanistico Banco Central Hipotecario, Calle 26 | R2
y Arquitecténico Ciudadela Colsubsidio R2

Conjunto Funerario barrio Santa Fé | D1 (M1 -M4)
Pablo VI R2

Timiza R2 (D2)

Fuente: Direccién de Patrimonio y Renovacién Urbana — SDP

e Los predios que contienen bienes de interés cultural BIC aislados pueden asociarse con
el tipo de actividad propia del sector, sin embargo, se podra admitir un desarrollo
excepcional de usos en BIC siempre y cuando la adecuacion del edificio al nuevo uso no
atente contra los valores que justificaron su declaratoria, y prefiriendo, en cualquier caso,
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el uso original del inmueble sobre cualquier otro, sin perjuicio del cumplimiento de las
acciones de mitigacién de impacto correspondientes.

1.1.7. Niveles de intervencion aplicados en bienes inmuebles de interés cultural
(BIC)

En armonia con las disposiciones de la Ley General de Cultura y sus decretos reglamentatios®,
y teniendo en cuenta las condiciones que caracterizan el inventario de los bienes de interés
cultural vigente en el Distrito, se adoptan los siguientes Niveles de Intervenciéon como aplicables
a nivel distrital de acuerdo con los siguientes parametros generales:

Tabla 43. Niveles de Intervencion
Valor excepcional

NIVEL 1

., Se conservan todos los elementos
Conservacion

exteriores e interiores

Integral i
Valor representativo
Se conservan los elementos exteriores
NIVEL 2 . .
BIENES . y estructurales (incluida la altura
Conservacion .
INMUEBLES DE original entre placas) y eventuales

arquitectodnica

INTERES elementos de valor que sefiale el
CULTURAL (BIC) estudio de valoracidn.
Valor contextual
NIVEL 3 Se  conservan Unicamente  los
Conservacion |N elementos de valor que sefale el
contextual estudio de valoracion.
BIENES
INMUEBLES SIN NIVEL 4 Aplica para los lotes o inmuebles sin valor patrimonial
VALOR localizados en SIC Unicamente.
PATRIMONIAL Se permite la demolicidn y la obra nueva de acuerdo con la
localizados en SIC norma de cada SIC.

Fuente: Direcciéon de Patrimonio y Renovacion Urbana — SDP

1.1.7.1. Nivel 1 Conservacion integral

Aplica para los Bienes Inmuebles de Interés Cultural que tengan un valor excepcional por su
arquitectura, materialidad, implantacién, tipologia edificatoria y/o paisaje urbano.

El nivel de Conservacion Integral se aplica a inmuebles del grupo arquitectonico de excepcional
valor que, por ser unicos e irremplazables, deben ser preservados en su integralidad. En este caso

15Tal como se acordd en reunién sostenida el 9 de febrero de 2019 con la Direccién de Patrimonio del
Ministerio de Cultura, tanto el proyecto de Acuerdo de POT como el Decreto Reglamentatio del Tratamiento
de Conservacion se debe ajustar a la nueva propuesta de ajuste del Decreto Unico Reglamentario del Sector
Cultural entregado por el Ministetio a la SDP y que se encuentra en curso de expedicién por parte del nivel
nacional
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se pueden realizar intervenciones siempre y cuando sean coherentes con la conservacion de los
valores del inmueble y las condiciones normativas del sector en el que se localizan.

El nivel de Conservacion Integral se aplica igualmente al espacio publico de valores urbanisticos,
paisajisticos, arquitectonicos altamente representativos a nivel urbano en los sectores de interés
cultural de la ciudad, por lo que la norma urbanistica debe priorizar la proteccion de los valores
y rasgos caracteristicos que dieron origen a su declaratoria, garantizando la preservacion de
trazados, perfiles, paramentos, plazas y plazoletas.

Imagen 54 Nivel 1 Conservaciéon Integral

1.1.7.2. Nivel 2 Conservacion arquitecténica

Aplica a los Bienes Inmuebles de Interés Cultural del grupo arquitecténico con caracteristicas
representativas que contribuyen a la calidad del paisaje urbano en términos de implantacion,
ocupacion, volumettia, materialidad y/o valor simbélico. Se permite la intervencion del inmueble
siempre y cuando se mantengan los elementos de valor constitutivos de la tipologia
arquitectonica y los resultantes de la valoracion, la autenticidad del volumen, de la fachada y
demads elementos afectos al uso publico, de acuerdo con la valoracion del inmueble y las
condiciones normativas del sector en el que se localiza.

Imagen 55 Nivel 2 Conservacion arquitectonica

= s S S

1.1.7.3. Nivel 3 Conservacion contextual

Aplica a los Bienes Inmuebles de Interés Cultural que tienen valor por algiin o algunos elementos
representativos que los constituyen y que por los mismos contribuyen a la significacion cultural
del paisaje del lugar, y que, por lo tanto, deben conservar estos elementos. Se permite la
intervencion del inmueble siempre y cuando se conserve la integralidad de los elementos de
valor, de acuerdo con la valoracion del inmueble y las condiciones normativas del sector en el
que se localiza.
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Imagen 56 Nivel 3 Conservacmn contextual

Fuente: SDP, 2019

1.1.7.4. Nivel 4 Inmuebles sin valor ubicados en sectores de interés cultural

Aplica para los inmuebles o predios localizados en Sectores de Interés Cultural que no poseen
valores materiales que aporten a la unidad del paisaje. Se permite la demolicién y la obra nueva
cumpliendo con las condiciones normativas especificas del sector.

Imagen 57 Nivel 4 Inmuebles sin valor ubicados en sectores de 1nteres cultural

1.1.7.5. Entidades de aprobacion de intervenciones en bienes y sectores de
interés cultural

De acuerdo con la concertacién adelantada con el Ministerio de Cultura, la Secretaria Distrital
de Cultura Recreacion y Deporte y el Instituto Distrital de Patrimonio Cultural, se establecen las
siguientes entidades de aprobacién para las intervenciones de bienes inmuebles de interés
cultural segin su clasificacion en niveles de intervencion.

Tabla 44- Para el Centro Histérico, en el Area Afectada

T I TR T AT INSTANCIA DE AUTORIZACION DE
INTERVENCIONES
Nivel 1 Nacional Ministerio de Cultura
Nivel 1 Distrital IDPC
Nivel 2 Distrital IDPC
Nivel 3 Distrital IDPC
Nivel 4 n/a IDPC
Espacio publico Nacional Ministerio de Cultura
Espacio publico Distrital IDPC

Fuente: Direccién de Patrimonio y Renovacion Urbana SDP, 2019

107



POT

SROLAN DE——
ORDENAMIENTC
TERRITORIAL

Tabla 45. Para la Zona de Influencia del Centro Historico y los Barrios Histéricos

INSTANCIA DE AUTORIZACION DE

NIVEL DE INTERVENCION AMBITO
INTERVENCIONES
Nivel 1 Nacional Ministerio de Cultura
Nivel 1 Distrital IDPC
Nivel 2 Distrital IDPC
Nivel 3 Distrital IDPC
Nivel 4 n/a Curaduria urbana
Espacio publico Nacional Ministerio de Cultura
Espacio publico Distrital IDPC

Fuente: Direcciéon de Patrimonio y Renovacion Urbana SDP, 2019

Tabla 46. Para los otros Sectores y Bienes de Interés Cultural

INSTANCIA DE AUTORIZACION DE

NIVEL DE INTERVENCION AMBITO
INTERVENCIONES
Nivel 1 Nacional Ministerio de Cultura
Centros Nivel 1 Distrital IDPC
Fundacionales y Nivel 2 Distrital IDPC
Sectores de Interés Nivel 3 Distrital IDPC
Urbanistico y Nivel 4 n/a Curaduria urbana
Arquitectonico Espacio publico Nacional Ministerio de Cultura
Espacio publico Distrital IDPC
) Espacio Publico
Sectores de Interés . . ,
Nota: Predios localizados en N/A Curaduria urbana
Popular i
Sectores de Interés Popular
Predios colindantes Colindante Nacional Ministerio de Cultura
con BIC Colindante Distrital Curaduria urbana

Fuente: Direcciéon de Patrimonio y Renovacion Urbana SDP, 2019

1.1.7.6.

Correspondencia transitoria entre categorias de conservacion

existentes y niveles de intervencion

Teniendo en cuenta las definiciones anteriores y con el objetivo de establecer una
correspondencia para la clasificacion transitoria de los BIC declarados a la fecha hasta tanto se
lleve a cabo la revisién y reclasificacion integral del inventario vigente, se adoptan las siguientes
equivalencias con respecto a las categorias de conservacion establecidas en los Decretos 678 de
1994, 606 de 2001 y 560 de 2018.
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Tabla 47. Correspondencia entre categorias de conservacion

NIVEL

CORRESPONDENCIA TRANSITORIA

OBRAS PERMITIDAS

NIVEL 1
conservacion
INTEGRAL

BIC nacionales

Monumentos nacionales conservacion TIPO A
(Decreto 678/1994)

BIC Distritales TIPO A declarados y/o propuestos
(Decreto 678/1994)

Inmuebles de interés cultural distritales de
conservacion integral (Decreto 606/2001
incorporados al Decreto 560 de 2018)

Se permiten las obras de
restauracion, reparaciones
locativas, primeros auxilios,
rehabilitacién o adecuacion

funcional, reforzamiento
estructural, reintegracion,
ampliacién, consolidacién y

liberacion.

NIVEL 2
conservacion
TIPOLOGICA

Algunos* INMUEBLES DE
CONSERVACION ARQUITECTONICA TIPO B
(Decreto 678/1994)
INMUEBLES DE TRANSICION TIPO D
(Decreto 678/1994)

Algunos* INMUEBLES DE INTERES CULTURAL
DISTRITALES DE CONSERVACION TIPOLOGICA
(Decreto 606/2001, incorporados al Decreto 560
de 2018)

*de acuerdo con la valoracion del inmueble

Se permiten las obras de
restauracion, reparaciones
locativas, primeros auxilios,
rehabilitacion o adecuacion

funcional, remodelacion,
reforzamiento estructural,
reintegracién, ampliacidn,
consolidacidn y liberacion.

NIVEL 3
conservacion
CONTEXTUAL

Algunos* INMUEBLES DE
CONSERVACION ARQUITECTONICA TIPO B Y DE
TRANSICION TIPO D (Decreto 678/1994)

Algunos* inmuebles de interés cultural
distritales de
conservacion tipolégica (Decreto 606/2001,
incorporados al Decreto 560 de 2018)

Los inmuebles con valor de representatividad
dentro del conjunto urbano localizados en SIC.

*de acuerdo con la valoracion del inmueble

Se permiten las obras de
restauracion, primeros auxilios,
reconstruccion, reforzamiento

estructural, consolidacion,
adecuacion funcional, demolicidn
parcial, obra nueva, modificacion,
remodelacién, reparaciones

locativas y ampliacion.

NIVEL 4 inmuebles
sin valor

patrimonial

localizados en SIC

Inmuebles reedificables y lotes TIPO C (Dcto
678/1994)

Todos los inmuebles sin declaratoria individual
localizados en SIC

Se permiten las obras de
demolicidn total o parcial, obra
nueva, modificacion,

remodelacidn, reparaciones
locativas, primeros auxilios,
reconstruccion, reforzamiento
estructural, consolidacion y
ampliacién, de acuerdo con las

condiciones normativas del SIC.

Fuente: Direccién de Patrimonio y Renovacién Urbana SDP, 2019

Con el fin de oficializar las decisiones tomadas con respecto a los niveles 1,2,3 y 4 en el Centro
Histérico, los Barrios Histéricos, los BIC Nacionales, los Sectores de Interés Cultural y en los
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Bienes Inmuebles de Interés Cultural Distritales aislados, se debe tener en cuenta lo siguiente
para la homologacién de las categorias existentes a los niveles citados:

En Area Afectada como BIC Centro Histérico:

- Bienes Inmuebles con categorfa A del Decreto 678 se le asignara el Nivel 1, sin excepcion.

- Bienes Inmuebles con categoria B del decreto 678 se le asignara el Nivel 2 y en casos
justificados o que su ficha de inventario y valoracion lo determine se le asignara el Nivel 3.

- Bienes Inmuebles con categoria C del Decreto 678 sin excepcion alguna se le asignara el
Nivel 4.

- Bienes Inmuebles con categorfa CM del Decreto 560 se le asignara el Nivel 1 Nacional.

- Bienes Inmuebles con categorfa CI del Decreto 560 se le asignara el Nivel 1 Distrital.

- Bienes Inmuebles con categoria CT del Decreto 560 se le asignara el Nivel 2

En Zona de Influencia del Centro Histérico y Sectores de Interés Cultural:

- Bienes Inmuebles con categorfa CM del Decreto 560 se le asignara el Nivel 1 Nacional.

- Bienes Inmuebles que posean declaratoria Nacional y no se encuentren en el Decreto 560 se
les asignara el Nivel 1 Nacional.

- Bienes Inmuebles con categoria CI del Decreto 560 se le asignara el Nivel 1 Distrital.

- Bienes Inmuebles con categorfa CT del Decreto 560 se le asignara el Nivel 2

- Bienes Inmuebles que no cuenten con ninguna categoria seran clasificados con Nivel 4.

En Bienes Inmuebles de Interés Cultural aislados:

- Bienes Inmuebles con categorfa CM del Decreto 560 se le asignara el Nivel 1 Nacional.

- Bienes Inmuebles que posean declaratoria Nacional y no se encuentren en el Decreto 560
se les asignara el Nivel 1 Nacional.

- Bienes Inmuebles con categoria CI del Decreto 560 se le asignara el Nivel 1 Distrital.

- Bienes Inmuebles con categoria CT del Decreto 560 se le asignara el Nivel 2

De existir bienes inmuebles que posean valores o que por ficha de inventario y valoracién o en
la aplicacién de norma se consideren potenciales para ser declarados como BIC, se procedera a
incluirlos en un Lista Indicativa de Candidatos a Bienes de Interés Cultural (LICBIC) para ser
evaluados en un estudio posterior y asi reasignar su nivel de intervencion.

A los espacios publicos declarados como BIC nacional o distrital y al espacio publico de los
Sectores de Interés Cultural se les asignara el Nivel 1.

En todos los casos, para los bienes inmuebles que mediante acto administrativo se clasificaron
con Restitucion Parcial o Total, estos deberan ser clasificados en el nivel que por homologacion
corresponda segun la asignacion antes citada, tomando como base la categorfa inmediatamente
anterior a la clasificacién como restitucion. Estos predios continuaran con su proceso juridico y
deberan proceder a la restitucion del valor perdido. De igual manera, deberan ser sefialados como
tal en la ficha respectiva.
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1.1.8. Condiciones generales de aplicacion de norma para sectores de interés
cultural

Los sectores de interés cultural son aquellos sectores urbanos o fracciones del territorio dotados
de un valor urbano excepcional asociado al proceso histérico de conformaciéon de la Ciudad, la
calidad urbana y paisajistica del trazado urbano, del espacio publico y la arquitectura de los
inmuebles que lo conforman.

Hacen parte de los Sectores de Interés Cultural: Los Sectores Antiguos (SA), los Sectores de
Interés Urbanistico y Arquitectonico (SIUA) y los Sectores de Interés Popular (SIP) a los cuales
les aplica excepcionalmente el Tratamiento Urbanistico de Consolidacion.

1.1.8.1. Caracterizacion general de sectores de interés cultural y principios
de asignacidn de niveles de intervencion.

Un analisis general de los Sectores de Interés Cultural teniendo en cuenta el estado de
conservacion de las caracteristicas que les dan valor patrimonial, nos indica que tenemos en la
ciudad tres tipos de sectores:

1. Los Centros Fundacionales, Barrios Historicos y sectores de interés como Quinta Camacho,
Emaus y Sagrado Corazén que conservan el trazado urbano, algunos inmuebles de interés
cultural y algunas manzanas o perfiles urbanos, pero donde la intensidad de uso como
centralidad urbana a lo largo de la historia ha producido la yuxtaposiciéon de arquitecturas de
varias épocas, con desarrollos irregulares en alturas y paramentos. En estos casos tenemos
inmuebles de interés cultural declarados que se clasificaran en niveles 1, 2y 3 segun su valor
material y su estado de conservacién y un porcentaje importante de predios clasificados en
Nivel 4, particularmente en las manzanas de borde.
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PLAN DE ORDENAMIENTO TERRITORIAL DE BOGOTA

Imagen 58 SIC Las Nieves
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Fuente: Direccién de Patrimonio y Renovaciéon Urbana SDP, 2019

2. Las urbanizaciones de desarrollo individual que encierran valores de trazado, valor
arquitectonico destacado y un grado importante de homogeneidad, como es el caso de La
Candelaria, La Magdalena, L.a Merced, Teusaquillo, Palermo, Armenia y Bosque Izquierdo.
En estos casos tenemos un numero importante de inmuebles de interés cultural declarados
que se clasifican en niveles 1, 2 y 3 principalmente y unos pocos predios sin valor clasificados
en nivel 4, concentrados principalmente en las manzanas de borde.
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Documento Técnico de Soporte del
PLAN DE ORDENAMIENTO TERRITORIAL DE BOGOTA
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Imagen 59 SIC La Magdalena
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Fuente: Direccion de Patrimonio y Renovacién Urbana SDP, 2019

3. Las urbanizaciones de desarrollo en serie o desarrollo individual con valores de trazado e
inmuebles de arquitectura no monumental con valor de representatividad que conservan una
homogeneidad en el perfil urbano sin que los inmuebles hayan tenido declaratorias
individuales necesariamente. Tal es el caso de Niza Sur, Primero de Mayo, Soledad, San Luis,
Santa Teresita, Popular Modelo y El Polo. En estos casos y con el fin de proteger el valor
contextual de la arquitectura de estos SIC, se aplicara el nivel 3 a los inmuebles
representativos y el nivel 4 a los predios que perdieron su valor de conjunto.

La anterior clasificacién podra ser revisada y modificada en el decreto reglamentario del
tratamiento.
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Documento Técnico de Soporte del
PLAN DE ORDENAMIENTO TERRITORIAL DE BOGOTA

Imagen 60 SIC Niza Sur.
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Fuente: Direccién de Patrimonio y Renovacién Urbana SDP, 2019

1.1.8.2. Criterios de asignacion de norma de edificabilidad en sectores de
interés cultural.

En todos los Sectores de Interés Cultural la asignacion de norma de edificabilidad se da por
manzanas de acuerdo con la modalidad del tratamiento de conservacion a partir de los siguientes
criterios generales:
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e Franjas de antejardin y paramento

La definicién de alineaciones de los frentes de construcciones en predios clasificados en N4 sigue
las siguientes determinantes generales que aplican para manzanas CO1 y CO2 indistintamente
teniendo en cuenta el nivel de homogeneidad del frente de manzana asi:

- Se adopta la linea promedio de paramento de BIC si estos ocupan el 70% o mas del frente
de la manzana sobre la calle.

- Se adopta la llinea de antejardin predominante si los BIC ocupan menos del 70% de la
manzana.

Ejemplo: definicién de alineamientos frontales en la manzana No. 28 del SIC Quinta Camacho,
establecida para cada frente de la manzana.

Imagen 61 Esquema normativo de alineacién urbana, Manzana 28, SIC Quinta
Camacho.

QUINTA CAMACHO
Alineaciones

I BIC Nacionales
BIC Distritales

3 antejardines

LI Manzana 28

TSy M‘"T}

Fuente: Direccién de Patrimonio y Renovacién Urbana SDP, 2019
e Aislamiento posterior

La definicién de aislamientos posteriores en predios clasificados en N4 se determina mediante
la definicién de una medida en metros lineales que retoma el aislamiento original promedio de
BIC, y se disponen las siguientes condiciones adicionales:
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- En manzanas COT1 el aislamiento debe permanecer libre de construcciones en un 100%.
- En manzanas CO2 el aislamiento posterior se podria cubrir hasta en un 70% con elementos
transparentes segun las condiciones actuales de ocupacion de los predios colindantes.

e Aislamiento lateral

La definicién de aislamientos laterales en predios clasificados en N4 colindantes con BIC se
determina segin los siguientes principios:

- En manzanas CO1 se establece un aislamiento que replica el aislamiento del BIC colindante
segun su tipologfa.

- En manzanas CO2 el aislamiento lateral se determina segun la tipologfa del BIC y la altura
de la nueva edificacion.

e Englobe maximo permitido
La definicién de englobes maximos permitidos aplicables en las manzanas de Sectores de Interés
Cultural clasificadas en las modalidades del tratamiento CO1 y CO2 se establecen teniendo en
cuenta las siguientes determinantes:
- Tamanos y colindancia de lotes de Nivel 4 al interior de la manzana.

- Anchos tipos de construcciones existentes, en procura de conservar la homogeneidad
asociada al ritmo y a la pauta propia del perfil urbano especifico.

¢ Indice de ocupacién

La definicién de indice maximo de ocupacién aplicable a predios clasificados en N1, N2, N3 y
N4 se establece de la siguiente manera:

- En manzanas CO1 se adopta el indice de construccion correspondiente a la norma original
del sectot.
- En manzanas CO2 se adopta el indice actual vigente al momento de la revisién del POT.
e Alturas maximas permitidas
La definicion de alturas permitidas aplicables a N3 y N4 en manzanas clasificadas en modalidad
de Conservacion CO1, corresponde a la altura tipo de los BIC, procurando empate estricto con

los N1 y N2 correspondientes a tipologfas T1, T2, T3, T4 y T6.

La definicién de alturas permitidas aplicables a N3 y N4 en manzanas clasificadas en modalidad
de Conservacion CO2, se establece segun las siguientes condiciones:

- En frentes de manzana constituidos en mas del 70% del frente por inmuebles clasificados
en N1, N2 y N3, corresponde a la altura original de los BIC.
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- En frentes de manzana constituidos en menos del 70% por inmuebles de N1, N2 y N3, se
adopta la altura promedio consolidada o la altura correspondiente a 1,3 veces el ancho de la
via.

1.1.8.3. Criterios de asignacion de norma para la intervencion del Espacio
Publico en sectores de interés cultural.

El espacio publico de los Sectores de Interés Cultural con todos los elementos que lo
constituyen: fachadas, cerramientos, franjas de césped, jardines, arbolado, indice de naturalidad,
se clasifica en Nivel 1, Conservacién integral, por lo cual debe conservar sus cualidades
ambientales y estéticas originales ya que aseguran su calidad urbanistica.

Los perfiles viales al interior de los SIC sin embargo, pueden modificarse para el cumplimiento
de los siguientes objetivos sin petjuicio de la conservacion integral del arbolado:

- Dotacién de ciclo rutas

- Pacificacion de vias

- Aumento de la red peatonal

- Incremento del indice de naturalidad

1.1.9. Criterios de valoraciéon para la revision del inventario de patrimonio
cultural tangible del Distrito Capital.

La adopcién de un inventario de patrimonio cultural tangible actualizado requiere de la revision
del listado vigente, a partir de los criterios de valoracion sefialados por la Ley General de Cultura
y sus decretos reglamentarios, como indicadores de los valores que atribuyen significacion
cultural a los bienes materiales e inmateriales. Estos son:

Valor histérico: Un bien posee valor historico cuando se constituye en documento o testimonio
para la reconstruccion de la historia, asi como para el conocimiento cientifico, técnico o artistico.
Es la asociacion directa del bien con épocas, procesos, eventos y practicas politicas, econémicas,
sociales y culturales, grupos sociales y personas de especial importancia en el ambito mundial,
nacional, regional o local.

Valor estético: Un bien posee valor estético cuando se reconocen en éste atributos de calidad
artistica, o de diseflo, que reflejan una idea creativa en su composicién, en la técnica de
elaboracién o construccion, asi como en las huellas de utilizacion y uso dejadas por el paso del
tiempo.

Este valor se encuentra relacionado con la apreciacion de las caracteristicas formales y fisicas del
bien y con su materialidad.

Valor simbélico: Un bien posee valor simbdlico cuando manifiesta modos de ver y de sentir el
mundo. El valor simbolico tiene un fuerte poder de identificacién y cohesion social. Lo
simbdlico mantiene, renueva y actualiza deseos, emociones e ideales construidos e interiorizados
que vinculan tiempos y espacios de memotia.
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El inventario de patrimonio cultural tangible se definira a partir de la valoraciéon del listado
vigente y de la Lista Indicativa de Bienes de Interés Cultural a partir de criterios comparativos
que permitan la selecciéon y clasificacién los bienes y sectores que constituyen los mejores
ejemplos de urbanismo y arquitectura de la Ciudad.
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1.2. Tratamiento urbanistico de Consolidacion

En el contexto de la politica distrital se ha planteado la necesidad de que Bogota no siga
creciendo de manera incontrolada, entre otras cosas porque el suelo apto para la expansion
urbana es escaso y se esta agotando. Aun asi, la capital del pais continta atrayendo un sinnimero
de nuevos habitantes dia a dia, lo cual impide que el crecimiento se detenga.

De lo anterior se desprenden los fenémenos de conurbacién y suburbanizacién, en baja densidad
y alto consumo de suelo, que en los ultimos afios se han venido presentando en los municipios
vecinos. La suma de estas dos dinamicas produce efectos poco o nada deseables para Bogota,
pues el aumento de la mancha urbana acentia los problemas ambientales, de movilidad y, por
tanto, de calidad de vida para los habitantes.

Ante esta perspectiva, se propone concebir el territorio bogotano mas alla de sus limites fisicos,
pero a su vez afianzar un modelo de ciudad compacta en donde se refuercen las estructuras
urbanas de la ciudad desarrollada, asegurando un equilibrio entre la intensidad de usos del suelo
y la red de espacios publicos.

1.2.1. Aspectos criticos del tratamiento

Respecto de la modalidad del tratamiento denominada “Consolidacién Urbanistica”, buena parte
de los sectores delimitados de loteo individual bajo esta modalidad han sufrido transformaciones,
especialmente sobre los ejes de transporte publico. En ellos la intensidad de los flujos y las
dindmicas comerciales han generado modificaciones tanto en los usos como en las volumetrias
originales. Al analizar el comportamiento de la modalidad de la Consolidacion Urbanistica, es
evidente que en gran medida se ha logrado el objetivo de mantener las condiciones originales de
los inmuebles asociados a los conjuntos residenciales originales, pero se ha fallado en mantener
la calidad original del espacio publico y de las actividades complementarias a los usos
residenciales, asi como en adaptarlos a las condiciones diferenciadas de los impactos y a las
demandas de nuevos usos principalmente en predios con frente a los grandes ejes de movilidad.

Algo parecido sucede en barrios delimitados dentro de sectores objeto de la modalidad “Con
Densificacion Moderada”, ya que algunos de los predios involucrados en estos sectores han sido
objeto de cambios de uso asociados a actividades complementarias a la vivienda, especialmente
en los primeros pisos que colindan contra vias principales o vias que sirven de acceso a los
barrios, resultando complicado avanzar hacia su formalizacién debido a la estricta mono-
funcionalidad que trae la reglamentacién normativa para estos sectores, que en la practica
presentan en su mayoria predominancia residencial pero no ajena a la mezcla de usos.

La modalidad “Con Cambio de Patron”, si bien ha hecho un reconocimiento de la ciudad como
un ente dindmico y en constante transformacién, generé una distorsion con respecto a la
proporciéon entre las nuevas densidades de construccién permitidas y los correspondientes
soportes urbanos de servicios publicos (en especial las redes de acueducto y alcantarillado),
espacios publicos y equipamientos comunitarios. Tal desbalance entre los beneficios recibidos
por alcanzar mayores indices de edificabilidad, pero sin las cargas necesarias que permitan
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soportar tales redensificaciones, decanta en un modelo que acrecienta las deficiencias de los
indicadores de calidad urbana, ya de por si criticos en muchos sectores de la ciudad.

Finalmente, la modalidad “De Sectores Urbanos Especiales”, no se desarroll6 de forma
completa, dejando grandes vacios normativos que aun persisten y que evidencian la falta de un
esquema reglamentario basado en directrices sencillas para controlar los tipos de impactos que
puede generar en el entorno inmediato la implantacion de actividades particularmente exigentes
en términos urbanisticos. Ni para los usos dotacionales ni para los industriales incluidos bajo
esta modalidad, se cuenta con una normativa clara, actualizada y reglamentada que permita su
adaptacion al contexto y posible conversién o anexién a otros usos.

Enfoque del tratamiento en el marco del modelo POT

¢ Decisiones estructurales incluidas en la propuesta POT para el tratamiento

Como reconocimiento a los efectos dinamicos y cambiantes que presentan algunos de los
sectores de consolidacion, se precisa generar una flexibilizacién en la implantacion de ciertos
usos y sus actividades conexas, en una mezcla adecuada y razonada, en atencién a un patrén de
dificil conversion que en muchos casos ha derivado en transformaciones de la misma volumetria
y ha cambiado igualmente la relacion de los frentes urbanos entre lo publico y lo privado. En esa
medida, se propone ampliar el espectro de actividades posibles, bajo el control de impactos
cuando asi se requiera, reconociendo que las caracteristicas tanto de uso como de tipos
constructivos de muchos sectores y urbanizaciones no son los mismos de la norma que les dio
origen.

La propuesta en las zonas bajo la modalidad de Consolidaciéon Urbanistica, que son las de mayor
representacion (44% del total del tratamiento, con 8.313,32 Ha, segin documento diagnéstico),
parte de considerar las agrupaciones (fundamentalmente multifamiliares), como hechos ya
afirmados, sin requerimientos de modificaciones estructurales de su tipologia y definicién
arquitectonica, mas alla de posibles ajustes o pequefas ampliaciones de sus areas comunes. No
obstante, conforme a los criterios establecidos para el tratamiento de Renovaciéon Urbana,
algunas de estas agrupaciones migraron a tal tratamiento, ya fuera por su localizacion estratégica,
su obsolescencia y vetustez o porque asi se determiné bajo sustentos comprobables que
ameritaron tal migracion.

Para algunas areas de consolidaciéon urbanistica desarrolladas en loteo individual, se propuso
verificar tales areas bajo las variables expuestas de soportes urbanos, haciendo que
metodologicamente tal informacién fuera consignada en “Fichas de Determinantes”. Una vez
fueron comprobadas sus caracteristicas edificatorias actuales, as{ como de usos predominantes,
remanentes de servicios publicos, ancho de via, entre otras, fue posible constatar que algunas de
estas areas son susceptibles de alcanzar una mayor edificabilidad, por lo cual se plante6 migrar
tales areas identificadas a la modalidad de densificacion de sectores del tratamiento de
renovacion urbana, con la condicién de no ir en detrimento de las caracteristicas actuales de su
contexto. Estas consolidaciones ahora en tratamiento de renovacién, se proyectan bajo un
manejo diferenciado que permita el aprovechamiento de zonas con cierto superavit en sus
remanentes, pero respetuosa de las condiciones de su entorno y capacidad.
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En las zonas determinadas bajo la modalidad de Densificacion Moderada, donde los
aprovechamientos de edificabilidad se han dado principalmente lote a lote, se propone que en
general continden desarrollando el mismo potencial de construcciéon que histéricamente han
ostentado, de forma tal que reafirmen y consoliden las condiciones volumétricas predominantes
del sector donde se ubican. En casos donde sea posible (conforme a la aplicacion de las variables
tenidas en cuenta en esta viabilidad respecto a capacidad remanente de soportes urbanos), se
permite desarrollar un mayor grado de edificabilidad, bajo la premisa del espacio publico
inmediato existente como condicionante del potencial desarrollo de mayores alturas.

En las areas consignadas bajo la modalidad con Cambio de Patrén, en algunos casos y debido a
los criterios aqui propuestos (ancho de via, capacidad predial, tipologia edificatoria, remanentes
de soportes urbanos basicos), se plantea sean tratadas bajo la consigna de una consolidacion
mesurada, acorde con las caracteristicas y capacidad fisica del territorio en el que se ubican, toda
vez que no pueden mantener una norma que estd mas asociada al tratamiento de Renovacién
Urbana que al de Consolidacion, sin generacion de soportes urbanos adecuados.

De modo general, en todas las modalidades donde conforme a la aplicaciéon de variables se
observo capacidad predial y un déficit menor de soportes urbanos basicos, se propone migrar
tales zonas al tratamiento de Renovacion Urbana.

As{ mismo y en concordancia con lo sugerido desde el diagnéstico, tanto parques como
equipamientos no se clasifican en un tratamiento unico entendido como tratamiento
especializado para estas zonas, de manera que la propuesta de Consolidacién no contiene la
modalidad de Sectores Urbanos Especiales, donde se equipara de forma equivocada
Dotacionales e Industria, este ultimo sin una reglamentacién especifica. La propuesta parte
entonces de considerar que los equipamientos se agrupan en clave de sistema estructurante
dentro del modelo de ordenamiento, y lo determinado como uso industrial migra
preliminarmente al tratamiento de renovacion urbana.

e :Como se plantea el tratamiento en funcién del modelo?

El tratamiento propende por una cualificaciéon y reafirmacion de las estructuras edilicias y de
soporte existentes en las zonas que se determinen bajo sus disposiciones. En sectores donde la
predominancia de construcciones es acorde a lo histéricamente permitido por norma y donde
buena parte de los predios han alcanzado el tope reglamentario, pero donde aun existen predios
que pueden llegar a reedificarse, asi como en muchos otros sectores donde aun no se ha hecho
el aprovechamiento de ese potencial, se permitira a través de la flexibilidad en usos y en una
norma volumétrica clara y simplificada, que estas areas, la mayoria con ubicacion estratégica en
la ciudad, terminen de consolidarse. Todo esto dentro del modelo urbano planteado, permitira
fortalecer el significado de ciudad compacta, sustentado bajo el concepto de proximidad,
proximidad que produce eficacia, interaccion e intercambio, en procura de la reduccion de
distancias y costos energéticos. Como es bien sabido, las concentraciones de poblacion
rentabilizan las inversiones de infraestructura, de los transportes, de los equipamientos, aspecto
que reduce el consumo de recursos y aumenta la calidad de vida, afianzando con ello el modelo
equitativo y ecoeficiente pretendido.
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1.2.2. Aspectos estratégicos de la formulacién del tratamiento urbanistico

1.2.2.1. Definicion y ambito de aplicacion

El tratamiento de consolidacion regula las actuaciones en las areas urbanizadas de la ciudad,
orientando el equilibrio entre las edificaciones y los soportes urbanos basicos existentes en
materia de espacio publico, equipamientos, movilidad y servicios publicos domiciliarios, que
permita segun la capacidad de los mismos, el mantener patrones de edificabilidad, o la
consideraciéon de un aumento moderado en donde la norma asi lo reglamente.

El ambito de aplicacion del tratamiento se asigna a aquellas areas identificadas en las modalidades
de consolidaciéon, segun plano No. 34 - Tratamiento de Consolidacion, sin perjuicio de las
siguientes condiciones:

1. Areas urbanizadas o reurbanizadas siempre que las mismas demuestren el cumplimiento de
las cargas u obligaciones urbanisticas determinadas en las respectivas licencias de
urbanizacién en cualquiera de sus modalidades.

2. Predios que concluyan el proceso de urbanizacion.

3. Zonas antiguas de la ciudad indicadas en el Plano No. 35 “Zonas antiguas y consolidadas de
Bogota D.C”.

4. Areas del tratamiento de mejoramiento integral que superen las condiciones de las areas de
intervencion prioritaria.

1.2.2.2. Criterios de asignacion de norma

La propuesta base de formulacion para el tratamiento de consolidacion, parte de evaluar variables
comunes que califican con igualdad de criterios los sectores a consolidar, de forma tal que se
asigna una norma general a sectores con caracteristicas equivalentes. Ello, adicionalmente
permite sustentar la formulacién en una apuesta por la simplificacion normativa, facilmente
aplicable y, sobre todo, al alcance del control urbano.

La clasificaciéon de las areas estudiadas para el tratamiento, se asignaron conforme a la
observancia de los siguientes criterios:

e Norma segun decretos reglamentarios del Decreto Distrital 190 de 2004

Se ha empezado por hacer una verificacion de las condiciones normativas dispuestas por los
distintos decretos reglamentarios de las UPZ, asi como de otros instrumentos normativos a los
que hubiere lugar. Con ello se permite tener una lectura de las determinantes edificatorias, en
cuanto a indices, alturas, tipologias, entre otros elementos volumétricos, que llevan a reconocer
unas condiciones existentes y que en general, condujeron al establecimiento de patrones
constructivos en la mayoria de los casos coherentes con esa asignacion normativa. Resultaba
fundamental tener observancia de tal informacion, toda vez que el tratamiento propende por
una ratificaciéon de las condiciones existentes y propuestas en su trazabilidad histérica, que
garanticen su validacion y afianzamiento.
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e Tipologias edificatorias. Clasificacion y agrupacion

De forma general, se entiende por tipologias a las formas de disponer los cuerpos de las
edificaciones, las cuales definen volumétricamente la relacion entre lleno y vacio. Al hacer una
clasificacion de las tipologias existentes en la ciudad, se encuentran principalmente dos formas
de definir tal relacion: edificaciéon adosada y edificacion aislada, denominaciones mas
comunmente conocidas en la normativa de la ciudad como tipologia continua (edificaciones
dispuestas en forma contigua por su lindero lateral o posterior) y tipologia aislada (edificaciones
dispuestas en forma separada de los linderos).

De manera sintética, se tiene que las dos tipologias (continua y aislada), abarcan dos usos
residenciales predominantes (unifamiliar y multifamiliar), dos formas de asentamiento
principales (en lote individual y en agrupacion), y dos formas de relacién con el espacio publico
(con o sin antejardin). De tales caracteristicas, se desprenden las condiciones morfo-tipologicas
mas frecuentes que existen en la ciudad, cuya agrupacion permite conducir a una propuesta de
modalidades de consolidacién que concentran tales condiciones y conlleva a plantear su
simplificacién normativa, en consonancia con la identificacion hecha de las zonas urbanas
homogéneas.

e C(lasificaciéon de las tipologias predominantes segiin modalidad

Se tiene entonces que, conforme a la clasificacion realizada a partir de las tipologfas residenciales
predominantes existentes en la ciudad, las mismas pueden ser agrupadas segin propuesta de
modalidades para las zonas bajo tratamiento de consolidacién. Es asi como en el tipo C1
(consolidacion de edificabilidad basica), se pueden asociar las tipologias T2 y T3, es decir, en
general, vivienda en lote individual con o sin antejardin, con o sin copropiedad. En el tipo C2,
se pueden agrupar estas mismas tipologfas, adicional a las T4, T5, T6 y T7, con lo cual a este tipo
se estarfan sumando las viviendas unifamiliares pareadas y aisladas, asi como multifamiliares en
tipologia continua y aislada. En el tipo C3, se clasificarfan las T7, al igual que las T8 y T9, todas
de tipologfa aislada, la primera para vivienda en edificios individuales de propiedad horizontal y
las segundas asociadas a multifamiliares. Esta clasificacion adicionalmente permite verificar las
areas de actividad y los usos asociados a cada modalidad propuesta del tratamiento.
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Imagen 62 Tipologias residenciales y modalidades de consolidacion.

TIPOLOGIAS RESIDENCIALES Y MODALIDADES CONSOLIDACION

TIPO1

T2 Loteo sin antejardin
T3 Loteo con antejardin 1 C1 |

| T4 Vivienda unifamiliar pareada o en serie |7
| T5 Vivienda unifamiliar aislada |7

T6 Torre en tipologia continua

T7 Torre en tipologia aislada

T8 Conjunto residencial por manzana .

T9 Conjunto residencial en supermanzana

T1L I

C1 CONSOLIDACION BASICA
- CONSOLIDACION MAXIMA

- CONSOLIDACION NORMA ORIGINAL

Fuente: Direccién de Norma Urbana SDP, 2019

e Proporcion de alturas en funcién del ancho de perfil vial

Para una verificaciéon de las alturas posibles en cada sector, se parte de realizar un ejercicio
consistente en la revision de anchos de los perfiles viales mas comunes en la ciudad, conforme
a la clasificacion tipolégica de la malla vial, el cual permite la definiciéon de maximos de altura
para edificaciones, en funcién de criterios de iluminacién, percepcién y relacion con el peaton,
conformacion de perfil urbano, entre otros, de forma que resulten adecuados y en coherencia a
lo permitido por el perfil de la via.

Al adelantar el ejercicio con los anchos minimos en cada una de las categorias viales vehiculares
(local, intermedia y arterial) en su menor dimension, lo mismo permitié evaluar una relacién
idénea entre el ancho de perfil que ostenta la via y las alturas maximas a lograr, de lo cual se
obtuvo que la proporciéon mas apropiada entre el ancho de la via y la altura de la edificacion
equivale a 1:1.3, es decir, que por cada metro de perfil vial (medido desde cualquier punto de la
fachada y su proyeccion hasta el nivel del terreno y la linea de demarcacion o lindero de predio
vecino separado por espacio publico), lo ideal es permitir como maximo 1.3 metros de altura en
la edificacion a desarrollar con frente a tal via.
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Imagen 63 Proporcion idénea ancho de petfil - altura edificacion
h

\

13X

h=

Proporcion = 1.3
Angulo =57°

Fuente: Elaboracién DNU - SDP, 2019

Para el calculo del potencial de altura maxima en metros, se utilizé un promedio de altura por
piso, resultado de evaluar diferentes tipos de productos inmobiliatios en diferentes estratos'®.

Tabla 48. Promedio alturas de piso fino a piso fino por estrato

Estrato

Altura entre pisos (mt)

1

24

2,5

2,8

3,0

3,6

N[N

4,2

Fuente: Elaboracién DNU - SDP, 2019

El resultado del ejercicio es un promedio de altura igual a 3.30 metros, el cual se utiliza como
base para establecer un indicativo de maxima altura por metros, conforme al nimero de pisos,
en relacién al ancho de perfil vial, medido como se ha indicado.

Segtin los anchos minimos de las tipologfas viales, se obtiene:

16 Fuente: Contrato de servicios profesionales N 0000041544. Conceptualizacién de la estrategia para la definicién
de la estructura espacial del suelo urbano y de expansién del modelo de ciudad, en el marco de la revisién ordinaria
del POT. Producto * Metodologfa para la definicién del tratamiento de consolidacién. PNUD. 2017
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Tabla 49 Malla vial local sin antejardin

Via V-8 Ancho de Perfil vial = 10 mt sin antejardin

\ Perfil vial con ancho de 10 metros, sin
\\\ 10 antejardin, medid.o de paramento a
N —'r paramento de ler piso.
\
N *\ Al aplicar una relacién de 1:1.3, se tiene que
/ N pueden desarrollarse hasta 4 pisos, con
N altura de piso fino a piso fino, de 3,30 mt
% N maximo en promedio.
N
= N
N r
AN Angulos y proporciones:
AN
% = :/,\{ - Angulo formado= 53°
- o ';*'_M T m: - Proporcién promedio via-altura
‘ : ‘ edificacion= 1:1.3
2 6 2
10

10mtX1,3=13 mt
13/3,3 = 4 pisos

Fuente: Elaboracién DNU - SDP, 2019

Tabla 50 Malla vial local con antejardin

Via V-8 - 10 mt con antejardin

13 4 Para un petfil vial con ancho de 10 metros

cuyos predios presentan antejardin (con
ancho estandar de 3,00 mt), el ancho entre
paramentos de primer piso serfa de
aproximadamente 16,00 mt; y la distancia
entre fachada y el limite predial del lindero
del predio frontal serfa de aproximadamente
13 mt.

16,5

Al aplicar la relacién de 1:1.3, se tiene que
pueden desatrollar hasta 5 pisos, con altura
de piso fino a piso fino, de 3,30 mt
promedio.

Angulos y proporciones:

148 - Angulo formado= 52°
16 | - Proporcién promedio via-altura
edificacién = 1:1.3

13mtX 1,3=16,9 mt
16,9/3,3 = 5 pisos

Fuente: Elaboracién DNU - SDP, 2019
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Tabla 51 Malla vial intermedia con antejardin

Via V-6 - 16 mt con antejardin

Para un perfil vial con ancho de 16 metros
cuyos predios presentan antejardin (con
r=—=—-—==-- ancho estandar de 3,50 mt), el ancho entre
I paramentos de primer piso, serfa de
! aproximadamente 23,0 mt; y la distancia
L entre fachada y el limite predial del lindero
del predio frontal serfa de 19,5 mt.

19.5

Al aplicar una relacién de 1:1.3, se tiene que
pueden desarrollarse (por aproximacion)
hasta 8 pisos, con altura de piso fino a piso

x fino, de 3,30 mt promedio.

Angulos y proporciones:

S

- Angulo formado= 54°

= —
MTELEDNADEN PR W P - Proporcién promedio via-altura
35 |2 12 2| 35 . .
= edificacion = 1:1.3
21
23
y

19,5 mt X 1,3 =253 mt
25,3/3,3 = 8 pisos

Fuente: Elaboracién DNU - SDP, 2019

Tabla 52 Malla vial arterial

Via V-3 - 26 mt

N - Para un perfil vial con ancho de 26
Wt metros cuyos predios presentan
T 7 antejardin (con ancho estandar de 5,00

mt -por ser via arteria-), el ancho entre
paramentos de primer piso seria de
aproximadamente 36,0 mt; y la
distancia entre fachada y el limite
predial del lindero del predio frontal
serfa de 31 mt.

39,6

Al aplicar una relacién de 1:1.3, se tiene
que pueden desarrollarse hasta 12
pisos, con altura de piso fino a piso
fino, de 3,30 mt promedio.

Angulos y proporciones:

- Angulo formado= 53°
- Proporcién  promedio  via-altura
edificacién = 1:1.3

Fuente: Elaboracién DNU - SDP, 2019
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Por tanto, se tiene una altura idénea conforme a distancia entre paramentos y linderos de predios
vecinos separados por espacio publico, asi:

Tabla 53. Numero de pisos alcanzable segun relaciéon 1: 1.3

Perfil vial Altura edificacion
Distancia en metros, entre Altura en metros No. de pisos
paramento y lindero de segun relacion
predio vecino, separado por 1:1.3
espacio publico
10 13 4
12-13 15,6 - 16,9 5
14 -16 18,2-20,8 6
17-19 22,1-24,7 7
20-21 26-27,3 8
22-24 28,6 —31,2 9
25 32,5 10
26 33,8 11
27 35,1 12
28 36,4 13

Fuente: Elaboracién DNU - SDP, 2019
A. Capacidad predial
LOS FRENTES

Adicional al ancho de perfil vial, se adelantaron ejercicios encaminados a reconocer las medidas
de frentes y fondos de predios en algunos sectores de la ciudad, para verificar su capacidad de
desarrollo en altura. Con base en los anlisis técnicos realizados para esta Secretarfa'’, se tiene
que, para la tipologia continua, el ancho minimo de cada edificaciéon debe corresponder a los
siguientes criterios:

1. Predios que bajo la norma anterior a la entrada en vigencia del presente Plan, se
encontraban en el tratamiento de consolidacion bajo la modalidad de densificacion
moderada, para loteos individuales originales, en edificaciones de 1 a 5 pisos no se exige
un frente minimo de construccién, ya que, por lo general se trata de viviendas
unifamiliares (de 1 a 3 pisos) algunas con crecimiento progresivo, bodegas o pequefios
edificios multifamiliares (de 4 a 5 pisos) con menos de 5 unidades de vivienda.

2. En edificaciones de 6 a 9 pisos el frente minimo ideal serfa de 14 metros. El frente
minimo debe aumentar a 18 metros a partir de los 10 pisos de altura.

17 Fuente: Contrato de servicios profesionales N° 0000041544. Conceptualizacién de la estrategia para la
definicién de la estructura espacial del suelo urbano y de expansién del modelo de ciudad, en el marco de la
revisién ordinaria del POT. Producto 4. Metodologia para la definicién del tratamiento de consolidacién.
PNUD. 2017. Péag. 27
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Lo anterior indica que sectores urbanos en la modalidad mencionada y con lotes de frente igual
a 7 metros, requieren englobes minimo de 2 predios, en caso que superen los 5 pisos, y siempre
que el ancho de perfil vial asi lo permita.

En tipologia aislada, la capacidad de altura esta reglada por la posibilidad que otorga la correcta
aplicacion de las normas volumétricas. En este caso, los aislamientos laterales se determinan en
funcion de la altura que alcanza la edificacion a partir del primer piso o del nivel de empate,
conforme las determinantes de aislamiento dictadas por el presente Plan.

LOS FONDOS

Por su parte, la verificacion de los fondos de lote, permite identificar si los aislamientos
posteriores reglamentados para las alturas maximas, tienen cabida en el lote. Para ello, se
adelantaron ejercicios de modelacion con los aislamientos posteriores actuales exigidos
conforme al numero de pisos, y asi verificar el fondo minimo requerido para el correcto
desarrollo de la edificacion.

Tabla 54 Los fondos
Alturas de 4 a 6 pisos
§i Segin  propuesta  del
= presente plan, para
s | 6 desarrollar alturas de 4 a 6
| . . .
4 1 7 pisos, es necesario dejar un
N 1/ B W aislamiento posterior
“““““““““““ i minimo de 5.00 mt. Bajo
8 } ? ese precepto, y adelantada
N i 2 la modelacién, se requiere
'l ““““ 1:‘ e S V77 1 “““““ I' | | que el fondo de la
1 .,
Ta— construcciéon tenga como
= T R minimo 8.0. mt. P(?r tZ}nto,
POSTERIOR para lotes sin antejardin se
10 13 L 5 | 8 10 requerirfa un fondo
p s 7 7 pe s
Fondo min. sin antejardin’ ' Fondo minimo mimmo de 13 mt
de construccion B
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Alturas de 7 a 9 pisos

/ ////// Para Flesarrollar altu?as dé 7
o

-
.

a 9 pisos, es necesario dejar
un aislamiento posterior
minimo de 650 mt
(conforme el presente
Plan). Para ello, se requiere
que el fondo de Ia

\\\\ //// ///// ¥ co’ns‘.truccién tenga como
ol i 100 mt b ol

requerirfan  un  fondo
WiA minimo de 16.5 mt.

.
-

ViA AISLAMIENTO
POSTERIOR

Alturas de 10 a 12 pisos

Para desarrollar alturas de

10 a 12 pisos, es necesario
dejar  un
posterior minimo de 9.00
mt (conforme el presente

aislamiento

-
B
L
-
R

\\\\\\\\\\\\\\

/////77//////
.
///////,////////
////////////
-
////////////

Plan). Para ello, se requiere
que el fondo de Ia
edificaciéon tenga como
minimo 12.0 mt. En total,
lotes sin  antejardin
requeritfan  un  fondo

minimo de 21 mt.

\

AISLAMIENTO
POSTERIOR

12
i Foncn minimn 1 T

Fuente: SDP, 2019

Al igual que con el ancho de perfil vial, a mayor altura se requiere mayor ancho de via; para el
caso, a mayor altura de edificacion se requiere de un mayor fondo de lote, debido a la necesidad
de un aislamiento posterior acorde y en proporcion a la altura deseada. En esa medida, se tiene
que para alturas entre 4 y 6 pisos, el fondo minimo de edificacion deseable es de 8.0 metros,
sumado al aislamiento posterior de 5.0 mt, para un total de fondo de lote minimo de 13 mt; para
alturas de 7 a 9 pisos, un fondo minimo de la parte edificada de 10 mt, sumado al aislamiento
posterior de 6,50 mt, para un total de fondo de lote minimo de 16,5 mt; y para alturas de 10 a 12
pisos, el fondo minimo de edificacion serfa igual a 12 mt, sumado al aislamiento posterior de 9,0
mt, para un total de fondo de lote minimo de 21 mt.
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PATIOS

Imagen 64 Condicion de patios, segtin decreto distrital 080 de 2016:

(0]

\\\\\

LINDERO

-

\

et e e

=
L

=
ANDEN ANDEN ANTEJARDIN

ANSLAMIENTO via
POSTERIOR

] 10 20 | 5 | 10
1 L Fondo sin antejardin 1 L
| » Situacién segun Decreto 080/16:
J LR P R Exigencia de patios con lado
minimo igual o superior a 1/3 de
N I / la altura de los pisos habitables
PR

Esquema implementacién de patios
segiin Decreto 080/16 en
tratamientos distintos al de
Meioramiento Integtral

Fuente: SDP, 2019

PROPUESTA DE PATIOS PARA MODALIDADES Cly C2

Situacion general: Segin Decreto 080 de 2016, la exigencia de patios debe darse con lado
minimo igual o superior a 1/3 de la altura de los pisos habitables. Debido a que algunos predios
no cuentan con capacidad predial suficiente, el tamafio de los patios imposibilita su proyeccion.
La propuesta parte de considerar predios de baja capacidad para hacer posible su
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implementacién con una dimensioén suficiente y apropiada que redunde en una mejor

habitabilidad de los proyectos a construir.

Imagen 65 Propuesta de patios para modalidades C1y C2

—
w

N
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.
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7
?

L
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L
%
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.

2

j 10 20 | 5

ANTEJARDIN

VIA

Fondo sin antejardin

20

L1

Caso en modalidad C1 - A, de origen no planificado

=

. Tipo D en Mejoramiento Integral,
segin Decreto 080/16

L 10
1 /—4«

Situacién general segun Decreto
080/16. En rojo y con linea de
proyeccion, dimensién minima de
patio para una construcciéon de 5
pisos habitables. En azul, la
propuesta de nueva dimension.

Situacién segian Decreto 080/16, para
predios en Mejoramiento Integral,
tipo D (dos pisos con dos placas de
concreto y/o adicionalmente un
tercer piso con cubierta liviana):

Patio descubierto de minimo 6.00
m2, con un lado menor equivalente a
un tercio (1/3) de la altura total del
edificio desde el nivel de tierra, en
ningun caso inferior a 2.00 metros.
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PROPUESTA PARA EDIFICACIONES CON MAXIMO 5 PISOS DE USO RESIDENCIAL:

(esto es por si hay edificaciones de 6 o 7 pisos, cuyo primer o dos primeros pisos sean de otro uso)

Para edificaciones que presenten un maximo de 5 pisos de uso residencial, aplican las
siguientes condiciones para la dimensién de patios:

Imagen 66 Propuesta pa edificacion con maximo 5 pisos de uso residencial — Caso A
CASO A: PREDIOS CON AREA IGUAL O MENOR A 140 m2

""""""""""""""""""""""""""" Situacién segun Decreto
20 080/16: Exigencia de patios
con lado minimo igual o

1
1
1
1
1
i
1
£ 1 : 4 1 superior a 1/3 de la altura de
i i los pisos habitables
: .
L B 7 777777 S o e ---=- Propuesta: Para edificaciones
R 7 ' con uso residencial de maximo
: D4 Ir/ ) I ‘ 3 5 pisos de uso habitable en
¥ / /i lotes iguales o menores a 140
V . . .
) 7/ m2, las dimensiones del patio
7
|7 corresponden a un lado
N N —

minimo de 3 mt. En todo caso
/s . nunca inferior a un area
minima de 9,0 m2

Situacién segun Decreto Propuesta
080/16:

Fuente: SDP, 2019

Por tanto, cuando el area util del predio a desarrollar sea igual o menor a 140 m2, el lado minimo
del patio corresponde a una dimensién de tres (3,00 mt) y en ningun caso inferior a nueve (9,00)
m?2. Se exceptuan de esta condicion los predios clasificados en la modalidad C1 de origen no
planificado, de hasta 3 pisos, los cuales pueden tener patios con lado minimo de dos (2,00 mt) y
en ningun caso inferiores a seis (6,00) m2.
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Imagen 67 Propuesta pa edificacion con maximo 5 pisos de uso residencial — Caso B
CASO B: PREDIOS CON AREA IGUAL O MENOR A 280 m2

06 9 5

Aislam. Posterior

(o]

AT

------------------- Situacién segun Decreto
080/16: Exigencia de patios
con lado minimo igual o

G I_ supetior a 1/3 de la altura de
P los pisos habitables

X ot mm s
\

------------ —===3#====—=== Propuesta: El patio debera
A A\ presentar dos lados con una
e AN distancia minima equivalente a
Yoo N 1/3 de la altura total de los
feoeeed pisos habitables. Los otros
lados deberin ser minimo de
3.00 mt. En todo caso nunca
inferior a un area minima de

N
-
1

¥l

L 9 L 6 5 L 9,0 m2
4 # 1

Se propone tal aplicaciéon en un area igual o menor a 280 m2, esto es la integracion de 2 lotes
tipo, planteados en la modelacién. Lote tipo (7,0 X 20,0 mts) = 140 m2.

5

s

Situacion segian Decreto 080/16

Fuente: SDP, 2019

Por tanto, cuando el predio a desarrollar, presente un area util igual o menor a 280 m2, el patio
debera presentar dos lados con una distancia minima equivalente a 1/3 de la altura total de los
pisos habitables. Los otros lados deberan ser minimo de 3.00 mt. En todo caso nunca inferior
a un area minima de 9,0 m2. Se exceptian de esta condicion los predios clasificados en la
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modalidad C1 de origen no planificado, de hasta 3 pisos, los cuales pueden tener patios con lado
minimo de dos (2,00 mt) y en ningtn caso inferiores a seis (6,00) m2.

Para edificaciones superiores a 5 pisos de uso residencial:

Para edificaciones que sobrepasen los cinco (5) pisos de uso residencial, entre diferentes unidades
de vivienda, o predios cuya area sea mayor a 280 m2, el lado minimo de los patios es equivalente
aun tercio (1/3) de la altura total de la edificacion y en ningin caso inferior a tres (3,00) metros.

1.2.2.3. Las Areas de Actividad para el tratamiento de consolidacién

Las cuatro areas de actividad propuestas (residencial, multiple, industrial y empresarial y
dotacional) pueden tener presencia y relacion con las modalidades C1 y C2 propuestas para el
tratamiento, en diferentes escalas e intensidad. Debido a las caracteristicas propias de cada zona
homogénea identificada, buena parte de los sectores incorporados al tratamiento de
consolidaciéon presentan uso predominantemente residencial, pero con presencia de usos
complementarios de comercio y servicios, principalmente en corredores. Ello significa que tres
de las cuatro modalidades del area de actividad residencial (Residencial neto, residencial
predominante y residencial con comercio y servicios de escala barrial) pueden aparecer en las
modalidades C1 y C2 del tratamiento, asi como las modalidades M1 (area de actividad mdaltiple
sobre aglomeraciones comerciales y de servicios de orden urbano consolidadas) y M2 (area de
actividad multiple sobre corredores urbanos y de movilidad consolidados con comercio y
servicios). Para la modalidad C3, que agrupa conjuntos y urbanizaciones multifamiliares, asi
como lotes individuales que por sus caracteristicas arquitectonicas tienen lectura de unidad,
aplica principalmente la modalidad R1 (Residencial neto). A efectos de la flexibilizacién en
cuanto a la mezcla de usos y la presencia de actividades complementarias existentes en tales
conjuntos, se ha propuesto asociar tales agrupaciones con la categoria R2 (Sobre sector
residencial predominante) y en algunos casos la categorfa R3 (Residencial sobre sector con
comercio y servicios de escala barrial). La siguiente tabla ejemplifica a modo general, la relacion
de las modalidades del tratamiento con el area de actividad.

Tabla 55. Relacion areas de actividad — tratamiento de consolidacion

Modalidad/AA | AA-R1 AA-R2 | AA-R3 | AA- M1 AA- M2
C1
C2
C3 N.A. N.A. N.A.
N.A.: No aplica

Fuente: Elaboracién DNU - SDP, 2019

1.2.2.4. Modalidades del tratamiento

Para entrar a proponer las posibles alternativas de modalidad en el tratamiento, se tuvieron en
cuenta los criterios anteriormente mencionados, bajo la premisa de hacer una formulaciéon que
apueste por la simplificacién normativa, en procura de la no proliferaciéon de condiciones; se
trata de una guia que permita una lectura practica, facilmente aplicable y, sobre todo, al alcance
del control urbano para el ciudadano del comun.
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La propuesta se fundamenta en 3 modalidades, cada una denominada bajo el cédigo C, (como
letra inicial del tratamiento), y complementandose con un nimero, el cual le indica el grado o
caracteristica de la consolidaciéon. Se tienen, entonces:

TIPO C1- Consolidacion Basica: Se considera el Tipo C1 como la consolidaciéon basica,
entendida como aquella que no puede superar una edificabilidad minima de 3 pisos debido a las
condiciones insuficientes en su capacidad de soporte, salvo determinantes excepcionales. Esta
modalidad se aplicara principalmente en zonas que se encontraban bajo el tratamiento de
mejoramiento integral, clasificadas segin variables como areas deficitarias y de integracion, y que
ahora migran al tratamiento de consolidacién, asi como a aquellas zonas planificadas que tengan
capacidad remanente restringida, o indicadores de soportes urbanos basicos en déficit.

Imagen 68 Estado de las zonas de mejoramiento integral.

A Al

Convenciones
Estado
Critico

, o i
Deficitario : e B @ 20GOTA

Integracion T ; semmr | MEJOR

Fuente: Direccién de Legalizacion y Mejoramiento Integral de Barrios — SDP, 2019

La Direccién de Legalizacion y Mejoramiento Integral de Barrios de la SDP -DLMIB-, desarrollé
una serie de criterios para la definiciéon del grado de consolidacién en areas que actualmente
estan categorizadas bajo el tratamiento de mejoramiento integral, las cuales se entienden como
de origen informal o no planificado, caracterizadas por ser de intervencion prioritaria ya que
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presentan condiciones criticas de fortalecimiento urbanistico, con déficit de estructura urbana y
condiciones de habitabilidad por mejorar.

La DLMIB establecio los siguientes criterios para la definicién de grados de consolidacion de las
areas de origen informal legalizadas a fin de determinar la aplicacién del tratamiento de
mejoramiento integral o la migracién a otros tratamientos y normas urbanisticas, que permitan
acciones urbanas integrales y actuaciones urbanisticas diferenciadas.

Tabla 56 Criterios definicion de los grados de consolidacion.

Areas criticas Areas Deficitarias Areas Integracion
< . Area con disponibilidad | Area con disponibilidad
Area con baja . - .
. . media o alta de prestacién | media o alta de
prestacion de setvicios d - S - L
1 Do e servicios publicos prestacién de servicios
publicos domiciliarios domiciliari iblicos domiciliari
en acueducto omiciliatios en publicos domiciliatios en
ESTRUCTURA acueducto acueducto
URBANA Area fuera de la zona | ¢ . Area con prestacion de
. Area con prestacion de ..
de prestacion de . servicios o de
. servicios o de . .
servicios o de . . alcantarillado pluvial y
. . alcantarillado pluvial y o
alcantarillado pluvial y o sanitario
o ’ | sanitario
sanitario
Nivel critico de L . .
CONDICIONESDE | calidad de vidaen | o Intermedio de Dlivel aceptable de.
HABITABILIDAD ireas de origen cricac fe vioa eh areas ) caiaac ge vioa en ateas
. de origen informal de origen informal
informal
CONDICIONES DE
EDIFICABILIDAD Y |Estrato 1y 2 Estrato 2y 3 Estrato 3
ESTRATIFICACION

Fuente: Direcciéon de Legalizacion y Mejoramiento Integral de Barrios. SDP, 2019

Es asi como se propone que zonas clasificadas como “Areas Deficitarias” y “Areas de
Integracion”, debido a las condiciones urbanas evaluadas por la DLMIB, migren al tratamiento
de consolidacion, lo cual es posible, por corresponder a zonas que en general ya cumplieron su
etapa de urbanizaciéon minima; sin embargo, debera asignarse una edificabilidad menor, debido
a su condiciéon aun rezagada en soportes urbanos basicos. Es de aclarar, que muchos de los
predios migrados se encuentran bajo modalidades del tratamiento de renovacion urbana,
especialmente por encontrarse haciendo parte de manzanas que dan sobre corredores de
transporte masivo. Es asi, como del total de predios enviados por la DLMIB, que suman 2.513,9
Ha, los migrados a Consolidaciéon Basica — Cl1, totalizan 1.573,2 Ha.

Las Zonas Urbanas Homogéneas identificadas bajo esta modalidad son:

Tabla 57. Relacion de las Zonas Urbanas Homogéneas con la modalidad C1
MODALIDAD DE CONSOLIDACION C1

TIPOLOGIA TRAZADO

T2 TE: Trazado Especial

TOC: Trazado Orgéanico Complejo

TRS: Trazado Regular Simple

TRC: Trazado Regular Complejo

T3 TE: Trazado Especial

TRS: Trazado Regular Simple
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T8y T9 TPA: Trazado Por Agrupacion ‘
Fuente: Elaboracién DNU - SDP, 2019

Las condiciones normativas aplicables a los predios identificados bajo esta modalidad se haran
de acuerdo a la clasificacién por tipologia, independiente del trazado al cual pertenezcan.

Las normas aplicables a todos los predios identificados bajo esta modalidad de consolidacion
(C1) y tipologia (T2), adicional a todos los predios clasificados bajo la modalidad C1, que sean
de origen informal, identificados bajo el codigo C1-A, independiente de su tipologfa, son:

a. Alturas maximas. Todos los predios, pueden desarrollar hasta tres (3) pisos. Predios con
frente a via con perfil igual o mayor a 12 metros o con frente a espacio publico de
permanencia distinto a via, (siempre que tal espacio publico tenga un ancho minimo de 12
metros); y cumplan adicionalmente con las condiciones de area de lote igual o mayor a 120
m2, frente predial minimo igual o mayor a doce (12 ,00) metros y acceso a una via de
caracter vehicular, pueden desarrollar un maximo de cinco (5) pisos. Este frente minimo se
establece una vez adelantado el estudio técnico que determiné un promedio de lotes, en los
cuales la mayor parte presentan dimensiones equivalentes a 6,0 mt X 12,0 mt, area de 72
m2. Se propone entonces que las alturas maximas sean posibles bajo la figura de integracion
predial, para el caso de minimo 2 lotes, y lograr asf la distancia establecida de 12,00 mts.

La altura maxima de tres pisos esta dada por las condiciones de las normas anteriores a la entrada
en vigencia del presente Plan, asi como la posibilidad de llegar a un maximo de altura de cinco
pisos, en cuanto a area minima (120 m2) y la condiciéon de tener frente a una via con perfil
superior a 12 mt ', ello entre otros, con el fin de armonizar situaciones de reconocimiento futuro
en areas que anteriormente se encontraban bajo el tratamiento de Mejoramiento Integral.

b. Patios. En la modalidad C1-A, esto es en predios de origen no planificado, con edificaciones
de hasta tres (3) pisos, se permite patio descubierto desde el segundo piso de minimo 6,00
m2, con un lado menor de 2,00 m., diferente al espacio de la escalera.

c. Aislamiento posterior. Para predios en modalidad C1-A no se exige aislamiento posterior.
Sin embargo, en caso de proyectarse aislamiento posterior en la modalidad C1-A, tal
aislamiento se debe prever desde el nivel del terreno o placa superior del semisétano o placa
supetior del primer piso con un ancho minimo de un quinto (1/5) de la altura que hay desde
donde se debe prever el aislamiento hasta la parte mas alta de la edificacién, y en ningun
caso se permite menos de tres (3.00) metros.

Las anteriores condiciones de patios y aislamiento posterior, vienen dadas por las condiciones
establecidas en las normas anteriores a la entrada en vigencia del presente Plan, y tiene como
proposito guardar correspondencia con acciones que se hayan adelantado en predios de areas
deficitarias y de integracion, en el adelanto de futuros reconocimientos.

18 Articulo 18 del Decreto Distrital 080 de 2016
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Esta modalidad basica C1, agrupa igualmente zonas planificadas que presentan capacidad
remanente restringida, o indicadores de soportes urbanos basicos en déficit. La mayoria de estas
zonas al ser de origen legal o planificado, presentan condiciones volumétricas de antejardin y
aislamiento posterior. Por tanto, la mayoria de estos predios estan clasificados bajo la tipologia
T3 (con antejardin), y se proponen bajo la condicién de alturas maximas, asi: Todos los predios,
pueden desarrollar hasta tres (3) pisos. Predios con frente a via con perfil igual o mayor a 16
metros o con frente a espacio publico de permanencia distinto a via, (siempre que tal espacio
publico tenga un fondo minimo de 16 metros); y cumplan adicionalmente con frente predial
minimo igual o mayor a catorce (14,00) metros, pueden desarrollar un maximo de cinco (5) pisos.

La distancia minima predial de 14,00 metros, se establece una vez adelantado el estudio técnico
que verificé el promedio de frente en 7,00 metros en areas ubicadas en la consolidacion basica
de origen formal, (casos como las Urbanizaciones Castilla, Modelia Occidental, Provivienda,
entre otros).

Imagen 69 Caso urbanizacion Castilla

Caso Urbanizacion Castilla. Frente promedio de lote= 7,0 mt

~—— Dimensiones lote
promedio:
7,0 mt X 19,5 mt
Caso Urb. Castilla

Fuente: Elaboracién DNU - SDP, 2019

El ancho de perfil vial minimo (16,00 mts), esta dado toda vez que tal dimensién pertenece a la
otrora tipologfa vial V-6, clasificada como via local principal en zonas residenciales y a partir de
la cual se establecfa la malla vial intermedia. Desde tal dimension, es posible desarrollar
(conforme lo visto en la relacion 1:1.3), edificaciones iguales o superiores a 6 pisos, es deci,
alturas superiores a la altura basica. En la modalidad C1 se permiten hasta 5 pisos, debido a sus
condiciones atn deficitarias de espacio pubico y servicios urbanos basicos.

TIPO C2- Consolidacion Maxima: Se clasifican en esta modalidad aquellas zonas que en
general y como producto de la reglamentaciéon por UPZ, mantienen en la actualidad alturas
medias (de 4 a 8 pisos por manzana aproximadamente) en tipologia continua, y cuya ubicacion
predominante se da al interior de los barrios. De acuerdo al frente de via y capacidad predial se
permite alcanzar un mayor nimero de pisos, principalmente sobre vias de la malla vial intermedia
y arterial.

139



POT

——PLAN DE—
ORDENAMIENTO
TERRITORIAL

Al

Bajo esta modalidad se contemplan igualmente predios con tipologia edificatoria aislada, donde
la reglamentacién por UPZ les permitia en general superar los 5 pisos siempre que los frentes
fuesen mayores a 15 metros. En casos, donde se encontré que la norma de la UPZ ha sido
consolidada en un porcentaje significativo, se procura dar continuidad a la norma, a efectos de
no alterar el patrén edificatorio del sector consolidado.

Bajo la modalidad C2 se pretende la consolidaciéon y cualificaciéon de una edificabilidad
homogénea, permitiendo una altura mayor en ejes viales con ancho mayor, y conforme a la
posibilidad volumétrica que brinde el frente y el fondo de lote. En todo caso, la relacién entre el
espacio publico localizado al frente de cada predio y la altura maxima permitida no debe ser
mayor a 1:1.3, con algunas precisiones. Asf mismo para determinar las posibilidades volumétricas
finales, se ha tenido en cuenta principalmente el indicador de espacio publico efectivo, en su
condicién de excedentario o deficitatio, conforme a cada UPZ. Tal definicién en cuanto a si una
UPZ se considera excedentaria o deficitaria, se determina conforme al cuadro del Anexo No.
05, denominado “DT10 Anexo05 Indicador EPE por UPZ para la ciudad consolidada” del
presente DTS, en el cual teniendo en cuenta las condiciones actuales de cada UPZ de la ciudad
construida en cuanto a habitantes y espacio publico existente, asi como los proyectos de espacio
publico proyectados y la generacién de espacio publico efectivo por los corredores de renovacion
urbana, se proyecta el numero de viviendas posibles a permitir, teniendo en cuenta
adicionalmente lo siguiente:

@ Se toma como base 2,86 personas por vivienda.

(i) En ningin caso el promedio futuro de la ciudad construida puede verse afectado, es
decir disminuido respecto al existente de 4,4 m2 de espacio publico efectivo por
habitante.

(i)  Sobre el espacio publico existente el area de los parques metropolitanos de Simén

Bolivar, Parque Nacional y Parque Tunal se dividié de manera proporcional entre las
UPZ que colindan con dichas areas, como se muestra en la siguiente imagen:

Imagen 70 UPZ aledaias a parques Simén Bolivar, Parque Nacional y Parque Tunal
w71
ﬁ\%—*“ NViiC Y
WO Sy
l'“eg"??& 2

Fuente: SDP, 2019
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(iv)

)

(vi)

(vii)

Asi mismo, se contabilizé tnicamente el 50% del Area de Ocupacién Publica
Prioritaria de la franja de adecuacion de los Cerros Orientales, teniendo en cuenta
condiciones de accesibilidad peatonal, las cuales difieren de las que presenta un
parque, zona verde, plaza o plazoleta localizadas en los barrios consolidados.

En ese sentido, se fija un factor de indicador estandar, el cual en este caso
corresponde a 4,5 m2 de espacio publico efectivo por habitante, para que del total
de nuevas viviendas permitidas, el indicador global no sea inferior al actual 4,4, como
se muestra en el cuadro del Anexo No. 05, denominado “DT10 Anexo05 Indicador
EPE por UPZ para la ciudad consolidada”.

Lo anterior, determina que en la columna bajo la denominacién “Potencial de
Densificaciéon”, tnicamente se refleje el potencial de las UPZ que en las condiciones
actuales presentan un indicador mayor a 4,5 m2 de espacio publico efectivo por
habitante.

Por ultimo, y para el ejercicio de definiciéon de la altura maxima permitida para la
modalidad C2, se identifican las UPZ que se encuentran por encima del indicador de
4,5 m2 actual y que en la propuesta de tratamientos urbanisticos contienen sectores
bajo la modalidad C2, y estas se definen como “excedentarias”. Asi mismo, se
identifican las UPZ que se encuentran por debajo del indicador de 4,5 m2 actual y
que en la propuesta de tratamientos urbanisticos contienen sectores bajo la
modalidad C2, y estas se definen como “deficitarias”.

A continuacioén, el listado de UPZ “excedentarias” y “deficitarias” para la determinacién de
alturas maximas permitidas en la modalidad C2:

Tabla 58 UPZ Excedentarias con zonas bajo la modalidad de C2

UPZ EXCEDENTARIAS con zonas bajo la modalidad de C2

CODIGO UPZ NOMBRE UPZ INDICADOR DE EPE ACTUAL
106 LA ESMERALDA 18.57
113 BAVARIA 15.92

10 LA URIBE 14.34
100 GALERIAS 13.48
97 CHICO LAGO 13.26
26 LAS FERIAS 12.05
22 DOCE DE OCTUBRE 10.80
90 PARDO RUBIO 9.51
15 COUNTRY CLUB 9.35
101 TEUSAQUILLO 8.39
25 LA FLORESTA 8.31
14 USAQUEN 8.21
24 NIZA 8.10
92 LA MACARENA 8.03
36 SAN JOSE 7.59
40 CIUDAD MONTES 6.56
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16 SANTA BARBARA 6.32
12 TOBERIN 6.22
18 BRITALIA 6.06
73 GARCES NAVAS 5.82
99 CHAPINERO 5.67
13 LOS CEDROS 5.62
33 SOSIEGO 5.59
20 LA ALHAMBRA 5.51
44 AMERICAS 5.05
21 LOS ANDES 4.56
31 SANTA CECILIA 4.54

Fuente: SDP, 2019

Tabla 59 UPZ deficitarias con zonas bajo la modalidad de C2

UPZ DEFICITARIAS con zonas bajo la modalidad de C2
CODIGO UPZ NOMBRE UPZ INDICADOR DE EPE ACTUAL

41 MUZU 4.47
39 QUIROGA 4.24
114 MODELIA 4.18
42 VENECIA 4.18
27 SUBA 4.17
43 SAN RAFAEL 3.96
107 QUINTA PAREDES 3.47
102 LA SABANA 3.14
35 CIUDAD JARDIN 3.03
19 EL PRADO 3.02
62 TUNJUELITO 3.01
49 APOGEO 2.89
69 ISMAEL PERDOMO 2.88
38 RESTREPO 2.72
30 BOYACA REAL 2.67
29 MINUTO DE DIOS 2.50
34 20 DE JULIO 225
45 CARVAJAL 223
47 KENNEDY CENTRAL 1.77
37 SANTA ISABEL 1.06

Fuente: SDP, 2019

A continuacién, se muestra a manera de ejemplo, situaciones de los barrios que pueden
clasificarse en esta modalidad C2, cuando presentan o no, antejardin.
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Tabla 60 Ejemplos modalidad C2

Predios sin antejardin

10mtX1,3=13mt
13/3,3 = 4 pisos

Con antejardin

13mtX1,3=16,9mt
16,9/3,3 = 5 pisos

Via con perfil mayor a 16 metros - Posible llegar a 7- 8 pisos, bajo integracion predial

_________

T2 o
. i

\\\\\

.
.
////

26,4

A
B\
:

VA
12
16

e
3,5

o

19,5mtX 1,3 =253 mt
25,3/3,3 = 8 pisos

Las Zonas Urbanas Homogéneas identificadas bajo esta modalidad son:
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Tabla 61. Relacién de las Zonas Urbanas Homogéneas con la modalidad C2

MODALIDAD C2
TIPOLOGIA TRAZADO
T2 TE: Trazado Especial
TOC: Trazado Organico Complejo
TRS: Trazado Regular Simple
TRC: Trazado Regular Complejo

T3 TE: Trazado Especial

TRS: Trazado Regular Simple
T4 TRS: Trazado Regular Simple
T5 TOS: Trazado Organico Simple
T6 TOS: Trazado Organico Simple

TRS: Trazado Regular Simple

T7 TOS: Trazado Organico Simple
TRS: Trazado Regular Simple

Fuente: Elaboracién DNU - SDP, 2019

Las condiciones normativas aplicables a los predios identificados bajo esta modalidad se haran
de acuerdo a la clasificacion por tipologia, independiente del trazado al cual pertenezcan.
Conforme a la clasificacién por tipologias edificatorias, se proponen las siguientes alturas
maximas:

Las alturas maximas para la tipologia T2 en todos los predios sera de 4 pisos. Para predios con
frente a via con perfil igual o mayor a 16 metros o con frente a espacio publico de permanencia
distinto a via, (siempre que tal espacio publico tenga un ancho minimo de 16 metros) y
adicionalmente con frente minimo igual o mayor a catorce (14,00) metros, pueden alcanzar 6
pisos. La distancia minima predial de 14,00 metros, se establece una vez adelantado el estudio
técnico que verifico el promedio de frente en 7,00 metros en areas ubicadas en la consolidacion
maxima bajo tipologfa continua.

Como se explico en la modalidad basica, el ancho de perfil vial minimo (16,00 mts), estd dado
toda vez que tal dimension pertenece a la antigua tipologia vial V-6, clasificada como via local
principal en zonas residenciales y a partir de la cual se establecia la malla vial intermedia. Desde
tal dimension, es posible desarrollar (conforme lo visto en la relacién 1:1.3), edificaciones iguales
o superiores a 6 pisos, es decir, alturas superiores a la altura basica.

Ahora bien, una vez adelantado el analisis técnico en cuanto a establecer las alturas en tres
categorfas: altura predominante de edificaciones actuales, altura segun relaciéon 1:1.3 y altura
segin norma vigente anterior a la entrada en vigencia del presente plan, se encontraron alturas
que superan las disposiciones basicas establecidas y por lo mismo es preciso establecer
subcategorias tipoldgicas en la asignacion de alturas, de manera que se conserven las condiciones
actuales. Lo mismo sucede para las tipologias T2, T3, T6 y T7, por lo cual aparecen disposiciones
adicionales a las basicas propuestas.
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El ejercicio adelantado para cada una de las UPZ que contienen predios bajo la modalidad C2,
en lo referente a las condiciones de alturas se puede verificar en el Cuadro Anexo No. 06
denominado “DT10 Anexo06 Alturas en UPZ con C27, el cual presenta de manera general, la
siguiente informacion:

Tabla 62 Resumen alturas en UPZ con C2

Indicador de ALTURA ALTURA SEGUN
- Pabl SECTOR SECTOR ALTURA -
Espacio Priblico upPz PREDOMINANTE RELACION 1:1.3 ALTURA  SUBCATEGORi
NOMERE UPZ por Habitante | EXCEDENTARIA NORMATIVD UPZ NORMATIVOD L BT NORMA PROPUESTA AS

Actual REGLAMENTADA |1 0e Sl 255 e Pty VIGENTE

CODIGO UPZ

ALT

ALTURAS PREDOM

zZh 2 B-T 7 5 5-7

3 LOS CEDROS 562 sl 28 TRS-T3 -2 L] i i 7 T3-B
6 TRS- T4 z 67 [} 5 57

BB TRS-TE 5 T-13 T T 7-8 Te-C

ah TRS-T3 5 T 7 5 5-7

Fuente: Elaboracién DNU - SDP, 2019

Como se indico, para determinar la altura maxima en la modalidad C2 se tuvieron en cuenta los
siguientes criterios: i) la altura predominante de las edificaciones existentes en el Sector
Normativo, ii) Una relacion de hasta 1:1,3 entre el ancho de la seccién vial sobre la que se ubica
el predio y la altura propuesta y iii) la altura maxima permitida para el predio por la norma vigente
anterior a la expedicion del presente Plan.

En Unidades de Planeamiento Zonal con espacio publico efectivo excedentario, la altura maxima
aplicable sera la mayor que resulte de la aplicacion de los anteriores criterios; sin embargo, aun
cuando ciertos sectores por efecto de la aplicaciéon normativa de la relacion 1:1.3, dado el ancho
de perfil vial sobre el cual tienen frente, pueden alcanzar alturas mayores a la altura predominante
tanto de alturas existentes como de alturas normativas de UPZ, se decide a efectos de cualificar
y mantener patrones edificatorios propios del tratamiento de consolidacién, proponer alturas
acordes a las alturas predominantes del sector y la tipologia.

Esto es, que adelantados los analisis urbanos se encontré que la altura tipo moda para sectores
con tipologfa continua con torre (T6) es de 5 a 7 pisos y la altura para sectores con tipologia
aislada (T'7) corresponde de 6 a 8 pisos. Se propone entonces que las alturas maximas en tales
tipologias lleguen a un limite del 20% de la altura predominante mayor. Esto es para el caso de
la tipologia continua de torre (T6) hasta 8 pisos y en la tipologia aislada (I7) hasta 10 pisos.

La tdnica excepcion para superar tales alturas, se dara cuando la altura de las normas
reglamentarias vigentes anteriores a la adopcion del presente Plan, dispongan alturas mayores a
las anteriormente indicadas.

Un ejemplo de ello, se da con la tipologia T0, la cual presenta subsectores que bajo la norma
anterior partian de alturas base, predio a predio mayores a cinco (5) pisos. Por lo mismo, se
propone para esta tipologfa, las siguientes subcategorias tipoldgicas para la precisién y
diferenciacién de alturas:
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Tabla 63 Subcategorias tipolégicas para la precision y diferenciacion de alturas

TIPO ALTURA MAXIMA EN
C2—T6 AREA DE APLICACION PISOS
C2B C2C C2D
Todos los predios (altura basica) 6 7 7
La mOfla}hdad =2 Predios con frente a via con perfil igual o mayor a
se divide en: - ’
12 metros, y adicionalmente:
7 9
C2B, C2Cy C2D . L
i | a) Frente minimo de predio igual o mayor a
y aptilcafl p?\ra % | catorce (14,00) metros
pologia Predios con frente a via con perfil igual o mayor a
T6: Torre en 16 metros o con frente a espacio publico de
tinolosia permanencia distinto a via, (siempre que tal
polog espacio publico tenga un fondo minimo de 16
continua - 8 11
metros); y cumplan adicionalmente con:
a) Frente minimo de predio igual o mayor a
catorce (14,00) metros

Fuente: Elaboracién DNU - SDP, 2019

Para las modalidades C1 y C2 de consolidacién, se propone aplicar una altura superior a la
determinada para el sector obteniendo un piso adicional en zonas bajo el el area de actividad
AAR2 cuando se propongan usos Dotacional y/o de Cometcio y Servicios en el primer piso,
como minimo en el 50% de la fachada contra espacio publico

En todo caso, para las tipologias de modalidad continua T2, T3, T4 y T0, se permite el desarrollo
de 5 pisos siempre que la construccion a desarrollar cumpla una distancia minima de 12 mts de
su paramento a lindero de otro predio separado por espacio publico, y de 6 pisos cumpliendo
tal distancia en un minimo de 14 mts. Lo mismo con base en la aplicacién de la regla de
proporcion 1:1.3.

Para las tipologias T5 y T7, la distancia minima predial de 24,00 metros, se establece una vez
adelantado el estudio técnico que verifico el promedio de frente entre 8 y 12,00 metros en areas
ubicadas en la consolidacién maxima con tipologia aislada. Adicional al hecho que, al desarrollar
determinado proyecto en esta tipologia en edificaciones superiores a los 7 pisos aislados, se
requiere aislamientos laterales de minimo de 6,0 mts. Por tanto, se propone que el proyecto a
desarrollar aproveche en su edificacién aislada un minimo del 50% de su frente.
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Imagen 71 Tipologias T5y T7

-

‘ P — | _
v

24 18

Frente minimo

Fuente: Elaboracién DNU - SDP, 2019

El 50% de frente para el desarrollo de una edificacién aislada en 7 pisos, corresponde a una
distancia no menor a 12,00 mts. Por tanto, se propone una dimensién de frente minima de
24,00 metros. En normas anteriores a la entrada en vigencia del presente Plan, la
reglamentacion exige en general, una integracion predial con frente minimo de 25,00 metros.

Al igual que en la tipologia T, la tipologia T7 presenta subsectores que bajo la norma anterior
partian de alturas base predio a predio mayores a seis (6) pisos. Por lo mismo, se propone para
esta tipologfa, subcategorias tipologicas para la precision y diferenciacion de alturas.

En todo caso, para las tipologias T5 y T7, se permite el desarrollo de 8 pisos siempre que la torre
a desarrollar cumpla una distancia minima de 20 mts medida entre cualquier puto de la fachada
y su proyeccion hasta el nivel del terreno y el lindero mas cercano de otro predio separado por
espacio publico. En caso de desarrollar 9 pisos, la distancia minima referida sera de 22,00 mts.

Asi mismo, para estas tipologias de modalidad aislada se permite el desarrollo de 10 pisos siempre
que el ancho de perfil vial sea mayor a 16 mts y la torre a desarrollar cumpla una distancia minima
de 25 mts de su paramento a lindero de otro predio separado por espacio puiblico. El desarrollo
de la edificacién para las tipologias T5 y T7 puede darse de forma aislada desde el nivel del
terreno. En caso de desarrollar una altura mayor a 10 pisos, la torre a desarrollar siempre debera
cumplir con la relacion 1:1.3 indicada en el presente documento técnico; esto es que, la altura a
desarrollar no puede ser superior a 1.3 veces la distancia del plano de fachada de la torre
proyectada y el lindero de otro predio separado por espacio publico.

En todos los casos, la edificacion a desarrollar puede empatarse de forma estricta a la edificacion
del predio colindante, por lo cual debera seguir el paramento original de la urbanizacion.

En Unidades de Planeamiento Zonal con espacio publico efectivo deficitario, hasta tanto no se
supere tal condicion, se adoptan las disposiciones reglamentarias de edificabilidad, incluida la

altura maxima, de la modalidad basica, C1. Se hara la precisién cuando las condiciones de las
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normas anteriores a la entrada en vigencia del presente Plan, superen las alturas basicas de la
modalidad C1.

NORMAS COMUNES APLICABLES A LAS MODALIDADES C1y C2

Las siguientes normas disponen el correcto desarrollo volumétrico de proyectos a adelantar en
las modalidades basica y maxima del tratamiento:

Tabla 64 Manejo de alturas diferenciadas - 1

e
Aplicacion d
aislamiento lateral, -~

)/ / Aplicacién de
retroceso.

1/5 de altura de los // segtin cuadro del

~_ pisos retrocedidos.
/ En ningun caso |-
~_4 inferior a 3,0 mt
/S 7

|
26
23.0

» Via de ancho
~mayor a 16,0 mt
s e~

e e || AT A R
‘[ | Planta

Perspectiva
Aplicacion de aislamiento
& Aplicacién de lateral, seguin cuadro del plan :g
g8 retroceso. =
;:( 17.4 ’3.0 1/5 de altura de los 232 30
{ T \  pisos ret did B “‘
«©  En ningin caso - ©
©  inferior a 3,0 mt (D‘
i = Via de ancho .
8 T mayor a 16,0 mt E
p. p.
0 130 | , 23.0 )
160 1 26.0 1
EXISTENTE PREDIO A SOBREANCHO  ViA Via SOBREANCHO PREDIO A EXISTEN|
DESARROLLAR DE ANDEN DE ANDEN DESARROLLAR
Alzado A Alzado B

Fuente: Elaboracién DNU - SDP, 2019

Cuando un predio presente frente a dos o mas vias cuyo ancho de petfil vial sean diferentes y/o
por tener frente a espacios publicos permanentes que permita alturas diferenciadas, el predio
debera cumplir con las alturas maximas permitidas en cada uno de sus frentes, conforme a lo
sefialado en la ficha de la modalidad y tipologfa respectiva, adicionando a esta altura maxima el
ptimer piso que cumpla con la condicién de implementar usos Dotacional y/o de Cometcio y
Servicios como minimo en el 50% de la fachada contra espacio publico.
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Para tal efecto, debera retrocederse sobre el frente de menor perfil vial con una dimension
equivalente a 1/5 de la altura de retroceso alcanzada, en todo caso, nunca infetior a 3,00 mts.
Tal retroceso se realizara desde la proyeccion vertical del paramento en primer piso. Asi mismo
debera aislarse lateralmente a partir de la altura maxima a lograr en el frente de menor perfil.
Esto es, que, si el frente de menor perfil alcanza como ejemplo un maximo de 6 pisos, la
edificacion a proyectar debera aislarse por ese costado a partir de tal altura en una distancia
equivalente a los aislamientos laterales dispuestos en el presente plan, segun el nimero de pisos
a aislar; en caso que el predio colindante supere tal altura, puede empatarse y a partir del empate

generar el aislamiento.

En caso de querer desarrollar un solo plano de fachada, esto es, sin retrocesos, se debe garantizar
cumplir con la relaciéon 1:1.3 indicada en el presente documento técnico; esto es que, la altura a
desarrollar no puede ser superior a 1.3 veces la distancia que existe entre cualquier punto de la
fachada y su proyecciéon hasta el nivel del terreno y el lindero més cercano de otro predio
separado por espacio publico. En caso de requerir retrocederse, en tipologia continua se debe
garantizar el empate contra predio vecino con construcciéon permanente.

Tabla 65 Manejo de alturas diferenciadas - 2

Aplicacion de
retroceso en todo el
plano de fachada.
Proporcién 1:1.3

Via de ancho

574 ‘
Aplicacion de :
aislamiento lateral,
segtin cuadro del

| plan y empate con
construccion
pcrmanentc

>, ; \
11 >
] Via de ancho menor

mayor a 16,0 mt 1 2
4 »’*5 | a 16,0 mt
N f Y ~L
~ |
4 ’ . ) —~—l - — o —
Perspectiva A - o
Planta
% Aplicacién de Aplicacion de aislamiento
¥ 17.2 < retroceso en todo el lateral, segiin cuadro del plan 2
plano de fachada. é
Apllcucl.u.n dela 2 24.0 /3(}
proporcién 1:1.3 Y
©
©
Via de ancho
mayor a 16,0 mt
- ‘ |
7.0 13.0 i
77200 7
s 7 J, 23.0 3.0,
) EXISTENTE ! PREDIO A gOBREANCHé via ' 7 26.0 2"
DESARROLLAR DE ANDEN ' — '
ViA SOBREANCHO PREDIO A EXISTEN
DE ANDEN DESARROLLAR
Alzado A Alzado B

Fuente: Elaboracién DNU - SDP, 2019
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Tabla 66 Predios con frente sobre via peatonal - 1
2 K
Via peatonal. -
Distancia entre ) {
paramentos igualo
mayor a 10,0 mt, para
alcanzar 4 pisos.
En caso de no
alcanzar la distancia s
minima de 10,0 mt, 9
maximo se pueden N g
desarrollar 3 pisos g
P : 9
:
' 7
& /
N
Perspectiva
! 0 19.9 .60 &
. 3
© S
o
_
— T 90 |4.0 AISLAMIENTO
130" LATERAL
ViA i PREDIO A i EXISTENTE
PEATONAL DESARROLLAR
Planta Alzado A

Fuente: Elaboracién DNU - SDP, 2019

Sobre vias peatonales se puede alcanzar una altura maxima de 4 pisos, siempre que la distancia
entre paramentos de la edificacién a desarrollar y la edificacion vecina con frente a esa via
peatonal, sea de minimo 10,0 metros. En caso que tal distancia sea menor, sélo se puede
desarrollar un maximo de 3 pisos. A partir de tal altura base, debera realizarse la aplicacion de
retroceso, en una distancia minima de 1/5 de la altura de los pisos retrocedidos. En ningtn caso
inferior a 3,0 mt.
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Sobre vias peatonales, en caso de querer desarrollar un solo plano de fachada, se debe garantizar
cumplir con una relacién 1:2; esto es que, la altura a desarrollar no puede ser superior a 2 veces
la distancia medida entre cualquier punto de la fachada y su proyeccion hasta el nivel del terreno
y el lindero mas cercano de otro predio separado por espacio publico. En caso de requerir
retrocederse, en tipologia continua se debe garantizar el empate contra predio vecino con
construccion permanente.

Tabla 67 Predios con frente sobre via peatonal - 2

< 2 S

Aplicacion de

[

v e
Aplicacion de la
proporcion 1:1.3.

¥

retroceso en todo el
plano de fachada.
Aplicacion de la
proporcion 1:2.
Solo para frentes
sobre via peatonal

‘.

<

. Via de ancho igual o

mayor a 16,0 mts

A e s N AT

Perspectiva

Aplicacién de
retroceso en todo el
plano de fachada. ’
Aplicacién de la
proporcién 1:2.

Sélo para frentes .
sobre via peatonal

v 20.6 , 6.0

LINDERO

&
33.0

-

Via PEATONAL T |
i % [ 9.1 | 7.4 AISLAMIENTO
i LATERAL
16.5

Via PREDIO A
PEATONAL DESARROLLAR

Planta Alzado A

Fuente: Elaboracion DNU - SDP, 2019
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T'abla 68 Predios con mas de dos frentes - 1

Aplicacién de

retroceso.

1/5 de altura de los

pisos retrocedidos.

En ningin caso

inferior a 3,0 mt
> 2

S

RS R R SRR

Sobre via peatonal,
un méximo de 4
pisos. Distancia i

entre paramentos //
minima de 10,0 mt |

Perspectiva frente via mayor

Aplicacién de—

retroceso. . \

1/5 de altura de los

pisos retrocedidos.

En ningun caso mayor a 16,0 mt
inferior a 3,0 mt 7

Via de ancho

menor a 16,0 mt
. .

0'ST

f;

TVYNOLV3d VIA

13.0
9.0 R AR LTRH R
SR
N
P
ts] o
o
e = =
‘i | |

0

1
9
8
7
6
5
4
3
p
1

via SOBREANCHO PREDIO A SOBREANCHO ViA
DE ANDEN DESARROLLAR DE ANDEN

Alzado A

Alzado B

Fuente: Elaboracién DNU - SDP, 2019
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En caso de querer desarrollar un solo plano de fachada, se debe garantizar cumplir sobre vias
distintas a vias peatonales, con la relacion 1:1.3 indicada en el presente documento técnico; y
sobre vias peatonales cumplir con la relacion 1:2, anteriormente indicada. En caso de requerir

retrocederse, en tipologfa continua se debe garantizar el empate contra predio vecino con
construccion permanente.

Tabla 69 Predios con mas de dos frentes - 2

Aplicacién de la
proporcién 1:1.3.

Aplicacién de
retroceso en todo el
plano de fachada.
Aplicacién de la
proporcién 1:2.

Sélo para frentes
sobre via peatonal

" Via de ancho L
mayor a 16,0 mt

5

TYNOLV3Id VIA
|
fe
u

Aplicacién de

retroceso en todo el |

plano de fachada. =

Aplicacién de la
proporcién 1:1.3.
N

'N
i Ap]jcaci.én dela N g
proporcién 1:2. "O
Sélo para frentes
sobre via peatonal =T ‘ -
N

Via de ancho
menor a 16,0 mt

Fuente: Elaboracion DNU - SDP, 2019
PREDIOS CON FRENTE A ESPACIO PUBLICO DE PERMANENCIA

En predios con frente a espacios publicos de permanencia, los mismos pueden alcanzar una
edificabilidad mayor segin cuadros de altura maxima, siempre que tengan la totalidad de ese
frente sobre espacio publico. El espacio puiblico de permanencia debe ostentar un fondo
minimo de 16,00 mts. Esta distancia puede incluir vias colindantes al espacio publico
permanente. Se admite igualmente la condicion de alcanzar mayor edificabilidad a predios que
tengan frente sobre vias colindantes al espacio publico de permanencia, cumpliendo la condicién
de la totalidad de su frente bien sea sobre el espacio publico de permanencia o sobre la via
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colindante o en ambos. La siguiente imagen, ejemplifica la condicién de los predios que pueden
acceder a una edificabilidad mayor:

Imagen 72 Predios con frente a espacio publico de permanencia

.

gl

PPPPPP
%4
PPPPPP

%
PPPPPP

,,,,,
|

] rcaec
S
Caso 1
i
% A%% A
:////////// VIA [ 12 mt
I////////% 8 o 5 VIA <

\\

%

24 % %

Caso 2 Caso 3

Fuente: Elaboracién DNU - SDP, 2019
RETROCESO DE VOLUMENES EN TIPOLOGIA AISLADA
Como se indicd, para las tipologias T5 y T7, se permite el desarrollo de 8 pisos siempre que el
volumen a desarrollar cumpla una distancia minima de 20,0 mts medida entre cualquier puto de

la fachada y su proyecciéon hasta el nivel del terreno y el lindero mas cercano de otro predio
separado por espacio publico.
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Tabla 70 Retroceso de volumenes en tipologia aislada - 1

Caso con empate a volumenes de predios colindantes

VL

———— Distancia

7 minima de 20,0

- mt, para poder

~ acceder a 8 pisos

AN KU SN N

RNWE OO N

5.0 J, 12.0
171

AISLAMIENTO PREDIO A SOBREANCHO  ViA
POSTERIOR DESARROLLAR DE ANDEN

26 mt de altura / 3,3 = 8 pisos

Planta Alzado A

20 mt de perfil vial X 1,3= 26 mt de altura

Fuente: Elaboracién DNU - SDP, 2019
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Tabla 71 Retroceso de voliimenes en tipologia aislada - 2

Caso con aislamiento desde nivel del terreno

2

———— Distancia

; minima de 20,0
mt, para poder
~ acceder a 8 pisos

A S SN N NN N

Perspectiva
:
1 no [
4 3
-
6.5 80 | 120
20.0
AISLAMIENTO PREDIO A SOBREANCHO ViA
POSTERIOR DESARROLLAR DE ANDEN
20 mt de perfil vial X 1,3= 26 mt de altura
26 mt de altura / 3,3 = 8 pisos
Planta
Alzado A

Fuente: Elaboracion DNU - SDP, 2019
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Como se indicd, para las tipologias T5 y T7, se permite el desarrollo de 10 pisos siempre que el
volumen a desarrollar cumpla una distancia minima de 25,0 mts medida entre cualquier puto de
la fachada y su proyeccién hasta el nivel del terreno y el lindero mas cercano de otro predio
separado por espacio publico.

Tabla 72 Retroceso de voliimenes en tipologia aislada - 3
Caso con empate a volumenes de predios colindantes
y

4 ' / & > . N

\ 4 /4

/4 >

\vj" Distancia minima
()
4

de 25,0 mt, para S
4

_ poder acceder

a 10 pisos

N\&§\:\Q\\\‘t\h\l§

Perspectiva
R
% 17.3 4.0
: 0
i @
o
i v
| 250
- |
9.0 50, 160
“ 209
AISLAMIENTO PREDIOA  SOBREANCHO  ViA
POSTERIOR DESARROLLAR DE ANDEN
25 mt de perfil vial X 1,3= 33 mt de altura
33 mt de altura / 3,3 = 10 pisos
Planta Alzado A

Fuente: Elaboracion DNU - SDP, 2019
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Tabla 73 Retroceso de volumenes en tipologia aislada - 4

Caso con aislamiento desde nivel del terreno

+ Distancia minima
/ de 25,0 mt, para
poder acceder

a 10 pisos

Perspectiva

LINDERO

0'€E

| | - .
250 b ‘ -
f;< 160 - <
1 1 |
2 L

9.0 9.0 16.0
725.0

e a : . :
u AISLAMIENTO PREDIO A SOBREANCHO via

POSTERIOR DESARROLLAR DE ANDEN

33 mt de altura / 3,3 = 10 pisos

Planta Alzado A.

25 mt de perfil vial X 1,3= 33 mt de altura

Fuente: Elaboracién DNU - SDP, 2019
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GRAFICOS POR MODALIDAD DE CONSOLIDACION Y TIPOLOGIA

Tabla 74 Graficos por modalidad de consolidacién y tipologia

TIPO AREA DE APLICACION AU I EN
PISOS
Todos los predios (predios de origen no
- . 3
C1-A T2 |

Perspectiva

Existente

Mdaximo
3 pisos
Continuo

Planta

|
1
|
|
|
|
Predio a | i
desmrgllul | Predio a desarrollar
.3m |
S | 3
= |2m | Existente
|
1 2
|
|
1 1
! patio)
2m

Fondo de predio

Alzado
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Documento Técnico de Soporte del

TIPO

Cl1-A

» <
Frente minimo

12m
Aréa minima
de lote: 120 m2

Perspectiva

ALTURA MAXIMA

AREA DE APLICACION EN PISOS

Predios con frente a via con perfil igual o mayor a 12
metros o con frente a espacio publico de permanencia
distinto a via, (siempre que tal espacio publico tenga
un fondo minimo de 12 metros); y cumplan
adicionalmente con las siguientes condiciones: 5

-Area de lote igual o mayor a 120 m2
-Frente minimo igual o mayor a doce (12,00) metros y
-Acceso vehicular desde una via vehicular publica

Maximo

5 pisos
Continuo

Patio segin
condiciones

Predio a desarrollar

Existente

5

Predio o

Existente
desarrollar
_Xm

Area minima
120m2

w

1
patio

Planta

Sm

“Frente de predio > 12m o
Fondo de predio

Alzado
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TIPO AREA DE APLICACION ST s U o TR
PISOS
C1 T2 | Todos los predios (origen planificado) 3

Perspectiva

Mdaximo
3 pisos
Continuo

Aislamiento
posterior
3m

. Predio a desarrollar
Existente

w

Existente

aislamiento pasterior
N

3
Fondo de predio

3

Alzado
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. ALTURA MAXIMA
TIPO AREA DE APLICACION
EN PISOS
Predios de origen planificado con frente a via con
perfil igual o mayor a 12 metros o con frente a espacio
publico de permanencia distinto a via, (siempre que tal
espacio publico tenga un fondo minimo de 12
C1 T2 | metros); y camplan adicionalmente con las siguientes 5
condiciones:
Area de lote igual o mayor a 120 m2, y
Frente minimo igual o mayor a doce (12,00) metros.
Mdéximo
i B 5 pisos —
Via mayor a add > Continuo Aislamiento
12 metros. i = S posterior
i < > 5m
il
S \\ S ~ e .
Frente minimo ) _
14m = il
Aréa minima e g
de lofe: 120 m2 Sl \/ il
Perspectiva o ‘ i
| ( i Predio a desarrollar
1 [ 5
| |
1 ! o
| | = .
] Existente
{ Predio a )
: Existente ___desarolor __ ! ix 3
| __oem==zll ||sm | =
[ = = | €2
| . - | ]
| Area minima | e
| 120m2 1 B
I | L ' oo e
oS 5m
Frente de predio > 14m Fordoda predio
Planta Alzado

162



POT

——PLAN DE—
ORDENAMIENTO
TERRITORIAL

. ALTURA MAXIMA
TIPO AREA DE APLICACION e
C1 T3 | Todos los predios 3

-

Sobreancho de

andén
empate con
predios vecinos

Perspectiva ~

Predio a
desarrollar

<2 | |3m

Existente,

Totroancro
de andén

Planta

Aislamiento
posterior

3m

Mdaximo
3 pisos
Continuo

Predio a desamolla

3
Existente
2 o
1|53
28
-- - L -

Sobreancho de m

andén  Fondo de predio
Alzado
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Al

con la siguiente condicién:

Frente predial minimo igual o mayor a catorce (14,00)
metros

: ALTURA MAXIMA
TIPO AREA DE APLICACION EN PISOS
Predios con frente a via con perfil igual o mayor a 16
metros o con frente a espacio publico de permanencia
distinto a via, (siempre que tal espacio puablico tenga un
C1 fondo minimo de 16 metros); y cumplan adicionalmente 5

Maximo
5 pisos
Continuo

Aislamiento
posterior
5m

Sobreancho de
andén

empate con
predios vecinos
Frente minimo

14 m

\ 1
' |
: 1 " 1
| | Predio a desarrollar |
I Predio a : 5 '?) ! Existente
: Existente asmAacy 1 4] & :
i — <30 sm ! -l
| : <
| ! N :
| : T 2
| o — °
i Bl tm L] ! Sobreancho de 5
SES——. andén Fondo de predio
Planta Alzado

164



POT

——PLAN DE—
5,5 ORDENAMIENTO
- TERRITORIAL

TIPO

AREA DE APLICACION

ALTURA MAXIMA
EN PISOS

C2 T2

Todos los predios

4

Via menor a

16 metros.

Mdaximo
4 pisos
Continuo

Aislamiento
posterior .
5m

Existente

~
T
~. >
2 ~ ~
S
0
Perspectiva . S o
~ ~ = =S - T x
S i

| |
| 1
| I
| 1
| |
| |
| |
[ Predio !
: Bxistente desarrollar !
i 35<[sm | Predio a desarrollar £
| | 8
| i 4] 8
| 1 3| ¢
| ! &
L 1 21 £
I 1 kel
| | 13
| ! T

5m

Fondo de predio

Planta Alzado

Fuente: Elaboracién DNU - SDP, 2019
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; ALTURA MAXIMA
TIPO AREA DE APLICACION EN PISOS
Predios con frente a via con perfil igual o mayor a 16
metros o con frente a espacio publico de permanencia
distinto a via, (siempre que tal espacio publico tenga
C2 T2 (siempre q pacio p g 6

un fondo minimo de 16 metros); y cumplan
adicionalmente con frente predial minimo igual o
mayor a catorce (14,00) metros

Mdéximo

-
-
-

6 pisos
Continuo

.
Via mayor a -
- 7 > ~
16 metros. 2 .
6 g N Aislamiento

posterior
Sm

Predio a desarrollar
6

Predio a

Existente desarrollar

5m

Existente

—IN| W Al
aislamiento posterior

frente de predic > 14m
Fondo de predio

Planta

Alzado

il
3
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. ALTURA MAXIMA
TIPO AREA DE APLICACION e
C2 T3 y T4 | Todos los predios 5

Via menor a
16 metros

Sobreancho de
andén
empate con
predios vecinos

Maximo
5 pisos
Continuo

Aislamiento

posterior
Sm

Predio a
desarrollar

Existente

N W O,
aislamiento posterior

Perspectiva .
I

I .

| |

! |

! |

| |

| |

| Predio a |

| Existente c{escnollqr_ |

: : ><_ Ism :

| |

I |

| |

! |

! |

| I e :

I ~Sobreancho de

andén
Planta Alzado

“5m

Fondo de predio
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. ALTURA MAXIMA
TIPO AREA DE APLICACION EN PISOS
Predios con frente a via con perfil igual o mayor a 16
metros o con frente a espacio publico de permanencia
C2 T3 Y | distinto a via, (siempre que tal espacio publico tenga -
T4 | un ancho minimo de 16 metros);
y cumplan adicionalmente con frente predial minimo
igual o mayor a catorce (14,00) metros
Méximo
7 pisos
Continuo
Aislamiento
posterior
6.50 m T
Sobreancho de ol .
andén -7
mayor a 3m -
Frente minimo : 5
14m -
| ’ '
| : Prediio a desarrollar |
: ! 7 é 1
| Predio a : é g :
! Existente _ desarolar _ | 5| Qi Existente
: —— _o><<__ ||6.50m : 4| o :
: I 3 151
: 9
: | 2 E :
\ | 1 21
i el | e — i e O —
' “Frenfe > 14m’ Sobreancho de 6.50m
andén Fondo de predio

Planta Alzado
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- ALTURA MAXIMA
TIPO AREA DE APLICACION EN PISOS
C2 T6 | Todos los predios (altura basica) 5

Via menor a
16 metros

Sobreancho de
andén

empate con
predios vecinos

Perspectiva e

Predio a
desarroligr

Existente:
Sl “lsm

o oo
‘oncin

Planta

Mdaximo

5 pisos
Continuo

Aislamiento
posterior
S5m

Predio a desarrollar

|
|
|
I
I
|
| -
| L
| Eoll
! S8 Existente
| al
[ 41 o1
| =
| 3 ac_) |
[ 2| €
| Q |
| 2 |
1 = L 1
Sobreancho de 5m
anden Fondo de predio
Alzado
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ALTURA MAXIMA

AREA DE APLICACION EN PISOS

TIPO

Predios con frente a via con perfil igual o mayor a 12
C2 T6 | metros, y adicionalmente con frente minimo de predio 7
igual o mayor a catorce (14,00) metros

Mdéximo
7 pisos
Continuo

Via mayor a
12 metros

Aislamiento

posterior
6.50 m

Frente minimo E -

- //
14m <
-
-

Perspectiva 8 o

Predio a desarrollar

; |
i |
i |
i |
1 ! |
1 ! 7 |
| ! o
| predio a ! 6| 21 Existente
| Existente desarrollar ! D
i TES = | 5 g!
‘ 6.50m | all 2!
[ ; ! ol
| < |
: ! |
1 ! 2y £
1 ! ok
l 2|
: Sobreancho do Gnan | o ! 0,
“Frente > 14m Sobreancho de 6.50m
andén Fondo de predio
Planta Alzado
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ALTURA MAXIMA

TIPO AREA DE APLICACION EN PISOS

Predios con frente a via con perfil igual o mayor a 16
metros o con frente a espacio publico de permanencia
distinto a via, (siempre que tal espacio publico tenga un

C2 T6 | fondo minimo de 16 metros); 8

y cumplan adicionalmente con frente minimo de
predio igual o mayor a catorce (14,00) metros

Maximo
8 pisos
Continuo

Aislamiento
posterior
6.50 m

Sobreancho de

andén

empate con
predios vecinos
Frente minimo
14m

Predio a desarrollar
8

Existente

Predio a
Existente desarrollar |

—IN[Ww|s O~ N
aislamiento posterior

preeT—

Frente > 14m Sobreancho de é.ISOm
andén

Fondo de predio

Planta Alzado
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: ALTURA MAXIMA
TIPO AREA DE APLICACION EN PISOS
C2 T5 y T'7 | Todos los predios (altura basica) 6

Maximo
6 pisos

Empate volumétrico

con predios vecinos.

Aislamientos laterales
segun Decreto

Sobreancho de
andén
empate con
predios vecinos

Perspectiva =

Predio a desarmrollar Existente

Z=><2 S5m

km 4m

Existente

‘ Existente

Aislamiento
posterior

sobeeancna da andbn l

Predio a desarrollar
6
S Existen
4
3
4m 2 [4m
1

Planta Alzado

Frente de predio
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ALTURA MAXIMA

TIPO AREA DE APLICACION EN PISOS

Predios con frente a via con perfil igual o mayor a
C2 12 metros, y adicionalmente con frente minimo de 8
predio igual o mayor a veinticuatro (24,00) metros

Via mayor a Md)fimo
12 metros 8 pisos
Empate volumétrico

con predios vecinos.
Aislamientos laterales
segun Decreto

Aislamiento
posterior
6.50 m

Sobreancho de
andén
empate con
predios vecinos \
Frente minimo S0 S

Perspectiva oA s
Bt > . ' 4
< - i
Existente Predio a desarrollar Existente
e Predio a desarrollar
Co=sSAe 6.50m
= z : 8
ém ém .
Existente 7 Existente
6
5
4
3
. 6m 2 | 6m
Sobreancho de andén ) ) l " I
Frente minimo 24m —
Frente minimo 24m
Planta Alzado
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ALTURA MAXIMA

TIPO AREA DE APLICACION EN PISOS

Predios con frente a via con perfil igual o mayor a 16
metros o con frente a espacio publico de permanencia
distinto a via, (siempre que tal espacio publico tenga un
C2 ancho minimo de 16 metros); 10

y cumplan adicionalmente con frente predial minimo
igual o mayor a veinticuatro (24,00) metros

Maximo
10 pisos
Empate volumétrico
con predios vecinos.
Aislamientos laterales
segun Decreto

Via mayor a
16 metros

Aislamiento
posterior
9m

Sobreancho de
andén
empate con
predios vecinos
Perspectiva Frente minimo
24m

Predio a desarrollar

Existente Predio a desamoliar Existente
S Sye=s Existente Existente

=cten 9m

LN 6m 8.50m

L
Soteuancho da onatn

Frente minimo 24m

Planta Alzado

Fuente: Elaboracién DNU - SDP, 2019
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TIPO C3 — CONSOLIDACION DE NORMA ORIGINAL. La aplicaciéon de esta
modalidad se da principalmente para las agrupaciones, conjuntos residenciales, unifamiliares o
multifamiliares, al igual que urbanizaciones o areas en predios individuales cuya reglamentacion
normativa permite conservar su volumetria original. Se clasifican igualmente todos los predios
que concluyan el proceso de urbanizacion.

Imagen 73. Ejemplos de urbanizaciones desarrolladas en predios individuales, que por
sus caracteristicas se clasifican en la modalidad C3, y no pueden superar los 2 pisos

Recreo de los Frailes Utrbanizacién Julio Florez

Fuente: SDP, 2019

Para verificar las condiciones normativas originales, asi como las posteriores modificaciones que
presentan las urbanizaciones o conjuntos bajo esta modalidad, se adelant6 el estudio técnico de
cada una de ellas, cuya informacién se decidié consignar en fichas normativas. El estudio
contempld la trazabilidad normativa con base en cuatro momentos: Urbanizaciones anteriores
a Acuerdo 7 de 1979, urbanizaciones posteriores a Acuerdo 7 y anteriores a Acuerdo 6 de 1990,
urbanizaciones posteriores a Acuerdo 6 y anteriores a Decreto 327 de 2004; y finalmente las
urbanizaciones dadas con el Decreto reglamentario 327.

Con tal trazabilidad y en observancia de la aplicaciéon normativa dada segin la norma origen y
sus modificaciones posteriores, se realizé6 un cuadro sintesis que permitiera compilar las
principales caracterfsticas volumétricas para cada urbanizacién, asi como los actos
administrativos. El cuadro récord incluye imagenes del plano urbanistico aplicable, alturas
desarrolladas y condiciones actuales segun rastreo de Google Earh, asi como informacién
correspondiente a aislamientos, antejardines, patios, cerramientos, alturas permitidas, voladizos,
entre otros.
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Imagen 74. Ejemplo cuadro de informacién base para produccion de ficha final por
urbanizacién en modalidad C3

|
ool NUMERO DE
TRATAMIENTO USO PARA ALTURA ANTEJARDINES ¥
uPZ | GO SN LOCALIZACION ACS AC7 | URBANIZ. | ACTO ADMIN. | PLANO BDGC | ESCANEADO usos PISOS
)RMA ORIG!! 1 PERMITII RETR
P NOI ORIGINAL PO DESARR (d DA ETROCESOS
g a
3| = LD IR ms ;
2| = N Ay — e
o
g
R
AREA
AISLAMIENTO CONTRA AISLAMIENTO CERRAMIENT ALTURA MINIMA DE
ENTRE PATIOS CERRAMIENTO ANTEJARDIN VOLADIZO ESTACIONAMIENTOS 10 Ic SOTANO Y SEMISOTANO
PREDIO VECINO EDIFICACIONES 0O PREDIO LIBRE LA
VIVIENDA
e B ———
SECCE ST DD P—— parsento g arscvecin, o cndols et e
e Aoz antcrdn resiamentrs suer s 500 i, e cno
‘CUADRO 1 (ver hoja excel de- CUADRO 1 NA 2,50 MTS B i ‘d B " e N/A ‘Sobre control ambiental: ¢ NA A 20Mm2 caso €l sétane puede iniciar su desarrollo a esa distancia
‘cuadros) ART. 35/DECT37 i e ek et 200m alinterior de Ia linea de demarcacién del predic.
ELI O LI salientes de méx. 0.30m 'SEMISOTANO: En ningin caso podrén avanzarse sobre
(ART. 35 DEC 737 DE 1993) ST

Fuente: Elaboracién DNU - SDP, 2019
Luego de hacer el analisis técnico por cada urbanizaciéon conforme a la informacion del cuadro

base, se realiza la respectiva ficha técnica normativa, la cual regird como norma volumétrica para
cada una de las urbanizaciones analizadas. Muestra del modelo de ficha, a continuacién:
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Tabla 75 Ejemplo Ficha Técnica Normativa
URBANIZACION BOSQUES DE MODELIA Il

UPZ 114 - MODELIA FICHANo.  114-1
[ IMAGEN PLANO ORIGINAL DE LA URBANZACION | [PLANO No. [F105/a-27 |
[ =
i ACUERDO7 DE 1979 RDN
NORMA ORIGINAL | ACUERDO 6 DE 1980 CRGCN

Resoluciones 560 del 14-12-1990, Resolucion 284 dal 28-04-1002,
RESOLUCIONES | ", lucidn 047 dal 7-01-1883 y Pasolucion 636 el 15.06-1983

Hasta un maximo de siste (7) pisos de acuerdo con los
siguientes rangos:
ALTURA RANGO 1: De 1 a 3 pisos
RANGO 2: De 4 a 5 pisos
RANGO 3:De 6 a7 pisos
Sobrevias vehiculares: |
| RANGO 1 de 1 a 3 pisos: 3.60 mts, RANGO 2 de 4 a 5 pisos:
5.00 mts, RANGO 3 de 6 a7 pisos: 7.00 mts
ANTEJARDIN Sobra peatonales:
RANGO 1 de 1 a 3 pisos: 2.50 mts, RANGO 2 de 4 a 5 pisos:
3.50 mis, RANGO 3 de 6 a7 pisos: 5.00 mts |

De acuerdo con la altura escogida los minimos seran los
siguientes:
RANGO 1 de 1 a 3 pisos: 3.00 mts
RANGO 2 de 4 a 5 pisos: 4.00 mts
(SISLANIEE COMTHS EXEDNC ¥R RANGO 3de 6a7 pisop;: 1/3 de la altura
Los aislamientos se mediran desde el primer piso inclusive y
se permitiran los avances indicados en & Decreto 1131 de
1986 articulo 18.

De acuerdo con la altura escogida los minimos seran los
siguientes:
RANGO 1 de 1 a3 pisos: 6.00 mts
RANGO 2 de 4 a 5 pisos: 8.00 mts
AIGLAMENTO ENTRE EDIFICAGIONES RANGO 3 de 6 a7 pisos: 1/2 de la altura
Los aislamientos se mediran desde el primer piso inclusive y
se permitiran los avances indicados en & Decreto 1131 de

1986 arficulo 18.
usos AARI
INDICE DE OCUPACION No aplica
INDICE DE CONSTRUCCION No aplica

Tendran las siguientes dimensiones minimas:

PATIOS Para RANGO 1: Area 9.00 m2 y lado menor de 3.00 mis

Para RANGO 2: Area de 16.00 m2 y lado menor de 4.00 mis
Para RANGO 3: 1/3 de la altura de la edificacion.

Enlos jardines se iti 2 contra los
linderos vecinos y sobre el paramento oficial del lote con una
CERRAMIENTO ANTEJARDIN AN ra ki o 2.20 mis el

a Un zécalo de 0.60 mts de altura méxima.
b. Un cerramiento transparente en un 70% como minimoy de
1.60 mts de altura méxima.

VOLADIZO Se an 0 cl ja por los frentes de|
fos lotes con dimensién de 1.00 metros.
SOTANOS Para todos los rangos de altura se permitiran s6tanos.

Para todos los rangos de altura se permitiran semisétano; el
semisdtano no podra avanzarse sobre las dreas de

antejardines y no se parmitira contra el espacio publico

cuando se planiee uso comercial en primer piso. |

p CIONES Los aspectos no reglamentados en la presente ficha de Consolidacion C3 yoen el Decreto de G idacion en lo e ala
dalidad C3, se an de acuerdo con o contenido enel(los) acto(s) administrativo(s) que aprobaron el proyecto urbanistico y sus modificaciones.

URBANIZACION BOSQUES DE MODELIA 11 FICHANo.  114-1
Fuente: Elaboracién DNU - SDP, 2019
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De acuerdo con las variables expuestas y las caracteristicas de cada modalidad, se decantan las
zonas que componen el tratamiento de consolidacién y su respectiva asignacion normativa,

como se muestra en el siguiente mapa:

Imagen 75 Tratamiento de Consolidacién y sus modalidades

TR

\UN/

4
A%

%
>

Pg v

J
I

b‘ '
Convenciones

o

i35
.f'
f
# fHWAH

D

ﬁpo
N —

LA CALERA

C
% \

&

.\, \

P

UBAQUE
4

CHIPAQUE

) L
No aplica T. de Consolidacion &
s

Tipo_Consolidacion %
Cc1 4
Rs 0
Cc2 2
- s %
s/

ACALDA METR
0 BOOOTA DE,

BOGOTA
EJOR
PARA TODOS

BECAETARIACE PLANEADEK

Fuente: Elaboracion DNU - SDP, 2019
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1.2.3. Condiciones generales
1.2.3.1. Correspondencia del tratamiento en el proyecto de Acuerdo

Se hace necesario flexibilizar los usos y su mezcla apropiada y racional, como reconocimiento a
los efectos dinamicos y cambiantes que en algunos casos conllevan a transformaciones de la
misma volumetria e inciden en la relacién de la calle con los distintos actores urbanos, lo que
conlleva a una modificacién de las condiciones entre espacios publicos y privados.

El cambio en muchas de las urbanizaciones contenidas en la modalidad “Consolidacién
Urbanistica”, bien sea por la aparicién de nuevos usos distintos a los originales, o por la inclusién
de elementos arquitectonicos adicionales ajenos a su volumetria inicial, precisa el adjudicar una
reglamentaciéon normativa en consonancia a tales transformaciones.

El caso de agrupaciones, urbanizaciones, conjuntos, entre otros, que muestren homogeneidad,
y en general caracteristicas similares que permitan entenderlos como una unidad, deberan
propender por mantener tales condiciones y su modificaciéon volumétrica sélo sera posible en
areas de caracter comun, sin perjuicio del cumplimiento de normas sobre propiedad horizontal.

El tratamiento de consolidacién debera entenderse bajo principios de cualificacion y
reafirmacion de las condiciones edilicias predominantes existentes, que permitan asegurar las
caracteristicas volumétricas comunes de una determinada zona, en concordancia con los espacios
publicos del contexto en el que se ubica. En esa medida, se entendera que las densidades para el
tratamiento seran consecuentes con la capacidad predial, la cantidad de espacio publico efectivo,
a los remanentes de servicios publicos, entre otros, como requisitos minimos para afianzar su
apuesta por consolidar densidades medias, sin generar potenciales constructivos de altas
densidades que desvirtien su objetivo en el modelo. Cuando en la aplicacion de los parametros
metodologicos se constate que un sector posee los elementos necesarios para alcanzar mayores
indices de densidad, se permitira su migracion al tratamiento de renovacioén urbana.

1. 1.2.3.2. Correspondencia del tratamiento en los decretos reglamentarios

El decreto reglamentario contendra la normativa relacionada con las disposiciones volumétricas
comunes, en cuanto a alturas, empates, antejardines, voladizos, aislamientos, retrocesos, patios,
condiciones de iluminacién y ventilacidon, cerramientos, sétanos y semisdtanos, rampas,
escaleras, englobe de predios, excepciones, entre otros.

Como se explico anteriormente, el planteamiento general se ha propuesto bajo la premisa de
hacer una formulacién que apueste por la simplificacion normativa, en procura de la no
proliferaciéon de condiciones. En el caso de sectores homogéneos con caracteristicas urbanas
similares, bajo la aplicacién el principio de neutralidad, estos tendran las mismas condiciones de
edificabilidad, asi se ubiquen en diversas localidades. Ello permitira tener una lectura practica,
de facil aplicabilidad y control por parte de la ciudadania y las entidades competentes.

179



1.2.4. Potenciales de Vivienda desde el tratamiento

POT

—PLAN DE—
TERRITORIAL

Se realizaron modelaciones de los predios propuestos bajo las modalidades C1 y C2, debido a
que son estas las que pueden entregar nuevas construcciones que sumen a las proyecciones de
vivienda, en todo caso, cifras moderadas, debido a las densidades bajas y medias que se traza por
objetivo el tratamiento, y advirtiendo que son escenarios proyectados que pueden llegar a su
concrecion en un determinado porcentaje y en el mediano y largo plazo.

Tabla 76 Proyeccion vivienda nueva en tratamiento de Consolidacién

NORMA PROPUESTA CONSOLIDACION
UPZ | LOCALIDAD - TERRITORIO NOMBRE UPZ / TERRITORIO NO. DE VIV. GENERADAS | NO. DE VIV. REEMPLAZADAS | NO.DEVIV. NUEVAS | HABITANTES
3 VERBENAL 2315 478 1841 5.285
10 LA URIBE 377 31 346 933
11 SAN CRISTOBAL NORTE 1.766 375 1331 3.991
12 L UsAQUEN TOBERIN 3.027 224 2.803 8.044
13 LOS CEDROS 37.526 8.212 23314 84.132
14 USAQUEN 2.865 613 2.252 6.463
15 COUNTRY CLUB 5.461 950 4511 12.945
16 SANTA BARBARA 40,687 3.371 37316 107.096
88 EL REFUGIO 12.388 1133 11.255 32.301
83 SAN ISIDRO - PATIOS NO SE MODELA
%0 2. CHAPINERO PARDO RUBIO 7.556 1.490 6.066 17.410
97 CHICO LAGO 18.253 679 17574 50.437
93 CHAPINERO 1417 155 1.262 3.621
91 SAGRADO CORAZON NO SE MODELA
92 LA MACARENA 518 | 277 | 241 | 590
93 3. SANTA FE LAS NIEVES NO SE MODELA
95 LAS CRUCES 633 | 257 | 376 | 1.080
96 LOURDES NO SE MODELA
32 SAN BLAS 3.921 1801 2.120 6.085
33 SOSIEGO 4.955 1.587 3.368 9.667
34 4.5ANCRISTOBAL |20 DE JULIO 2.998 1223 1775 5.095
50 LA GLORIA 3.602 1532 2.070 5.942
51 LOS LIBERTADORES 1442 744 638 2.004
52 LA FLORA NO SE MODELA
56 DANUBIO 255 | 172 | 83 | 238
60 PARQUE ENTRENUBES NO SE MODELA
57 5. USME GRAN YOMASA 3.345 | 1527 | 1819 | 5.222
58 COMUNEROS 2.375 | 1.280 | 1.095 | 3.144
59 ALFONSO LOPEZ NO SE MODELA
61 CIUDAD USME NO SE MODELA
RURALIDAD RURALIDAD USME NO SE MODELA
42 VENECIA 5.128 1905 3.223 9.250
62 5. TUNIUELTO TUNJUELITO 3.905 1038 2867 8.230
49 APOGED 849 395 454 1.303
84 BOSA OCCIDENTAL 6.816 3.518 3.298 9.465
85 7.BOSA BOSA CENTRAL 7.287 3.765 3.522 10.107
86 EL PORVENIR 139 63 76 219
87 TINTAL SUR B9 77 12 34
44 AMERICAS 6.325 2.395 3.929 11277
45 CARVAIAL 4.438 1427 3.011 8.642
46 CASTILLA 5.075 2.156 2919 8.378
a7 KENNEDY CENTRAL 1836 960 876 2514
48 TIMIZA 1.686 873 813 2.332
78 TINTAL NORTE 66 17 49 141
73 8. KENNEDY CALANDAIMA 249 170 79 227
80 CORABASTOS 1.209 551 658 1888
81 GRAN BRITALIA 4.016 1451 2.565 7.361
82 PATIO BONITO 2.845 1720 1125 3.230
83 LAS MARGARITAS NO SE MODELA
113 BAVARIA 1457 712 745 2.139
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NORMA PROPUESTA CONSOLIDACION
UPZ | LOCALIDAD - TERRITORIO NOMBRE UPZ / TERRITORIO NO. DE VIV. GENERADAS | NO. DE VIV. REEMPLAZADAS | NO.DEVIV.NUEVAS | HABITANTES
75 FONTIBON 5.713 2.156 4557 13.078
76 FONTIBON SAN PABLO 81 2 60 172
77 ZONA FRANCA NO SE MODELA
110 9. FONTIBON CIUDAD SALITRE OCCIDENTAL NO SE MODELA
112 GRANJAS DE TECHO NO SE MODELA
114 MODELIA 7.745 | 2.823 | 4.822 | 13.840
115 CAPELLANIA NO SE MODELA
117 AEROPUERTO FL DORADO NO SE MODELA
29 MINUTO DE DIOS 5.189 2.311 2878 8.259
30 BOYACA REAL 7.832 2929 4.903 14.072
31 SANTA CECILIA 11441 5.220 6.221 17.854
72 BOLIVIA NO SE MODELA
73 10. ENGATIVA GARCES NAVAS 5.070 | 2.400 | 2.670 | 7.662
74 ENGATIVA 456 | 220 | 236 | 676
105 JARDIN BOTANICO NO SE MODELA
2 LAS FERIAS 7.673 2.481 5.192 14.901
116 ALAMOS 157 61 96 276
17 SAN JOSE DE BAVARIA 1461 578 883 2.535
18 BRITALIA 1181 174 1.007 2892
19 EL PRADO 7.093 1254 5.839 16.758
20 LA ALHAMBRA 18.642 5.204 13.238 38.558
23 CASA BLANCA SUBA 32 5 27 77
24 11.5UBA NiZA 5.516 893 2623 13.267
25 LA FLORESTA 5.187 1422 3.765 10.807
7 SUBA 619 178 441 1.265
28 EL RINCON 551 297 254 728
71 TIBABUYES 317 185 132 379
RURALIDAD BORDE NORTE SUBA NO SE MODELA
1 PASEO DE LOS LIBERTADORES (Usaguén) 129 9 120 343
LAGOS DETORCA  |LA ACADEMIA [Suba) NO SE MODELA
3 GUAYMARAL [Suba) NO SE MODELA
21 LOS ANDES 3.863 684 3.179 9.123
2 | L aammios unbos | POCE DE OCTUBRE 9.737 2.666 7.071 20.293
98 LOS ALCAZARES 6.110 921 5.189 14.894
103 PARQUE SALITRE NO SE MODELA
100 GALERIAS 8578 | 2.085 | 6.493 | 18.634
101 TEUSAQUILLO 585 | 108 | 477 | 1370
104 15.TeusaquiLo | PARQUE SIMON BOLVAR - AN NO SE MODELA
106 LA ESMERALDA 5.141 | 2.127 | 2014 | 11521
107 QUINTA PAREDES 12.080 | 4.938 | 9.142 | 26.236
109 CIUDAD SALITRE ORIENTAL NO SE MODELA
37 19,105 MARTIRES | SANTA 1SABEL 7.880 2.719 5.161 14 813
102 LA SABANA 5.000 54 5.946 17.066
35 < |CIUDAD JARDIN 2.856 1.210 1646 4723
| 15 AnTono NARID (=R 1186 2283 2203 26.413
40 CIUDAD MONTES 13.350 3.325 10.025 28772
41 MUZU 4326 1.351 2.975 8538
43 16. PUENTE ARANDA  |SAN RAFAEL 5.236 1.989 3.247 9319
108 ZONA INDUSTRIAL NO SE MODELA
111 PUENTE ARANDA NO SE MODELA
94 17. LA CANDELARIA __|LA CANDELARIA NO SE MODELA
NORMA PROPUESTA CONSOLIDACION
UPZ | LOCALIDAD - TERRITORIO NOMBRE UPZ / TERRITORIO NO. DE VIV. GENERADAS | NO. DE VIV. REEMPLAZADAS | NO.DE VIV.NUEVAS | HABITANTES
36 SAN JOSE 1727 956 771 2.213
39 QUIROGA 12.150 3.250 8.900 25543
53 | 18.RAFAEL URIBE URIBE [MARCO FIDEL SUAREZ 3.964 1658 2306 6.618
54 MARRUECOS 1.224 845 379 1.088
55 NO SE MODELA
63 NO SE MODELA
64 NO SE MODELA
65 ARBORIZADORA 855 260 595 1.708
66 SAN FRANCISCO 1.025 325 700 2,009
67 19. CIUDAD BOLIVAR  [LUCERD 356 188 168 482
68 EL TESORO 52 11 41 118
69 ISMAEL PERDOMO 1.178 644 534 1533
70 JERUSALEM 26 4 22 63

RURALIDAD CIUDAD BOLIVAR NO SE MODELA

CUENCA SUMAPAZ NO SE MODELA
CUENCA RIQ BLANCO NO SE MODELA

RURALIDAD USAQUEN NO SE MODELA
RURALIDAD CHAPINERO NO SE MODELA
RURALIDAD SANTA FE NO SE MODELA
RURALIDAD SAN CRISTOBAL NO SE MODELA

CERROS ORIENTALES
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TOTAL NO. DE VIV, TOTAL NO. DE VIV, TOTAL NO. DE VIV, TOTAL
GENERADAS REEMPLAZADAS NUEVAS HABITANTES
ITOTAL BOGOTA 426.973 116.827 310.146 890.119
drea p dio vivienda - Ci idacién- m2 70
Hab. X Vivienda 287

Fuente: Elaboracién DNU - SDP, 2019

Nota 1: Se aclara que aquellas UPZ donde no se encuentran areas bajo las modalidades de consolidacién indicadas,
no fueron modeladas.

En resumen, se tiene que haciendo una modelacién de las posibles viviendas nuevas en las areas
bajo el tratamiento de consolidacién en las modalidades C1 y C2, se presenta una proyeccion de
aproximadamente 310.000 viviendas nuevas, tomando un area promedio de 70 m2 por vivienda
para el tratamiento de Consolidacion, y conforme a determinantes previas planteadas, que en el
desarrollo del decreto reglamentario pueden cambiar. Como se advierte, tal proyeccion depende
de maltiples variables y su concrecién estara dada en un determinado porcentaje y en términos
de mediano y largo plazo.

Lo anterior, se debe tener en cuenta hace parte de un ejercicio volumétrico del Anexo del DT10
No. 07 que se denomina "Modelaciones volumétricas de las UPZ como determinantes para la
norma urbanistica propuesta para la Consolidaciéon C2 y la Renovacién Urbana RU1", el cual
sirvi6 de base para las primeras aproximaciones de formulaciéon de norma urbanistica, teniendo
en cuenta tres escenarios: (1) Alturas existentes, (if) Alturas permitidas por normas anteriores a la
entrada en vigencia del presente plan y (iif) posibles alturas permitidas en la presente revision.
As{ mismo, este ejercicio se debe entender de manera complementaria a lo establecido en el
Cuadro Anexo denominado “DT10 Anexo06 Alturas en UPZ con C2” y en el cuadro Anexo
denominado “DT10 Anexo05 EPE por UPZ Final” en dénde el analisis se realiza partiendo el
espacio publico efectivo por UPZ y de los proyectos de espacio publico establecido en el plan,
asi como el espacio publico efectivo generado por los corredores de Renovacion Urbana.

1.2.5. El borde urbano de la ciudad en relacion con los Cerros Orientales

La Reserva Forestal Protectora denominada Bosque Oriental de Bogota, declarada por el
Acuerdo 30 del 30 de septiembre de 1976 de la Junta Directiva del Instituto Nacional de los
Recursos Naturales Renovables y del Ambiente -INDERENA y aprobada por la Resolucién 76
de marzo 31 de 1977, fue redelimitada a través de la Resolucion 463 de 2005 del entonces
Ministerio de Ambiente, Vivienda y Desarrollo Territorial. Para las 973 hectareas que fueron
excluidas de la citada Reserva, se previé por una parte, establecer medidas de ordenamiento y
manejo compatibles con el area de Reserva Forestal Protectora, y por otra, establecer
determinantes de ordenamiento para la consolidacion del limite urbano en el costado occidental
de la citada Reserva, mitigando la presion de las intervenciones en el area, las cuales deberan ser
incorporadas por el Distrito Capital en el Plan de Ordenamiento Territorial y en su
reglamentacién de usos del suelo.

En consecuencia, respecto del area excluida de la Reserva, la resolucién 463 en mencion definié

el area denominada Franja de Adecuacion, entre la Reserva Forestal Protectora y el perimetro
urbano de la ciudad de Bogota, para que actie como espacio de consolidacion de la estructura
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urbana y como zona de amortiguacion y de contencion definitiva de los procesos de
urbanizacién de los Cerros Orientales.

Para el logro de su objetivo, el citado acto previé la definiciéon de dos areas conformantes de la
Franja de Adecuacion:

Un AREA DE OCUPACION PUBLICA PRIORITARIA, adyacente al limite occidental de la
Reserva, que se debe promover y proyectar a través del establecimiento de parques urbanos,
corredores ecoldgicos viales, corredores ecologicos de ronda y de borde, integrando en lo posible
las areas verdes que quedan excluidas en la redelimitaciéon de la Reserva Forestal, de tal forma
que se constituya en espacio publico de transicién entre la Reserva Forestal y el desarrollo y/o
edificacion, que permita la promocion y desarrollo de actividades de recreacion pasiva y de goce
y disfrute del espacio publico.

Un AREA DE CONSOLIDACION DE BORDE URBANO en la que todo proceso de
desatrollo y/o edificacién contenga, cietre y formalice estructural, espacial y legalmente el
desarrollo urbano de la ciudad en contacto con la Reserva Forestal.

Como consecuencia de la Accién Popular en contra de las Resoluciones 463 de 2005 y 1582 de
2005, la Sala Plena de lo Contencioso Administrativo del Consejo de Estado en fallo proferido
el 5 de noviembre de 2013, dentro del expediente 2005-0662 03, estableci6 diferentes directrices
en relaciéon con la Reserva Forestal Protectora Bosque Oriental de Bogota, y la Franja de
Adecuacion.

En cumplimiento de lo ordenado en el citado fallo del Consejo de Estado, mediante el Decreto
Distrital 485 de 2015 fue adoptado el Plan de Manejo para el area de canteras, vegetacién natural,
pastos, plantaciones de bosques y agricultura de la Franja de Adecuacién, que constituye el Area
de Ocupacion Publica Prioritaria. Este plan reglament6 aproximadamente 526 hectareas de la
Franja de Adecuacion y establecio la zonificacion respectiva, en armonia con lo dispuesto en la
precitada Resolucion 463 de 2005.

Las areas restantes de la Franja de Adecuacion, que no conforman el Areade Ocupacion Pablica
Prioritaria, corresponden al AREA DE CONSOLIDACION DE BORDE URBANO arriba
citada. En su interior, que aproximadamente corresponde a 446 hectareas, existen predios y
edificaciones que pueden clasificarse, de conformidad con las caracteristicas juridicas y
urbanisticas, de la siguiente manera:

1.2.5.1. Urbanizaciones con derechos adquiridos.

El fallo del Consejo de Estado del 5 de noviembre de 2013, dentro del expediente 2005-0662 03
ordend, entre otros aspectos, reglamentar los usos del suelo tanto en la Franja de Adecuacion,
como en el area de la reserva forestal protectora denominada “Bosque Oriental de Bogota”.

Adicionalmente, ordend “(...) Respetar los derechos adgquiridos, en la forma como ha quedado definido en
la parte considerativa, a quienes obtuvieron licencias de urbanismo y construccion y/ o construyeron legalmente en
la franja de adecnacion y en la 'gona de recuperacion ambiental’ ubicada dentro de la reserva forestal protectora,
antes de la anotacion registral de la afectacion a la reserva del predio respectivo.
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No obstante lo anterior, no se reconoceran los derechos adquiridos si se denuestra que, a pesar de no existir una
anotacion registral dentro de la historia traditicia del inmueble que lo afectara a la reserva forestal protectora, por
actuaciones se deduzca inequivocamente que el propietario, poseedor o tenedor del inmueble conocia la afectacion
que pesaba sobre el inmueble en cuanto a la existencia de la reserva”.

Mediante el auto de nueve (9) de agosto de 20106, El Tribunal Administrativo de Cundinamarca,
Seccién Segunda, Subseccion B, aclaré algunas disposiciones sobre el respeto de los derechos
adquiridos y licenciamiento en la Franja de Adecuacién, y sefialé entre otras: “en e/ Area de
Consolidacion del Borde Urbano, los titulares de licencias previas a la anotacion registral de la Reserva y que
demuestren derechos adquirides, podrin adelantar las actuaciones y prerrogativas que se derivan de los actos
administrativos de los cuales emanan sus derechos, con la precision de que sus intervenciones no pueden afectar los
recursos hidricos y la biodiversidad existente en la Reserva Forestal Protectora “Bosque Oriental de Bogotd”

Bajo este contexto, las urbanizaciones con derechos adquiridos aqui descritas, corresponden a
las areas en las cuales se han consolidado desarrollos urbanisticos formales, de conformidad con
las licencias de urbanismo y/o construccién que las hayan aprobado, en los tiempos previstos
por ellas, y antes del conocimiento de su afectacion a reserva forestal.

Dentro del estudio realizado por la Secretaria Distrital de Planeaciéon como parte del plan de
accion adoptado para dar cumplimiento del citado Fallo del Consejo de Estado, se hallé que de
las 52 urbanizaciones aprobadas en la Franja de Adecuacién, 16 urbanizaciones consolidadas
fueron aprobadas antes de 1977, fecha en la cual se alinderé la Reserva Forestal Protectora
Bosque Oriental de Bogota. Estas urbanizaciones consolidadas, que ocupan un area aproximada
de 5,91 hectareas, se ajustan a los derechos adquiridos amparados en el citado fallo del Consejo
de Estado, por cuanto antes de 1977 no se conocia de la afectacion de la citada Reserva.

De manera consecuente con lo expuesto, las areas de la Franja de Adecuacion que pertenecen a
urbanizaciones formales localizadas total o parcialmente en dicha Franja, en las cuales se
demuestre la existencia derechos adquiridos que se amparan en los términos del Fallo del
Consejo de Estado citado, deben corresponder también al Area de Consolidacién del Borde
Urbano. Esta disposicién es concordante con la adoptada en el articulo 7°, paragrafo 2°, del
Decreto Distrital 485 de 2015, adoptivo del plan de manejo del Area de Ocupacion Publica
Prioritaria.

1.2.5.2. Desarrollos Legalizados.

Corresponde a los predios o porciones prediales que hacen parte de asentamientos urbanos
existentes que fueron objeto del proceso de legalizacion, previsto hoy en el Decreto Nacional
564 de 2006 y normas concordantes, y que a la fecha cuentan con el respectivo acto
administrativo de legalizacion. A la fecha de realizacion de los estudios respectivos, se cuenta
con un area aproximada de 177 hectareas de desarrollos legalizados dentro de la Franja de
Adecuacion.

Areas objeto de normalizacion.

El Fallo del Consejo de Estado aqui citado estableci6:
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“4.3. Proceder, de forma inmediata, al tramite de normalizacion de las urbanizaciones que definitivamente queden
exclutdas del drea de reserva, a fin de garantizar que su poblacion pueda acceder a una infraestructura de servicios
priblicos que garantice la salubridad piiblica”.

De otra parte, de acuerdo con la parte considerativa del fallo del Consejo de Estado proferido el
5 de noviembre de 2013, en relacién con la apelacién interpuesta en la acciéon popular 0662 de
2005 (referencia 250002323000200500662), las edificaciones levantadas en dicha zona deben
contar con un trato que tenga en consideracion la situacion factica real y actual, que ha logrado
consolidarse por razon a la aquiescencia y omision de las autoridades publicas. Al respecto, sefiala
lo siguiente:

“En el mismo sentido, desde el punto de vista social, la Sala encuentra que mas de cien il personas han edificado
sus hogares en la ona. De hecho, a pesar de que algunas construyeron sus viviendas con cabal sujecion a la
normatividad urbanistica vigente y que otras que lo hicieron de manera irregular, posteriormente se vieron
beneficiadas con sendos decretos que legalizaron sus urbanizaciones, lo cierto es que la presente situacion debe
contar con un trato que tenga en consideracion la sitnacion fdctica real y actual, que ha logrado consolidarse por
ragon a la aquiescencia y omision de las antoridades priblicas. No es por menos que el articulo 58 de la 1ey 388
de 1997 incorpora como “motivos de utilidad priblica” la “legalizacion de titulos en urbanizaciones de hecho o
ilegales”, demostrando que el ordenamiento juridico no puede serd ajeno a la problemadtica que plantean los
desarrollos urbanisticos irregulares”

Dentro del analisis efectuado, ademds de las urbanizaciones con derechos adquitidos y desarrollos legalizados
presentes en la Franja de Adecuacion, se encontraron asentamientos y construcciones en la cuales no se detentan
los derechos adquiridos sefialados en el citado Fallo del Consejo de Estado, y que tampoco corresponden a las areas
de canteras, vegetacion natural, pastos, plantaciones de bosques y agricultura, para las cuales se adopté el respectivo
plan de manejo. Estas areas y edificaciones especiales que no gozan de legalidad, requieren de un tratamiento
especifico que permita, por una parte, su reconocimiento por parte del Estado, para garantizar su acceso a los
servicios publicos y condiciones de salubridad, y por otra, compensar al Distrito Capital en relaciéon con el uso
indebido del suelo y la ocupacion ilegal. Estas areas se pueden caracterizar de la siguiente manera:

a. Asentamientos humanos que pueden adelantar el proceso de legalizacion.

Corresponden a los 26 desarrollos previstos en el 2015 para legalizacion en la Franja de Adecuacion, que abarcan
un drea aproximada de 136 hectéreas.

b. Asentamientos humanos en los que no es viable adelantar el proceso de legalizacion, que son:

1. Asentamientos humanos de Vivienda de Interés Social, que no pudieron concluir el
proceso de legalizacion.

2. Asentamientos humanos no correspondientes a Vivienda de Interés Social, en los cuales
no se consolidan derechos adquiridos, en los términos del Fallo del Consejo de Estado del
5 de noviembre de 2013 dentro del expediente 2005-0662 03.

Incluye desarrollos residenciales, usos dotacionales y otros existentes en la Franja de
Adecuacion, que no se enmarcan dentro del proceso de legalizacion. De la lectura de las
areas se tiene que los predios con usos dotacionales existentes abarcan un area aproximada
de 102 hectareas, y los usos restantes 24 hectareas.
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c. Edificaciones existentes con anterioridad al 29 de noviembre de 2005, en los cuales no se
consolidan derechos adquiridos, en los términos del Fallo del Consejo de Estado del 5 de
noviembre de 2013 dentro del expediente 2005-0662 03. La fecha 29 de noviembre de 2005
corresponde al auto mediante el cual el Tribunal Administrativo de Cundinamarca, declard
medidas cautelares.

El conjunto de acciones para que los desarrollos y edificaciones aqui sefialados queden amparados por las normas,
se ha denominado normalizacién. Esta normalizacién puede entonces hacerse efectiva a través de los
procesos de legalizacion de asentamientos humanos y del reconocimiento de edificaciones.

A continuacién, se presenta un resumen de la situacidon actual de las areas anteriormente
sefialadas, que conforman el Area de Consolidaciéon del Borde Urbano de la Franja de
Adecuacion:

Tabla 77 Situacién actual Areas de Consolidacién del Borde Urbana — Franja de

Adecuacion
TIPO DE AREAS m2 HAS SUMATORIA PORCENTAIE
LEGALIZACIONES ANTES DE 2015 1.525.874,85 152,59 152,59 34,15
LEGALIZACIONES 2015 245.235,46 24,52 177,11 5,49
URBANIZACIONES ANTES DE 1977 59.087,97 591 183,02 1,32
PROCESO DE LEGALIZACION 1.365.324,53 136,53 319,55 30,55
DOTACIONALES 1.026.501,18 102,65 422,20 22,97
OTRAS 246.615,19 24,66 446,86 5,52
446,86

OLEGALIZACIONES ANTES DE 2015
@ LEGALIZACIONES 2015
@ URBANIZACIONES ANTES DE

1977
oPROCESO DE LEGALIZACION
®DOTACIONALES

mOTRAS

Fuente: SDP, 2019

En relacién con los equipamientos existentes en la Franja de Adecuacion, es importante sefalar
que éstos presentan condiciones diferenciadas de acuerdo con su localizacién, tipo de suelo, tipo
de uso, tamafio y ocupacion.

De acuerdo con sus caracteristicas, los usos dotacionales existentes en la Franja de Adecuacion
se encuentran sujetos al reconocimiento de derechos adquiridos en los términos del fallo del
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Consejo de Estado ya citado, y a la reglamentacién especifica en materia de normalizacion, que
se adopta para el Area de Consolidacién del Borde Urbano de la Franja de Adecuacion.

Como consecuencia de lo expuesto, se requiere de un acto administrativo que adopte las normas
urbanisticas para todas las areas que conforman el Area de Consolidacién del Borde Urbano de
la Franja de Adecuacién, como parte de la reglamentacion del Plan de Ordenamiento Territorial.
Asi mismo, la norma propuesta debe ser concordante con las disposiciones adoptadas para el
Area de Ocupacién Publica Prioritaria de la Franja de Adecuacion, a través del Decreto Distrital
485 de 2015 y normas que lo complementen o sustituyan.

Las disposiciones a adoptar para los usos dotacionales, asi como para las areas y edificaciones
objeto de normalizacion, incluyen obligaciones derivadas de su desarrollo no formal que deben
compensar el aprovechamiento irregular del suelo a través de area cedida al Distrito Capital o
retribucién econémica, tendiente a la generacion de espacio publico que permita el control y
concrecion del borde urbano, y a su vez la integracion de la ciudad a la Reserva Forestal.
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1.3. Tratamiento urbanistico de Renovacion Urbana

Los grandes proyectos de renovacién urbana a nivel mundial son ciertamente paradigmaticos,
de ah{ que caractericen buena parte del urbanismo contemporaneo. Bajo el modelo de ciudad
compacta, el nuevo Plan de Ordenamiento Territorial (POT) promueve la renovacion de areas
estratégicas, deterioradas o subutilizadas, con el fin de recuperar su potencial y generar una mejor
calidad de vida. Asimismo, con la politica de uso del suelo se pretende cualificar los centros
urbanos, buscando generar nuevas viviendas y con ello atraer residentes al interior de la ciudad.

Dentro de este marco ha de considerarse el modelo propuesto para Bogota, que, mediante
instrumentos técnicos y legales, procura —entre otras cosas— reivindicar los valores urbanos
de las zonas estratégicas, deterioradas o subutilizadas y desarrollar las areas de oportunidad.

1.3.1. Definicion del tratamiento de renovacion urbana.

La Renovacién Urbana es el tratamiento orientado a transformar las estructuras urbanas
existentes para densificar la ciudad de manera ordenada en funcién de la capacidad de los
soportes urbanos basicos", favorecer la mezcla de usos y de actividades, generar espacio ptblico
suficiente y equipamientos de calidad, poner en valor los componentes ambientales y
patrimoniales de la ciudad y generar una oferta de vivienda acorde con las necesidades de su
poblaciéon. Anteriormente enfocada en intervenir sectores en deterioro o en condiciones de
subutilizacién, la renovacion urbana es ahora la herramienta privilegiada para potenciar sectores
de oportunidad que por su localizacion estratégica requieren una reestructuracion del espacio
publico y privado y una dinamizacién de sus actividades.

Las condiciones de densificacién acordes con los soportes urbanos, son aquellas que optimizan
el aprovechamiento urbanistico alrededor de grandes infraestructuras urbanas existentes o
proyectadas™ y que transforman sectores que han perdido funcionalidad, en estado de detetioro,
o deficitarias en donde se identifica la oportunidad para generar o complementar soportes
urbanos (espacio publico y equipamientos).

En respuesta a las dinamicas y a las necesidades de transformacién de la ciudad, la renovacion
urbana puede ejecutarse mediante dos modalidades, reactivacion y redesarrollo. I.as modalidades
estan en directa relacién con el tipo de intervencion, el proyecto por medio de reactivacion es
en funcién a promover una redensificacién mediante una normativa flexible. El proyecto por
medio de redesarrollo le apunta a una reurbanizacién de un sector de ciudad a través de la
formulacion de un plan parcial.

La renovacion urbana es la oportunidad de consolidar un modelo de crecimiento enfocado en
mejorar los estandares de calidad de vida que queremos alcanzar como ciudad: mas y mejor
accesibilidad del espacio publico, menos tiempo destinado al transporte privado y mas a los
espacios publicos y peatonales que crean comunidad, usos y actividades mixtas compatibles y

19 Los soportes urbanos basicos en materia de espacio publico, equipamientos, movilidad y setvicios publicos
domiciliarios.
20 Infraestructuras de transporte tales como troncales de Transmilenio existentes y proyectadas, la Primera
Linea del Metro de Bogotd, parques metropolitanos, y equipamientos dotacionales de mas de 4000m2.
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complementarias entre si, tipologias urbanisticas y arquitectonicas amables con el peaton
orientadas a la sostenibilidad ambiental y al buen uso de los recursos naturales.

1.3.2. Aspectos relevantes del tratamiento de renovacion urbana

Para proponer una renovacion urbana eficiente y viable en términos de gestion mediante la cual
se consolide el modelo de territorio compacto, denso y ecoeficiente, se parte del reconocimiento
de las reglamentaciones, la delimitacién y localizacion del tratamiento, las necesidades que se han
presentado en la gestion de suelo con la implementacion de la normativa, entre otros aspectos
que se describen a continuacion.

El marco normativo reconoce dindmicas urbanas a las cuales se aplican herramientas de
Renovaciéon Urbana que son relevantes al modelo del presente Plan. Las reglamentaciones
nacionales y distritales vigentes sobre la materia, relacionan el tratamiento de renovacion urbana
con la necesidad de modificar las estructuras urbanas en términos de espacio publico y privado,
edificabilidad e intensidad de usos y actividades. El tratamiento de renovacién urbana se acoge
al Decreto 1077 del 2015 que define la renovacién urbana para “el aprovechamiento de la
infraestructura publica, la densificaciéon de areas, y la rehabilitacion de bienes historicos y
culturales”, las modalidades e inclusive proporciona un nuevo instrumento, la licencia de
reurbanizacion.

Con respecto al area designada para renovacion urbana, en el Decreto 190 de 2004 se definié un
area de 864 hectareas, a la cual se le han adicionado por decreto reglamentario de UPZ y actos
administrativos 1,631 hectareas, 164 hectareas a través del Decreto 621 (2016) y 252 hectareas
en Lagos de Torca. En total, la ciudad cuenta hoy con 2.912,6 hectareas en renovacion en las
modalidades de reactivacion y de redesarrollo. Es un area que abarca diferentes condiciones en
la ciudad que a través del modelo territorial se busca proponer una estructura en la que la
localizacion de estas areas equilibre el crecimiento de la ciudad.

Las modalidades de la renovacién urbana, reactivacion y redesarrollo, han generado diferentes
efectos en la ciudad. La incorporacion de areas bajo la modalidad de reactivacion ha contribuido
a orientar la dinamica inmobiliaria. El Decreto 562 de 2014 (derogado por el decreto 079 de
2010) y el decreto 621 del 2016 sentaron precedente, respondiendo a necesidades del mercado,
se generd una normativa incentivando una mayor edificabilidad a cambio de cargas(obligaciones)
urbanisticas en el sitio y/o mediante el pago de compensacion econémica. El Decreto Distrital
562 incorpord 11,318 hectareas que de una manera flexible permitfa la aplicacién de la norma,
sin embargo, se encontr6 que al no tener en cuenta las redes matrices de servicios publicos como
acueducto y alcantarillado y los soportes urbanos de espacio publico y equipamientos, su impacto
en la ciudad debia ser revisado. El Decreto Distrital 621 mejora esta carencia e identifica zonas
que por su localizacién y conectividad con el resto de la ciudad tienen un potencial estratégico
de desarrollo, asociadas primordialmente con los ejes viales del sistema de transporte masivo de
la ciudad, subutilizan estructuras fisicas para la construccién del espacio publico en concordancia
con una densificaciéon habitacional racional.”’ La reactivacién es una modalidad clave para una
redensificacion a corto plazo armonizada con los soportes urbanos si se delimita
adecuadamente.

21 Documento Técnico de Soporte del Decreto Distrital N°. 621 de 2016
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Por su parte, la modalidad por Redesarrollo, presenta resultados de mediano plazo, hasta la fecha
de redacciéon del diagnéstico hay 10 planes parciales adoptados, 3 en ejecucion, 2 en
modificacion.

Los procesos de plan parcial han presentado avances en la gestién y aprendizajes aplicables para
agilizar sus procesos. Durante la actual administracién se super6 la dificultad de adoptar planes
parciales de renovaciéon urbana en tiempos razonables. Aunque todavia queda camino por
recorrer, se ha avanzado en la pertinencia de los contenidos de los decretos de adopcion, mas
enfocados en las condiciones de ejecucion. Es asi como desde el inicio de la formulacién, se ha
contado con la participacion activa de entidades del Distrito claves en el proceso de ejecucion
de los planes parciales: con el IDU se han determinado condiciones para entregar cesiones de
manera anticipada y con el DADEP se han establecido condiciones para la entrega de suelos de
cesion y equipamientos en propiedad horizontal. Esto permite concertar desde el principio del
tramite, temas complejos de gestiéon de manera que se eviten reprocesos en etapas posteriores
previas al licenciamiento.

La renovacion urbana debe generar la institucionalidad necesaria para garantizar la ejecucion de
proyectos urbanos estratégicos. La coordinacion de las entidades y la participacién de la ERU en
cabeza de la Secretarfa de Habitat hacen parte de una gestion que aun no responde a metas
concretas vinculadas al POT.

Lasdos modalidades de renovacion tienen diferentes temporalidades, la reactivacion impulsa la
renovacion a corto y mediano plazo incentivando la intervenciéon del mercado inmobiliario,
mientras que el redesarrollo es una herramienta que permite programar el desarrollo a través de
una gestién combinada y/o asociada en el mediano y largo plazo (entre 6 y 12 afios). Es una
combinacién necesaria para la orientacion del crecimiento y desarrollo de la ciudad.

La propuesta estructura la delimitaciéon de las areas de renovacién urbana acompanada por
instrumentos de gestién de suelo, transparencia en procesos, norma urbanistica y un impulso
desde la SDP y la ERU para que las entidades e instituciones estén alineadas con la gestion,
adopcioén y ejecucion de programas y proyectos de renovacion urbana.

1.3.3. Aspectos estratégicos en la formulacidn del tratamiento

La Renovacion Urbana apalanca el modelo apoyandose en lo establecido por el Decreto Distrital
190 de 2004 y el Decreto Nacional 1077 del 2015 en su definicién. Mas concretamente apoya las
acciones del modelo territorial que proporcionan calidad de vida a través de la ecoeficiencia,
equidad y competitividad. La renovacion urbana es concebida como una intervencion integral,
pensada no solo para habilitar suelo para vivienda y espacio publico sino también para apalancar
dinamicas econémicas, oportunidades de mercado y desarrollo inmobiliario. Se busca que las
intervenciones urbanisticas originadas en el tratamiento de Renovacién garanticen equilibrios
territoriales en relacion con los soportes urbanos, localizando y delimitando su asignacion;
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acorde con estrategias de redensificacion o reurbanizacion y las oportunidades de infraestructura
y soportes que presentan las zonas urbanas homogéneas. *

La renovacion urbana por reactivacion para el acceso a vivienda (equidad), se define a partir de la
redensificacion para aprovechar la infraestructura existente y proyectada, alrededor de las
troncales de transporte publico (Fases I, II y III), teniendo en cuenta la disponibilidad de redes
de matrices de servicios y en sectores que presentan condiciones adecuadas para su densificacion.

La renovacion urbana soportada (ecoeficiencia) por redesarrollo se orienta a la reurbanizaciéon para
generar y/o complementar soportes utbanos en zonas deficitarias. Comprende una renovacién
urbana alrededor de equipamientos dotacionales, en zonas industriales y en manzanas especificas
que generen espacio publico y que pongan en valor los componentes ambientales.

La reglamentacion favorece la mezcla responsable de usos para minimizar los desplazamientos
(competitividad) y mantener la oferta de empleo, incentivando tipologias con mezcla de industria,
comercio, servicios y vivienda, y promoviendo buenas practicas de urbanismo sostenible.

La Renovacién Urbana juega un papel estratégico planteando posibilidades de gestion de suelo
para acompafar los proyectos estratégicos del Distrito y del POT.

Debido a la complejidad que la renovacion urbana implica en la participacién publica y privada,
el tratamiento y sus modalidades, requieren del apoyo en gestioén por parte del Distrito. Se deben
generar estrategias institucionales de cooperacion y gestion para recuperar la confianza en la
administracion y asi garantizar la continuidad de la gestion para la ejecucion de los proyectos
estratégicos de renovacion urbana.

En cuanto al rol de la administracion en la ejecucién de los proyectos de renovacion urbana, la
Empresa de Renovaciéon Urbana debe asumir su funcién de entidad gestora de suelo, para lo
cual se debe reforzar las condiciones institucionales existentes para que se pueda ejercer un
control y un seguimiento mas puntuales sobre la ejecucion de los proyectos de renovacion
urbana y establecer mecanismos que promuevan, pero también los mecanismos de Ley” cuando
se requiera para el desarrollo de proyectos de Renovacion Urbana, asi como definir un programa
de inversion especifico para la adquisicion predial en zonas estratégicas para el desarrollo de los
proyectos de renovacion urbana.*

22 Se establecié una metodologia para determinar potenciales, oportunidades y limitaciones de la densificacién
de las zonas demarcadas con el tratamiento de renovacién urbana para los corredores de trasporte publico
masivo existentes y proyectados (RU1) y para sectores de redensificacion (RU2). La metodologia se efectud
aplicando criterios de descatte en tres pasos que se denominaron filtros. El primer filtro verifica la capacidad
de implementacién del tratamiento a partir del estado de consolidacién y los datos de densidad segun el
indicador de espacio publico efectivo por UPZ. El segundo filtro verifica la capacidad de renovacion a través
de la modelacién urbanistica asumiendo la norma del Decreto 621. El tercer filtro verifica el potencial
cruzando informacién sobre la capacidad de las redes de servicios publicos, (acueducto y alcantarillado).

23 Literal c¢) Articulo 58 de la Ley 388 de 1997. La propuesta consiste en que la ERU utilice las facultades
otorgadas por la Ley para gestionar los proyectos y asi garantizar su ejecucién (anuncio de proyecto,
declaratoria de utilidad publica, etc.

2+ En las grandes ciudades europeas y latinoamericanas, la administracién municipal cuenta con un brazo
ejecutor que le permite llevar a cabo grandes proyectos de renovacién urbana (Canary Wharf, Londres -,

191



1.3.4. Criterios para la asignacién de modalidades®

El tratamiento de Renovacién Urbana tiene dos modalidades, reactivacion y redesarrollo. Las
modalidades se definen no solo por su rol en el modelo, redensificar o reurbanizar, sino por la
manera en que se orienta la asignacion de cesiones, y por la forma en que se actia sobre el
desarrollo predial preexistente. La reactivacion esta enfocada hacia la densificacion a través de
asignacion de cesiones fijas y transformacion de predios individualmente o mediante
integraciones prediales, mientras que el redesarrollo esta enfocado hacia la reurbanizacién® de
un area especifica a través del reparto equitativo de cargas y beneficios por medio de la
formulacion de un plan parcial que involucra gestion de suelo a intervenir. La primera modalidad
se realiza a través de una Licencia Urbanistica, mientras que en la segunda modalidad solamente
se puede habilitar mediante plan parcial, previo tramite de una Licencia Urbanistica.

En las modalidades y sus tipos la norma establece parametros que prevén estandares de calidad
de vida urbana, que se reflejen en el manejo fisico de las estructuras urbanas y arquitectonicas de
sus edificios, propendiendo por la recuperacion de la escala del peatdn en espacios como la calle,
la manzana, y el parque; cualificindolos para su uso y disfrute piblico. Asi mismo se enfoca en
incentivar el ecourbanismo, traducido en las buenas practicas de la arquitectura bio climatica o
bio sostenible tales como cubiertas verdes, reutilizaciéon de aguas lluvias, manejo de aguas
servidas y de residuos sélidos, energia renovable, etc.

1.3.4.1. Definicidn de la modalidad de Reactivacion y sus tipos

Como se mencioné antes, la modalidad de reactivaciéon esta orientada a promover la
redensificacion mediante la transformacién de predios individuales o mediante integraciones
prediales (englobes de predios)”’, ampliando o recualificando la estructura del espacio publico
existente sin necesidad de realizar la formulacién de un plan parcial. Esta orientada a responder
a situaciones en donde existen soportes urbanos adecuados de redes de servicios publicos,
espacio publico, accesibilidad a la red del sistema de transporte masivo para lo cual se
identificaron tres formas de intervenir para su aprovechamiento. El primer tipo RU1 es la
reactivacion sobre corredores de la red de transporte publico masivo, el segundo tipo RUIM
corresponde a la renovacion alrededor de la Primera linea de Metro, aplicable a lineas de metro
proyectadas, que se describe en su correspondiente capitulo, y el tercer tipo RU2 es la
reactivacion en sectores de redensificacion. Para ello, se describe la localizacion de los tipos RU1,
RU1IM y RU2 y las caracteristicas que definen su norma.

Puerto Madero, Buenos Aires, Paris Rive Gauche, Paris), que tienen como caracteristica principal ser procesos
de muy largo plazo (mds de 20 afios) y que concretan las bases de una articulacién publico privada exitosa.

%5 La metodologia para la asignacion de criterios se basé en las bases de datos vinculados a la cartogratia SDP.
26 Conforme a lo adoptado por el articulo 3° del Decteto 2218 de 2015, modificatorio del Decteto 1077 de
2015.

27 Es el comin denominador en la modalidad de reactivacién que apatece en los decretos reglamentarios del
Decreto 190 de 2004, la norma incentiva mayor indice de construccién por mayor frente de predio y ancho
de via, en el Decreto 562 de 2014 se incentivaba la construccién de predios con areas mayores de 1000 metros
cuadrados de manera indirecta pues el beneficio se evidenciaba después del resultado volumétrico, en el
Decreto 621 se incentiva el englobe y la generacién de espacio publico y libre a cambio de mayor indice de
construccién a partir de areas de 1500 metros cuadrados.
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RENOVACION URBANA SOBRE CORREDORES DE LA RED DE TRANSPORTE
PUBLICO MASIVO - RU1

El tipo que se refiere a la reactivacién en predios de las manzanas del area de influencia a los
corredores troncales de la red de transporte publico masivo se definen a lo largo de las vias en
donde actualmente existe o donde se encuentra proyectada una troncal, en manzanas con frente
sobre las vias correspondientes a las Fases I, II y I1I del plan de movilidad. Adicional a la cercania
a los modos de transporte publico, hay mayor factibilidad para la conexién a redes matrices del
Acueducto, (especialmente las de alcantarillado), al tiempo que el perfil de las vias puede
garantizar un adecuado espacio para la iluminacién y ventilacion de las edificaciones, asi como
para el acceso a los proyectos de renovacion que se den sobre dichas areas.

A través de esta modalidad se hace posible la reconfiguraciéon de los predios, englobes y en
algunos casos de manzanas completas para la implementacion de proyectos integrales de
renovacién que incluyen la generacién de nuevas areas de espacio publico y la adecuaciéon del
existente. El modelo de ordenamiento busca recualificar los perfiles viales de las grandes
avenidas de la ciudad a través del mejoramiento del espacio publico peatonal conformando
alamedas, andenes y plazas en relacion a primeros pisos comerciales y actividades
complementarias a vivienda con accesos desde el espacio publico para los peatones y en
conexion directa con las estaciones de la red de transporte piblico masivo. Para garantizar una
continuidad del perfil de la via y de las alamedas se contempla también una figura de integracion
de manzanas contiguas™ , en conde se puede realizar una redistribucion del espacio publico, que
ademas permita viabilizar proyectos urbanos adecuados para estos corredores.

Imagen 76 Plano de Corredores de la Red de Transporte Pablico Masivo - RU1.
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Fuente: Elaboracién DNU - SDP, 2019

28 Corresponden a manzanas con frentes cortos sobre la via arterial se pueden integrar a la manzana contigua
y se incluyen manzanas afectadas por reserva vial
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Relacion del tipo RU-1 con las zonas urbanas Homogéneas

La principal apuesta de la renovacion urbana se encuentra encaminada a los corredores del
sistema de transporte masivo de la ciudad, bien sea existentes o proyectados, por lo tanto, estos
atraviesan la ciudad en sentido norte-sur y oriente-occidente, cruzandose con la mayorfa de las
zonas homogéneas caracterizadas en el POT, tal como se indica en la siguiente imagen:

Imagen 77 Plano de Zonas Urbana Homogéneas en RU1.
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Fuente: Elaboracién DNU - SDP, 2019

A lo largo de estos corredores se encuentran tejidos organicos simples o complejos (TOC y
TOS), primordialmente localizados en vias arterias cercanas a los cerros orientales o cerros de
Suba. Aparecen en escena los trazados no residenciales, principalmente asociados a las zonas
industriales de la ciudad (Puente Aranda e inmediaciones del aeropuerto), los trazados por
agrupacion (TPA) corresponden principalmente a nuevos desarrollos urbanisticos localizados al
occidente y norte de la ciudad. Los trazados especiales (TE) son pocos sobre los corredores del
sistema de transporte masivo, respecto de los otros trazados.

Finalmente, el mayor porcentaje en la ciudad del tipo de trazado corresponde a los trazados

residenciales simples (TRS), aunque en algunos corredores se presentan trazados residenciales
complejos - TRC

194



POT

P s
ORDENAMIENTO
TERRITORIAL

RENOVACION URBANA SOBRE EL CORREDOR DE LA RED METRO - RUIM

Este tipo es una derivaciéon del anterior, y especificamente esta referida a la reactivaciéon en
predios de las manzanas del area de influencia directa de la red metro, en donde actualmente se
encuentra proyectada la primera linea, abarcando igualmente las primeras manzanas con frente
a la linea y en zonas con configuraciones prediales no adecuadas, principalmente por las
dimensiones del fondo de los mismos; se propende igualmente por la figura de integracion
predial de manzanas.

Al igual que el tipo RUI1, se busca la generacién de nuevas areas de espacio publico y la
adecuacion del existente. El modelo de ordenamiento busca recualificar los perfiles viales de las
grandes avenidas de la ciudad a través del mejoramiento del espacio publico peatonal
conformando alamedas, andenes y plazas en relacién a primeros pisos comerciales y actividades
complementarias a vivienda con accesos desde el espacio publico

Imagen 78 Plano del Corredor de la Red de Metro - RU-1M.
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Fuente: Elaboracién DNU - SDP, 2019

Dentro de este tipo de renovaciéon urbana se incluyen algunas condiciones diferenciadas de
edificabilidad respecto de la renovaciéon RU1, las cuales son derivadas de las modelaciones y
aplicando los indices teéricos que se plantean para en el proyecto de modificacién del POT, en
varios de los tipos de manzana que se presentan en las diferentes zonas homogéneas que se
localizan sobre el corredor en donde se encuentra proyectada la primera linea del metro.
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Relacion del tipo RU-1M con las zonas urbanas Homogéneas

La Primera linea del metro al recorrer la ciudad desde el suroccidente hasta la calle 72, se
presentan diferentes trazados urbanos y tipologias arquitectonicas, las cuales se evidencian en la
siguiente imagen:

Imagen 79. Plano del Corredor de 1a Red de Metro - RU-1IM.
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Fuente: Elaboracion DNU - SDP, 2019

TRC-T2: Trazado regular complejo con tipologia arquitecténica de loteo sin antejardin asociado
de manera predominante a las areas de planicie como en los sectores de Dindalito, Tintalito,
Patio Bonito, Gran Britalia, el Amparo, entre otras. Zonas que carecen de una adecuada
estructura vial local, en incompleta malla vial arterial, situacion que dificulta una adecuada
movilidad.

TRS-T2: Trazado regular simple con tipologia arquitecténica sin exigencia de antejardin en las
normas bajo las cuales fueron desarrolladas se presenta en barrios como Ciudad Kennedy
occidental y sur, Provivienda, San Eusebio, Eduardo Santos, El Vergel, San Antonio, Santa Inés,
La Favorita, y Quesada entre otros, con alta presencia de actividad econémica en los predios.

TRS-T3: Trazado regular simple, tipologia arquitectonica con exigencia de antejardin segun la
norma con que fueron aprobadas las urbanizaciones, dentro de las que se encuentran los bartios
Timiza, Ciudad Kennedy Oriental, Provivienda Occidental, el Remanso Sur, Sector Autopista,
Santa Matilde, San Felipe y Colombia.

TRS-T6: Trazado regular simple con tipologia arquitecténica con o sin exigencia de antejardin
segun la norma, y presencia de comercio y servicios en los primeros pisos frente a vias principales
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conformada por construcciones multifamiliares de tipologfa continua. Como en el sector de
Marly, Chapinero Central, Chapinero Norte, La Alameda, La Capuchina y Santa Inén entre otros.

TE-T3: Trazado especial de tipologfa arquitecténica con exigencia de antejardin segin la norma
con que fueron aprobadas las urbanizaciones,como Santa Isabel o El Remanso Sur.

TPA-T8 y T9: Trazado por agrupacion de conjuntos residenciales conformados por manzanas
o supermanzanas mediante sistemas de agrupacion y de propiedad horizontal, dentro de las que
se cuentan sectores e Ciudad Kennedy Oriental, LLas Margaritas y El Porvenir.

TOS-T7: Trazado organico simple de tipologia arquitectonica aislada con o sin exigencia de
antejardin segin la norma, predominantemente residencial con presencia de comercio y servicios
en primer piso frente a vias principales, correspondiente a los sectores del Samper y de San
Diego.

RENOVACION URBANA EN SECTORES DE REDENSIFICACION -RU2

La reactivacion en sectores de redensificacién propone incentivar la transformacion de sectores
que tienen potencial para el cambio en su tipologia por medio de integracion predial, la mezcla
de usos y la generacion de espacio publico adicional al existente, las cuales se delimitan por su
cercanfa a parques o elementos de la estructura ecoldgica principal y vias por donde existe oferta
de transporte publico. La reactivacion por redensificacion se asigna a través de diferentes
estrategias como la reactivacion en conjuntos residenciales, grandes superficies y centros
comerciales, sectores con ubicacion estratégica en la ciudad y zonas industriales aisladas
colindantes con areas primordialmente residenciales.

La modalidad aplica a los conjuntos residenciales de edificaciones de hasta seis (6) pisos, cuyas
condiciones de baja densidad y ocupacion, la dimensiéon de (de los) predio(s), la vetustez de
algunos conjuntos y su tipologia de conjuntos con norma original, que presentan condiciones
ideales para su transformaciéon. Como se indico antes, la baja ocupacién de estos permite
modificar las condiciones de edificabilidad y por lo tanto promover una redensificaciéon. En el
decreto reglamentario se deben establecer los criterios bajo los cuales se aplica la edificabilidad
y obligaciones urbanisticas especificas de estos casos, rangos de areas minimas para la
densificacion, valor catastral, norma actual, y las condiciones urbanisticas de edificabilidad.

Asi mismo les aplica el tipo RU2 a los conjuntos sometidos al régimen de propiedad horizontal,
independiente a su altura, pero que por sus condiciones constructivas amenacen ruina, con dafios
estructurales y que puedan llegar a afectar la vida o la salud de las personas generando impactos
graves en ellas o en la comunidad, o para la ciudadania en general.

Por otra parte, los predios en donde actualmente se ubican centros comerciales y grandes
superficies comerciales, generalmente presentan una ubicacion estratégica con acceso a vias
principales e intermedias, y con cercania a zonas residenciales. Dicha situaciéon presenta una
oportunidad considerable para propiciar la mezcla de usos que propone el modelo del POT,
buscando asi la adecuacién de la tipologia de este uso, pasando de su mono funcionalidad, a una
polifuncional, a través de una estrategia normativa con una mayor edificabilidad, mejores
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condiciones para la ocupacion del suelo, y asf lograr habilitar en ese suelo la posibilidad para la
produccién de vivienda.

Imagen 80 Plano de Renovacion Urbana en Sectores de Redensificacio

ente: Elaboracién DNU - SDP, 2019
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De igual manera se incorporan algunos sectores de la ciudad que presentan un potencial para la
densificaciéon y el crecimiento de la ciudad, debido a su ubicacién estratégica segun las
caracteristicas que se describen a continuacion.

Las urbanizaciones que en los decretos que reglamentan el Decreto 190 del 2004 se encuentran
bajo el tratamiento de consolidacion urbanistica y que en su norma no superan los tres (3) pisos
¥ que cuentan con soportes urbanos definidos por su cercania en distancia peatonal (en un radio
de 500 metros) a parques metropolitanos, y los predios en las manzanas que tienen frente sobre
parques metropolitanos existentes y proyectados.

Sectores que colindan con dos o mas corredores de la red de transporte publico masivo con una
consolidacién de menos del 30% dimensionada por los predios que ya cumplan el tope de la
norma de la UPZ, y que usualmente coincide con mas de seis (6) pisos de altura.

Las manzanas que pertenecen a las areas alrededor de los centros fundacionales?, identificadas
en la cartografia del Acuerdo.

Los predios con usos dotacionales sociales de salud y educacién de escalas metropolitana y
urbana localizados en manzanas que cumplan alguna de las condiciones anteriores.

Actuaciones urbanas integrales incluidas en los programas y proyectos estratégicos, como
“Alameda Entreparques”

Dentro de este tipo de renovacion, se observé la necesidad de evaluar la posibilidad de una
mayor densificacién para las primeras manzanas posteriores a las sefialadas como de RU-1 o
RU-1M, que podrian funcionar como areas de transicién normativa con las areas sefialadas como
Consolidacién C-2. Sobre dichas manzanas se realizaron modelaciones en los sectores de los
barrios El Tunal — Samore, Rafael Uribe, Quiroga, Ciudad Jardin Sur, Patio Bonito, Modelia,
San Fernando, La Estancia, La Castellana, Bonanza, Granja, Spring y Perdomo, tal como se
observa en la siguiente imagen:

Imagen 81 Plano de modelaciones Sectores de transicion RU - C2.
SECTORES RU2 CONSOLIDACION 2 - T2 Y T3- Transicién
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Fuente: Elaboracién DNU - SDP, 2019

29 Las delimitaciones de los sectores de renovacidén urbana alrededor de los cascos fundacionales se
establecieron a través de la consultoria para el diagnéstico “Centros fundacionales, sectores de interés cultural”
elaborado por Carlos Nifilo Murcia.
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Por ser unas manzanas que funcionarfan como un colchén entre las edificaciones mas bajas al
interior de los barrios y las que se proyectan sucedan sobre los corredores de transporte masivo,

asociadas al tratamiento de renovacién urbana.

Para estas se tomaron parametros de limites de altura, en un rango entre 8 y 12 pisos, con
englobes en donde pudiesen localizarse un rectangulo util de 360 metros cuadrados como huella

posible de una edificacion.

Imagen 82 Diagramas de sectores de transicion RU C2
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Fuente: SDP, 2019

Relacion del tipo RU-2 con las zonas urbanas Homogéneas

Considerando que los sectores sefialados como de Renovacion Urbana Tipo 2 se da en diferentes
urbanizaciones en la ciudad, estos se localizan en diferentes zonas urbanas homogéneas, tal como

se evidencia en la siguiente imagen:

Imagen 83. Plano de Sectores en Tratamiento de RU-2,
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Dentro de este tipo se encuentran urbanizaciones o barrios que se clasifican en los trazados
residenciales simples (TRS) desde el T2 al T7, los Trazados por Agrupacion (TPA), T8 y T9, los
trazados organicos simples (TOS) desde el T4 al T7, algunos trazados especiales - TE (T2, T3,
T9) y Varios trazados no residenciales - TNR (T10, T12, T14 y T15)

1.3.4.2. Definicion de la modalidad de redesarrollo

LLa modalidad de redesarrollo, como se explic antes tiene asiento en las definiciones del articulo
2.2.1.1 del Decreto 1077 de 2015, y esta orientado a: “E/ tratamiento urbanistico de renovacion urbana
en la modalidad de redesarrollo estd dirigido a promover la transformacion de gonas desarrolladas de la cindad
que se encuentran en deterioro fisico y social y que por ello presentan condiciones de subutilizacion de la
infraestructura existente.

La aplicacion de este tratamiento implica la sustitucion y/o reconstruccion total o parcial de las edificaciones
existentes, recuperacion y el manejo ambiental sostenible del sistema de espacio priblico, redes de infraestructura y
manejo ambiental, en consonancia con las necesidades derivadas de las nuevas condiciones de densidad habitacional
Y usos del suelo y las caracteristicas ambientales de la zona. Implica ademas la formulacion de estrategias sociales
que permitan atender a las demandas de los grupos sociales actualmente localizados en el drea”. Por esto, la
modalidad de redesarrollo implica la transformacion y reconfiguracién parcial o total de
estructuras urbanas existentes, en cuanto a morfologia de manzanas, red vial, configuraciéon de
espacio publico y privado, etc. en zonas consolidadas de la ciudad, que permitan generar nuevos
espacios publicos y/o ptivados, asi como una nueva normativa urbanistica en cuanto a usos y
aprovechamientos de edificabilidad mayores. El modelo busca reestructurar zonas en deterioro
y con potencial para atender procesos de densificacion, el aumento en las dinamicas de empleo,
la oferta de equipamientos y espacio publicos actuales, necesidades originadas por la
transformacion de las condiciones de densidad habitacional, dinamicas econémicas y elementos
ambientales.

Esta modalidad requiere para su ejecucién, la formulacién y adopcidén de planes parciales
mediante los cuales se valida el reparto de cargas y beneficios urbanisticos, los planes de gestién
social, entre otros componentes. Su aplicacion esta relacionada con proyectos estratégicos o
detonantes que requieren una mayor intervencion en la estructura de bienes publicos para su
ejecucion.

Se han identificado dos tipos de modalidad de redesarrollo, un tipo corresponde al redesarrollo
de sectores estratégicos y el segundo tipo el de las areas industriales.

RENOVACION URBANA EN SECTORES ESTRATEGICOS DE
REDESARROLLO - RU3

Este tipo de redesarrollo busca el mejor aprovechamiento y adecuacion de los soportes urbanos
en areas consolidadas de la ciudad, ya sea que se encuentren en proceso de deterioro o en donde
se requiera habilitar suelo para mejorar la capacidad y accesibilidad a los soportes urbanos. Con
este tipo de renovacion, el modelo busca dar continuidad a procesos de renovacién, planes
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parciales adoptados o en proceso de formulacion™ y planes de renovacion urbana de la Pieza
Centro y su 4rea de influencia®. En este tipo de renovacion se incentiva la reactivacion de empleo
a través de la mezcla de usos en otros sectores de la ciudad para aprovechar la cercania a la
infraestructura publica existente cualificando y generando los soportes urbanos, espacio publico
y equipamientos.

Tabla 78 Planes Parciales de Renovacion Urbana

Planes Parciales de Renovacion Urbana Adoptados32

Acto Administrativo

PPRU Bavaria Fabrica

Decreto 364 de 2017

PPRU Ciudad CAN

Decreto 635 de 2017

PPRU Triangulo de Bavaria

Decreto 441 de 2016

PPRU Ciudadela Nuevo Salitre

Decreto 583 de 2016

PPRU La Sabana

Decreto 073 de 2015

PPRU EIl Pedregal

Decreto 188 de 2014

PPRU Clinica Shaio

Decreto 193 de 2014

PPRU Triangulo de Fenicia

Decreto 420 de 2014

PPRU Estacion Central

Decreto 213 de 2013

PPRU Proscenio Decreto 334 de 2010
Planes Parciales de Renovacion Urbana en Formulacion Radicado

PPRU CAR- Universidad Libre Marzo 2019

PPRU Ferrocarril-Calle 13 Marzo 2019

PPRU Centro Empresarial Ecopetrol CEE Febrero 2019

PPRU NOA Enero 2019

PPRU Textilia Enero 2019

PPRU Uniminuto Calle 80 Enero 2019

PPRU Exito Montevideo

Agosto y septiembre 2018

PPRU Dispapeles

Agosto 2018

PPRU Plaza Chico

Abril y Julio 2018

PPRU Bodegas del Rhin

Junio 2018

PPRU Cafam Floresta

Marzo y junio 2018

PPRU San Bernardo Tercer Milenio (ERU)

Abril, junio 2018

PPRU Voto Nacional La Estanzuela (ERU)

Septiembre 2018

PPRU Salitre Oriental

Junio 2016

Fuente: Datos de DPRU, 2018 - 2019

Adicionalmente, se identificaron zonas que presentan déficit en la prestacion de servicios
publicos y de accesibilidad como los barrios de origen informal (desarrollos legalizados), que se
encuentran ubicados en la Franja de Adecuacién y/o son colindantes con la Reserva Forestal
Protectora Bosque Oriental.

30 Planes parciales de renovaciéon urbana cuya formulacion se encuentre legalmente radicada y estén adoptados
a la entrada en vigencia del POT.

31 Este tipo de renovacion urbana prioriza los programas que se plantearon en el Plan Centro acobijado por
el Decreto 190 del 20014.

32 La metodologia de analisis para determinar obligaciones urbanisticas se realiz6 con base a los Planes
Parciales de renovacién Urbana adoptados.
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A este tipo de renovacion pueden acceder sectores en areas aferentes a la primera linea de metro
y cuando se presenten oportunidades de aprovechamiento de grandes infraestructuras por
inversién publica, los equipamientos con permanencia clasificados como extensivos, clubes
deportivos y predios a los cuales se les haya asignado el uso de area de actividad industrial bajo
el decreto 190 del 2004 y que no estén incluidos en la modalidad RU4.

Imagen 84 Plano de Renovacién Urbana en Sectores Estratégicos de Redesarrollo -
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Fuente: Elaboracion DNU - SDP, 2019

RENOVACION URBANA EN AREAS INDUSTRIALES -RU4

Este tipo de redesarrollo esta orientado a impulsar la transformaciéon de areas industriales
respondiendo a las tendencias en la dindmica econémica® segtin lo dispuesto en el articulo 375
del Decreto Distrital 190 de 2004 en donde las zonas industriales con tendencia a cambio de uso
son objeto de posterior inclusién a renovacion urbana y las areas que se han incluido en decretos

reglamentatios como en los Decretos Distritales 621 del 2016 y 804 de 2018.%*
Evoluci6n en Areas Industriales

Las areas con vocaciéon industrial en la ciudad presentan diferentes realidades que deben ser
tenidas en cuenta para la toma de decisiones en la politica de ordenamiento territorial. Este

3 Las tendencias en el cambio de la transformacién de materia prima hacia la localizacién de actividades
empresariales, financieras, dotacionales y productivas relacionadas con la innovacién y la tecnologia limpia,
que se describen en el capitulo correspondiente a la estructura

34 El decreto 539 del 2015 incorpora zonas de la UPZ Puente Aranda al tratamiento de Renovaciéon Urbana.
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apartado da cuenta de la propuesta para estas zonas en términos del tratamiento urbanistico y su
modalidad de aplicacion y debe ser analizado de manera integral con la definicién de Areas de
Actividad Industrial (DT 11).

Lo primero que se debe reconocer es que, en términos agregados, desde finales de 2006 la
industria bogotana ha perdido peso relativo en el aparato productivo de la ciudad: pasé de
participar en un 13,4% del PIB en el tercer trimestre de 2006 a 8,2% al iniciar el 2018,.”. Este
fenémeno obedece a que sectores como servicios empresariales, financieros e inmobiliarios y
servicios logisticos han crecido en los ultimos 15 afios a una tasa mayor que la de la economia
bogotana, dindmica natural de las economias urbanas en todo el mundo.

Pese a lo anterior, la industria es el tercer generador de empleo de la ciudad, después del comercio
y los servicios comunales y personales. Adicionalmente, Bogota sigue teniendo la industria mas
grande del pais (21,5% del total de la industria nacional), pese a que parte de su tejido de grandes
empresas se ha desplazado hacia los municipios aledafios. El 26% del tejido empresarial
industrial de Bogota corresponde a empresas grandes y medianas, mientras que en Cundinamarca
éste asciende al 49%.

En términos espaciales, lo anterior ha significado una transformacién de las areas industriales en
la ciudad, con un proceso de reaprovechamiento del espacio con algunas zonas en donde la
mezcla de usos se constituye como tendencia importante. Muestra de esto consiste en que las
manzanas con presencia de lotes con uso industrial tienden cada vez mas a tener una mezcla con
otras actividades econdémicas®. En el caso de las manzanas con presencia de industria grande, el
39,5% de las empresas ubicadas alli pertenecen al sector servicios; 30,1% al sector comercio; y
25,2% a la industria. En contraste, en las manzanas con industria mediana, la mayor cantidad de
empresas pertenecen al sector comercial (35,8% del total). La combinacién de usos econémicos
en el caso de manzanas con industria artesanal es muy parecida a la registrada en la industria

mediana.

Tabla 79. Participacion de empresas por sector econémico en manzanas con usos

industriales
Sector seguiin CCB Industria artesanal | Industria mediana | Industria grande Total
Comercio R =s1% | 35,8% I 30,1% | 37,7%
Servicios I 33,0% | 31,2% I 39,5% | 32,8%
Industria I 23,1% 27,7% [ 25,2% 23,8%
Construccién P | 4,8% 3,5% 1 2,7% 4,6%
Agricultura 0,6% 1,2% | 1,4% 0,7%
No informa | 0,2% 0,2% | 0,3% 0,2%
Explotacion de minas y canteras | 0,2% 0,3% I 0,8% 0,2%
Total 100% 100% 100% 100%

Fuente: Censo Inmobiliario UAECD vigencia 2016 y Base Camara de Comercio de Bogota
2013. Calculos Direccion de Economia Urbana, Secretaria Distrital de Planeacion.

Noétese que, reconociendo las diferencias entre las caracteristicas de las empresas de cada sector
econémico, en agregado, ningin caso las empresas industriales representan mas de 40% del

35 Fuente DANE, Calculos Direcciéon de Economia Urbana — SDP.
3 Calculos hechos por la Direccién de Economia Urbana de la SDP con base en informacién de la Camara de

Comercio de Bogota.
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nimero de empresas en la manzana, lo cual es diciente sobre el cambio en la naturaleza
econémica de las areas industriales.

Otro indicador de la dinamica espacial de este uso en la ciudad son los niveles de vacancia,
especialmente en las zonas que concentran industria mediana y grande. Como ya se menciono,
entre otras cosas, uno de los factores que puede estar influyendo en este fenémeno es el
desplazamiento de la industria hacia los municipios aledafios.

Para realizar una aproximacion al nivel de vacancia, se revisa el consumo de energia y la
facturacion a clientes industriales y/o comerciales en la ciudad, a pattir de lo cual se encuentra
que cerca del 30% de las areas con uso industrial (mediana y grande) no facturan energfa de
acuerdo a un consumo tipico para este tipo de usos.

Tabla 80. Estimacion de tasa de vacancia sector industrial. Septiembre 2016
Metros cuadrados construidos con uso
catastral industrial SIN consumo de energia | Tasa de
industrial y de comercio en septiembre de | vacancia

Metros cuadrados
Tipo de industria construidos con uso
catastral industrial

2016
Industria Artesanal 1.546.003 177.351 11,47%
Industria Mediana 1.524.619 345.683 22.67%
Industria Grande 1.350.596 509.784 37,75%
TOTAL 4.421.217 1.032.819 23,36%

Fuente: Censo Inmobiliario UAECD vigencia 2016 y Base de energfa CODENSA septiembre
2016. Calculo Direccion de Economia Urbana, Secretaria Distrital de Planeacion.

Los mayores niveles de vacancia se encuentran principalmente en las UPZ Puente Aranda y
Zona Industrial, que teniendo en cuenta su localizacion estratégica, las constituye en zonas de
oportunidad para procesos de renovacion urbana con presencia de otras actividades econdémicas
de soporte o complementarias a la industria.

Es importante tener presente que el 62,8% del area construida para industria grande y el 84%
del area construida en industria mediana se encuentran localizados en lo que la Estructura Social
y Econémica del Plan ha denominado como el “Tejido econémico construido aglomerado”

Existe entonces dos realidades que se complementan y que deben ser tenidas en cuenta para la
toma de decisiones de politica de ordenamiento en dichas zonas de la ciudad: la condicién de
oportunidad desde el punto de vista estratégico y la condiciéon de relevancia en términos de la
localizaciéon de empleo. Por esto, es posible afirmar que el enfoque urbanistico que se plantee
debe favorecer el fortalecimiento y la consolidacién de la aglomeracién econémica.

En esta logica, las decisiones de ordenamiento territorial con respecto a la actividad econémica
industrial parten de los siguientes principios:

* ElPlan de Ordenamiento Territorial de Bogota reconoce que las apuestas de renovacion
urbana no son exclusivamente para la construccién de vivienda. Las decisiones de
localizacion de las viviendas son tan importantes como las decisiones de localizacion del
empleo.
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* Bogota no apuesta por la expulsion de la industria de la ciudad, pero si por generar las
condiciones para que el aporte de esas zonas a la economia de la ciudad se maximice.

* El proceso de renovacion urbana no necesariamente debe conducir a un cambio de la
actividad econémica en estos lugares, de hecho, puede ser usado por las empresas
localizadas alli para para mejorar las condiciones bajo la cuales lleva a cabo su proceso
de produccion.

*  Como alternativa de localizacion para actividades con la mayor complejidad en términos
de la mitigaciéon de impactos, se requieren localizaciones con predominancia de
industriales y logisticos donde los usos residenciales sean restringidos.

*  Se busca potencializar el desarrollo de actividades econémicas de alto valor agregado y
que tengan dinamicas innovadoras (especializacion inteligente, economia naranja e
industrias culturales y creativas). Estas apuestas no rifien con mejorar las condiciones de
productividad del sector industrial de la ciudad.

*  Es deseable incentivar procesos de renovacion urbana estratégicamente localizados que
permitan el uso eficiente del suelo al interior de la ciudad.

Cumpliendo con estos principios, el nuevo POT crea cuatro Areas de Actividad Industrial (AA-
I) explicadas en el DT11, que consisten en localizaciones estratégicas de la ciudad con actividad
industrial, y asigna el tratamiento de renovacion urbana (Zonas RU4) como la estrategia con la
cual se busca generar condiciones adecuadas para la potencializaciéon de la competitividad
urbana.

Renovacion Urbana en Areas Industriales

ElPOT apuesta por crear alternativas normativas, de manera que las industrias existentes puedan
superar las limitaciones que existen para el desarrollo de su actividad econémica, a la vez que
reconoce el proceso de transformacién en algunos sectores industriales. En esta logica, se
permite el aprovechamiento de areas industriales con mezcla de usos econémicos, y se plantea
la posibilidad de desarrollar el uso residencial en zonas particulares, que soporten la revitalizacion
de los diferentes sectores desde una perspectiva econémica y urbana.

Las areas industriales se proyectan con un nivel de especializacién mayor al actual, con cabida
para las actividades existentes de transformacion de materias primas y logistica acompanadas de
otras mas eficientes en el uso del espacio construido que lideran los procesos de innovacién y
son intensivas en capital humano. En este proceso de revitalizacion de los sectores industriales,
bajo controles y medidas de mitigacion, la aplicacién del tratamiento de renovacién urbana
resulta clave para la aplicacion de incentivos, asi como para favorecer procesos en donde el
urbanismo existente se pueda adecuar a una mayor mezcla de usos, aumentando la eficiencia
urbanistica de la aglomeracién.

Se debe aclarar que la definicién del tratamiento de renovacion urbana no implica que las
actividades y empresas que estan localizadas alli tengan que relocalizarse. En este caso, la decision
de iniciar un proceso de renovacion es discrecional de los propietarios de dichos suelos.

Las diferencias en los patrones de urbanismo y su localizaciéon hace que cada sector tenga
condiciones de oportunidad diferentes, por lo cual es estratégico diferenciarlas normativamente
en cuanto a la aplicacion del tratamiento de renovacion urbana, en procura de encontrar la mejor
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alternativa normativa para potenciar cada sector, y poder disefar estrategias claras en materia de
beneficios, cargas, obligaciones e incentivos urbanisticos.

Inicialmente, se plantea que los sectores con area de actividad industrial tengan asociado el
tratamiento de renovaciéon urbana (Mapa Y1) y, la modalidad aplicable a cada sector dependera
de sus posibilidades urbanisticas frente al desarrollo propuesto.

La AA-I1, por condiciones normativas dada su cercania al Aeropuerto, limita el uso residencial
y dotacional, apuntando a la consolidaciéon de usos industriales y de logistica asociados a la
actividad aeroportuaria, sin descartar otros usos comerciales y de servicios compatibles. En la
AA-I2 el uso industrial se ha consolidado dada la combinacién de suelo disponible y bajo precio,
relativo frente al resto de la ciudad. Para el sector AA-13, en donde tradicionalmente se ha dado
la mayor concentracion de industria grande en la ciudad, el proceso de trasformacion de usos es
mas intensivo y la sumatoria de las zonas industriales y su localizacion resulta ser especialmente
estratégica. Finalmente, las areas industriales clasificadas como AA-14 corresponden a industrias
particulares que se encuentran rodeadas por procesos de desarrollo inmobiliario o dinamicas
sociales que son ajenas a su actividad.

Imagen 85 Plano de Renovacién Urbana en Areas Industriales —RU4.
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Fuente: Elaboracion DNU - SDP, 2019

La propuesta divide el sector industrial AA-I3 en la modalidad del del tratamiento, por lo
siguiente: el sector industrial AA-I3, compuesto por las UPZ de Puente Aranda y Zona
Industrial, es el area de actividad industrial de mayor extensiéon (516 Has.), lo cual posibilita la
existencia de diferentes fenémenos econémicos y estructuras urbanas. Se encuentran zonas
donde la vacancia se ha incrementado de forma importante y otras donde el proceso de
transformacion productiva ha tenido mayor dinamismo frente a las demas areas industriales. En
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el agregado, este sector mantiene actividad industrial relevante y una alta participacion de empleo
en la ciudad.

Imagen 86. Areas Industriales en Renovacion Urbana

ZONAS INDUSTRIALES

- AAI-1 Aeropuerto
AAI-2 Fontibén Occidental

= | | AAI-3 Puente Aranda
2 - AAl-4 Industrial Disperso

Fuente. DPRU, 2019
Las diferencias en la estructura urbana existente hacen que se encuentren zonas donde el
desarrollo a partir de planes parciales no sea necesario y otras donde resulta obligatoria su
aplicacion por las carencias en soportes urbanos. La diferencia en la estructura urbana hace que,
mientras en el sector de Puente Aranda se debe consolidar un trazado urbano que requiere la
aplicacién de esquemas de gestion de mayor complejidad, el sector de Zona Industrial se puede
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desarrollar a partir de procesos de licenciamiento dentro de un ambito cerrado para la aplicacion
de cargas por aportes por edificabilidad. En la imagen se presenta la estructura urbana del Area
de Actividad AA-13, la UPZ Zona industrial (morado claro en el mapa Y4) esta mas consolidada

y definida que la estructura de la UPZ Puente Aranda, en parte debido a la existencia de
estructuras industriales mas grandes en esta ultima.

Imagen 87. Sectores Industriales UPZ Puente Aranda y Zona Industrial

N

w@; E

S

Sectores Industriales con
Renovacion modalidad
\Redesarrollo

4

3

"‘ ' . N
&ctores Industriales con
Renovacion modalidad
Reactivacion

Fuente: DEU, 2019

De esta manera, la propuesta en renovacioén urbana para los sectores industriales se divide en
dos: 1) las areas industriales dispersas (AA-I4) y el sector industrial de la UPZ Puente Aranda
(parte de la zona AA-I3) con tratamiento de renovacion urbana por la via del redesarrollo (planes
parciales) y 2) el area de influencia del Aeropuerto (AA-I1), el area industrial de Fontibén hacia
el occidente de la ciudad (AA-I2) y el sector industrial de la UPZ Zona Industrial (parte de la
zona AAI-3), para la cual se plantea un manejo de renovaciéon urbana por la modalidad de
reactivacion, bajo unas condiciones particulares para su desarrollo.
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Imagen 88 Renovacion por redesarrollo y renovacién por reactivacion

Fuente: DEU con informaciéon UAECD y DNU
Sectores Industriales con Renovacion Urbana en modalidad Reactivacion

Como caracteristica principal, los tres sectores clasificados en la propuesta de POT bajo la
modalidad de reactivacién presentan caracteristicas prediales y un entorno urbano y econémico
correspondiente con sus vocaciones productivas. Adicionalmente, estas zonas estan conectadas
con otros sectores de la ciudad, ya sea porque pertenecen a proyectos e intervenciones de mayor
cobertura o se encuentran dentro del area de influencia de iniciativas distritales que determinan
su desarrollo.

La modalidad de reactivacion, que permitir el desarrollo de los predios mediante licencias
urbanisticas impulsa el potencial de cada sector al favorecer la generacién de aglomeraciones con
sus ventajas asociadas en términos de economias de escala y productividad. Facilitar la gestién
de los proyectos y los hace atractivos para intervenciones econémicas. En este sentido, la
asignacion de la modalidad se constituye como un elemento para guiar la inversioén privada y una
sefial de priorizacion desde el distrito. Las normas especificas de esta modalidad se determinaran
en el decreto reglamentario del tratamiento de desarrollo.
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1- Sectores Fontibon Occidental y Zona de Influencia Aeropuerto

El principal determinante de estos sectores es su pertenencia al proyecto estratégico del
Aeropuerto, el cual puede involucrar varios instrumentos de planeamiento, gestiéon y
financiacién que requieren flexibilidad en la normatividad basica aplicada a los predios, la cual,
en este caso, esta dada por la reactivacion. Adicionalmente, aunque cada sector tiende a
especializarse en un nicho diferente, la predominancia del uso industrial o logistico hace que la
complejidad que enfrentan las empresas en términos de mitigacion de impactos y requerimientos
de espacios sea muy similar.

Desde la politica de competitividad del Distrito, la modalidad permite robustecer algunas de las
apuestas productivas determinadas para cada sector. En esto, el aprovechamiento de la
infraestructura existente, asi como la localizacién estratégica para la conectividad regional,
perfilan la forma en que la ciudad debe maximizar el aprovechamiento de la zona. Desde el
tratamiento, esto delimita las posibilidades de aprovechamiento de edificabilidad y la posible
generacion de rentas urbanas, ademas de las necesidades de gestion para concretar los proyectos.

Para la zona aledafia del aeropuerto, en donde el objetivo principal es el fortalecimiento de las
dinamicas existentes (industriales y logisticas), la disponibilidad de lotes de gran tamafio aumenta
la factibilidad de materializar un nodo logistico regional. Lo cual se refuerza con la asignaciéon de
la modalidad ya que disminuye los costos, en tiempo y dinero, de procurar espacios para la
actividad econémica.

Para el area industrial al occidente de Fontibon, ademas de la influencia del proyecto estratégico
del Aeropuerto, convergen varios de los proyectos estratégicos planteados en la propuesta de
POT, tales como la Avenida Longitudinal de Occidente, la renovacion de la Calle 13, el proyecto
El Dorado II y el sistema férreo de transporte sobre el ferrocarril de occidente. Proyectos que
fortaleceran el tejido econémico aglomerado al occidente de la ciudad al consolidar un nodo
logistico estratégico, dado que conecta la ciudad con la regién y hacen mas eficiente el
movimiento de pasajeros y de carga, lo cual esta estrechamente relacionado con el empleo en la
ciudad y la region.

En concordancia con el planteamiento para otras areas industriales de la ciudad, estos sectores
se proyectan como una alternativa de localizacién para actividades con la mayor complejidad en
términos de la mitigacion de impactos. No obstante, la busqueda de un funcionamiento mas
eficiente de las cadenas de abastecimiento y las 16gicas particulares de los mercados, implica la
reduccion de conflictos normativos, principalmente con respecto a la incompatibilidad con los
usos residenciales del suelo. Por ello, los nuevos usos residenciales seran prohibidos, siendo los
usos industriales y logisticos los predominantes, con usos comerciales y de servicios como
complementarios, excepto en lotes con frente a los ejes de movilidad ya reglamentados bajo otro
tipo de renovacién urbana.

De esta manera, la limitacion de usos ya descrita permite que su desarrollo se pueda dar por

medio de licenciamiento. Esto resulta importante dentro de la politica de competitividad del
POT, de hecho, teniendo en cuenta que Bogota debe aprovechar su posicionamiento local y
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nacional, esta zona es crucial dentro de la estrategia que tiene que ver con promover la
localizacion de actividades de alto valor y que sean exportables.

2- UPZ Zona Industrial

Aunque desde la estructura urbana este sector se puede considerar homogéneo, desde el punto
de vista econémico existen sectores especializados. Utilizando el valor de referencia del suelo
por manzana para diferenciar cada zona de acuerdo a su jerarquia econémica, se destaca el sector
de “San Andresito”, cuyo valor del suelo se encuentra dentro de los altos de la ciudad.
>, cuy

Consistente con estos valores, el sector de San Andresito también es el que presenta mayor
numero de unidades inmobiliarias por lote, y por ende, para que su desarrollo sea factible es
necesaria la ejecucién de proyectos de menor escala que requieran el uso de pocos predios, la
modalidad de reactivacion se adapta de una mejor manera a este requerimiento.

Imagen 89. UPZ Zona Industrial
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Fuente: DEU con inforniacién UAECD, 2019
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Dada su localizacion, este sector tiene un rol estratégico en razén a que cuenta con conexion
directa con los proyectos distritales en el centro de la ciudad (Transmilenio, Metro, Bronx -
Distrito Creativo).

En linea con los proyectos distritales ya mencionados, se propone la localizacion de un Distrito
de Innovacién en donde se localizaran actividades empresariales basadas en la especializacion y
el conocimiento, que permite la articulacién de diversas iniciativas publicas y privadas que han
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encontrado en este sector las caracteristicas ideales para el desarrollo de este tipo de actividades®.
Para reforzar estas iniciativas, se toma la decisién de generar incentivos urbanisticos para que se
localicen Actividades Economicas Estratégicas en el Distrito de Innovacién. Estas actividades,
a pesar de representar un bajo porcentaje de las empresas y el empleo generado en la ciudad, son
de vital importancia por su potencial productivo en la recualificaciéon de las actividades
economicas.

La apuesta en este sector pasa por el aumento en la densidad y mayor eficiencia en el uso del
area construida, fortaleciendo las actividades existentes y abriendo espacios para otras
actividades. El objetivo consiste en re-cualificar el sector manteniendo su relevancia en términos
de empleo. Las actividades promovidas para los nuevos proyectos tienen una caracteristica
fundamental: se definen como usos del suelo compatibles con la vivienda, y serfan actividades
industriales que se beneficiarfan de los incentivos orientados a la aglomeracion de actividades
econémicas estratégicas (cluster) y de especializacion inteligente. La normatividad fomentara la
mezcla de usos, en donde los proyectos se pueden plantear incluyendo vivienda pero sujeta a la
destinacion de area construida a actividades empresariales.

A pesar de ser un sector industrial, el tejido urbano existente permite hacer un desarrollo predio
a predio, haciendo las intervenciones de permeabilidad necesarias por la via de las cargas
urbanisticas y licencias de urbanismo. Para ello, se plantea un ambito cerrado donde las cargas
urbanisticas que se generen en el sector sean reinvertidas en el mismo. Esto permitira generar
los espacios y equipamientos necesarios para ajustar la estructura urbana de manera tal que se
logre un correcto funcionamiento de las actividades econémicas y sociales. Se busca promover
la generaciéon de una pieza de ciudad donde la actividad econémica y social se mantenga a lo
largo del dia e inclusive trascienda al horario nocturno y se contribuya a la reduccion de tiempos
de desplazamiento, uso de medios alternativos de transporte, etc. Este ambito cerrado se puede
extender a las iniciativas normativas ya existentes para el desarrollo urbanistico como el decreto
aprovechamiento urbanistico establecido en el corredor de transporte masivo troncal américas-

calle13.

Dado que la vocaciéon es econdémica, también se deben aplicar la normativa establecida por la
propuesta de POT referente a las medidas de mitigacion y evitar conflictos entre los diferentes
usos, armonizados con las normas ambientales y el codigo de construccion.

Sectores Industriales con Renovacion Urbana en modalidad Redesarrollo
1. UPZ Puente Aranda

Aunque esta zona industrial comparte el objetivo de la UPZ Zona Industrial en términos de
mezcla de usos y la politica de competitividad, su contexto urbano y empresarial es diferente por
cuanto se encuentran plantas industriales de mayor tamafio que no han permitido consolidar un
tejido urbano con los soportes basicos necesarios para el buen funcionamiento del sector,
principalmente en lo referente a circuitos de movilidad. La reestructuraciéon urbana requerida
para subsanar estos desequilibrios requiere la implementaciéon de planes parciales que

37 En el nuevo POT, estos ambitos se encuentran identificados en el Plano No. 18 “Estructura Social y
Econémica”.
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transformen la estructura urbana y generen nueva infraestructura de soporte y mejor
aprovechamiento de la existente.

Por otro lado, al observar las actividades econémicas existentes, se encuentra una fuerte relacion
de este sector con el tejido empresarial de las areas industriales vinculadas al aeropuerto (AA-I1)
y Fontibén occidental (AA-12). Asi, su rol dentro del esquema productivo de la ciudad es casi de
transicion entre las actividades intensivas en uso del suelo y baja edificabilidad del occidente de
la ciudad y las que estain surgiendo hacia el oriente, en donde la generalidad es el
aprovechamiento del suelo de manera intensiva.

Esta transicién en las actividades econdmicas, aunado a las deficiencias urbanisticas, no es
posible bajo licenciamiento directo con reglas de cargas urbanisticas y medidas de mitigacion,
requiere de la aplicaciéon de instrumentos de planeamiento, financiamiento y gestiéon que
permitan un mayor movimiento de recursos, donde el planeamiento permita la armonia entre
actividades que usualmente han sido manejadas bajo criterios de segmentacion territorial sin
sacrificar la calidad de vida ni la eficiencia empresarial.

2. Industrias Dispersas

En los sectores de area de actividad industrial AA-I4 presenta variedad de areas bajo contextos
urbanos diferentes, asi, se encuentran zonas de aglomeraciéon como la que conforma las
industrias localizadas sobre la Autopista Sur, en donde se ha logrado la cohabitaciéon de las
actividades residencial e industrial, aun cuando no hay relacién directa entre ambas. En este caso,
la dinamica residencial que divide las empresas industriales hace que el sector no se pueda
considerar como un area de actividad particular, sino que se consideren las empresas como
dispersas.

También se encuentran sectores en donde la industria ha seguido un proceso de transformacion
y complementariedad, aprovechando la capacidad instalada al incorporar actividades
compatibles que aprovechen la dinamica generada por los demas usos, especialmente a partir del
uso comercial. En estos casos, son los usos complementarios los que permiten generar una
transicion entre la industria y la vivienda, al dar continuidad a la dinamica social y econémica
asociada a la vivienda.

Es importante mencionar que estos procesos han resultado de manera esporadica a partir de
cada contexto urbano, social y econémico, de ahi la complejidad de generalizar para esta area de
actividad una vocacién, pero representan casos en los cuales la actividad empresarial ha
encontrado opciones para mantenerse en sectores con dindmicas ajenas a su actividad y no ha
implicado que las actividades y empresas tengan que relocalizarse. Esta necesidad de adaptacion
a dinamicas diferentes entre un sector y otro son las que hacen que la modalidad mas conveniente
para el aprovechamiento de la norma sea el Plan Parcial.
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1.3.5. Condiciones generales para la asignacidon de norma en renovacion urbana

Los proyectos de renovacion urbana se rigen a partir de los siguientes principios que aplican para
cualquier tipo de modalidad®. El tratamiento opera de manera que siempre exista un equilibrio
entre las cargas y los beneficios, la edificabilidad es resultante de la aplicacién de normas
urbanisticas y por lo tanto no se predetermina un indice de ocupacién, opera con una
edificabilidad basica y se exige una condicién minima para acceder a la edificabilidad adicional,
la cesion de espacio publico es de obligatorio cumplimiento en sitio y se promueve la mezcla de
usos acorde con el area de actividad.

En cuanto a las condiciones del espacio publico el tratamiento se acoge a lo definido como
normas generales teniendo en cuenta que se busca aumentar el indicador acorde con el potencial
de cada modalidad, se busca incentivar la relacion en primer piso con el espacio publico a través
de un borde activo entre lo publico y lo privado, no se permiten rejas ni cerramientos que
impidan el paso peatonal y la permeabilidad de las manzanas, no se permiten estacionamientos
en primer piso frente a espacio publico o APAUP, y no se permite antejardines. Las normas
comunes de asilamientos aplican a la modalidad de reactivacion y las normas para la renovacion
urbana en predios con equipamientos extensivos se derivan de lo establecido por el capitulo de
equipamientos.

En los siguientes titulos se describe los criterios de asignacion de norma para cada tipo de
modalidad de renovacién urbana.

1.3.5.1. Condiciones de edificabilidad en Renovacion Urbana

En el modelo, el tratamiento de renovacion urbana apoya su ejecucion a través del pago
anticipado en la participacion de plusvalia definiendo una edificabilidad basica y adicional. En la
modalidad de reactivacion, la edificabilidad bésica se establece por medio del indice de
construccion establecido en la norma original™. Si no existe una norma el indice de construccion
que se establece como basico corresponde al resultante entre la division de los metros cuadrados
construidos y/o autorizados por la licencia de construccion y el area util del predio. La
edificabilidad adicional se establece segun las caracteristicas de los tipos, tamafios y capacidad de
transformacion de los predios en cada caso de RUT RUIM y RU2. La renovaciéon urbana por
redesarrollo establecera la edificabilidad basica y adicional segun la formulacion de reparto de
cargas y beneficios del plan parcial.

La definicion de edificabilidad en reactivacion de los predios en manzanas bajo la asignacion de
norma de corredores de la red de transporte publico masivo, RU1, corresponde a la metodologia
por la cual se establece la capacidad predial. Esta metodologia se definié en el marco de los
estudios que adelanta la secretaria para este tipo de renovacion. Consiste en un analisis de las
manzanas con frentes sobre los corredores en donde se determina el tipo de manzanas segun el
tamafo de manzanas, la cantidad y el tamafio de predios por manzana, para determinar rangos

38 Los principios son resultado de los factores en comin que presentan las normas urbanisticas establecidas
en los decretos distritales para el tratamiento en sus diferentes modalidades y los principios establecidos por
la Direccién del Taller de Espacio Pablico de SDP para el Plan.

3 Se considera norma original, el indice de construcciéon equivalente al permitido en las normas anteriores a
la entrada en vigencia del POT.
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de posibles englobes. En una segunda etapa del analisis se hacen modelaciones volumétricas y
financieras de diferentes escenarios normativos. Asi se definen unos rangos minimos en los
cuales hay capacidad para albergar como minimo un estacionamiento de dos crujias que se refleja
en un rectangulo de 630 m2.

A partir del proceso de analisis se han establecido 5 rangos maximos de indice de construccion:
1) entre los 800 y 1200 m2, ii) entre 1200 y 1500 metros cuadrados, iif) entre 1500 y 3000 metros
cuadrados, iv) entre 3000 y 5000 metros cuadrados y v) de mas de 5000 metros cuadrados en las
manzanas que conforman las siguientes vias: Calle 80, Avenida Norte Quito Sur, Calle 13 y
Avenida Las Américas. En estos rangos se han definido los indices de construccién maximos
basados en las modelaciones como se describe en la tabla a continuacién. Este rango sera la base
para la norma que definira el Decreto reglamentario.

Tabla 81 Referencia de rangos para establecer la edificabilidad adicional en RU1.

Area resultante del predio o predios (m2) indice de Construccién Maximo (IcM)
Menor a 800 m2 hasta 1000 5.0
Mayor a 1000 m2 y hasta 1500 m2 5.5
Mayor a 1500 m2 y hasta 3000 m2 6.0
Mayor a 3.000 y hasta 5.000 m2 7.5
Mayor a 5.000 9.0

Fuente: Direccién de Norma Urbana y DPRU, SDP, 2018
Tabla 82 Referencia de rangos para establecer la edificabilidad adicional en RU-IM

Area resultante del predio o predios (m2) indice de Construccién Maximo (IcM)
Menor a 800 m2 hasta 1000 5.0
Mayor a 1000 m2 y hasta 1500 m2 5.5
Mayor a 1500 m2 y hasta 3000 m2 6.0
Mayor a 3.000 y hasta 5.000 m2 7.5
Mayor a 5.000 9.0
Fuente: Direccién de Norma Urbana y DPRU, SDP, 2019
Tabla 83 Referencia de rangos para establecer la edificabilidad adicional en RU2
. . -~ q ) Frente minimo | Altura en pisos indice de
Tipo Area minima Area rectangulo y , . . e
ZUH M2 lado minimo S°bfe via max!ma Cctn'struccmn
vehicular (En pisos) Maximo (IcM)
TRS-T2
TRS-T3
TSE(;TZZ 600 270 m2y 15 mt 15 mt 8 3.0
TE-T3
TRC-T2
TRS-T6 800 360 m2y 18 mt 20 mt 12 4.0
TOS-T6
TPA-T8 1 manzana o una 500 m2y 18 mt 25 mt 15 6.0
TPA-T9 etapa de cada
TE-T9 urbanizacion
TNR-T10 1 manzana 630 m2y 20 mt 35 mt 16 6.5
TNR-T12
TNR-T14 1 manzana

Fuente: Direccién de Norma Urbana y DPRU, SDP, 2019
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Sin embargo, para los tipos RU-IM y RU-2, en el marco del decreto reglamentario del
Tratamiento de Renovacion Urbana, se podran establecer condiciones diferentes de
edificabilidad, que pueden modificar los indices indicados en las tablas anteriores para cada uno
de ellos.

A continuacion, se presentan esquemas para la aplicaciéon normativa en el tipo RU-2 por cada
una de las areas minimas propuestas:

Imagen 90 Esquema de aplicaciéon para TRS-T3

TRSTI - LOS ANDES

AREA ORIGINAL MINIMA
AREA DE RECTANGULO
LADO MINIMO

FRENTE MINIMO SOBRE via

LC MAXIMG

Fuente: Direccién de Norma Urbana y DPRU, SDP, 2019
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Imagen 91 Esquema de aplicacion para TRS-T6

TRS/TE - ALAMEDA

AHEA ORIGINAL MINIMA
AREA DE RECTANGULO
LADO MINIMO

FRENTE MINIMO SOBRE ViA

LC MAXIMO

Fuente: Direccién de Norma Urbana y DPRU, SDP, 2019

Imagen 92 Esquema de aplicacion para TPA-T9

TPASTS - BOCHICA ¥

AREA ORIGINAL MINIMA  Una Manzana de le Urb
AREA DE SECTANGULO 500 M2
LADO MINIMO 18 m2
FRENTE MINIMO SOBRE ViA BEm
ALTURA MAXIMA PERMITON 15 rsos
LE MAXIMO £.0

Fuente: Direccién de Norma Urbana y DPRU, SDP, 2019
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Imagen 93 Esquema de aplicacion para TNR-T6

TRR/TI0 - PLOGUEAMO

AREA ORIGINAL MINIMA  Una Manzana de ls Urb
AREA DE RECTANGULO 630 M2
LADO MINIMO A m2
FRENTE MINIMO SOBRE ViA Bm
ALTURA MAXIMA PERMITIOA 16 PsOs
LC MAIMO &5

v
b S

Fuente: Direccién de Norma Urbana y DPRU, SDP, 2019

TNR/TL4 - SAN IGNACO

AREA ORIGINAL MINIMA  Una Munzans de le Urb.
AREA DE RECTANGULO 630 M2
LADO MINIMO Wm2
FRENTE MINIMO SOBRE Via Bm
ALTURA MAXIMA PERMITION 16 PS0S
LE MAXIMO 65

Fuente: Direccién de Norma Urbana y DPRU, SDP, 2019
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1.3.5.2. Obligaciones Urbanisticas en Reactivacion — RU1

Las condiciones de norma para la reactivacion tipo RU1 giran en torno a la generacion de espacio
publico efectivo a través de una cesiéon de obligatorio cumplimiento en el sitio. ILa cesién de
espacio publico esta orientada a completar los anchos de andén de las vias arteriales para generar
una alameda de doce (12) metros de ancho y en las vias locales de cinco (5) metros de ancho. La
obligacion es de minimo un 20%* de cesién sobre el area total de (los) predios objeto del
proyecto de renovacién urbana.”!

1.3.5.3. Obligaciones Urbanisticas en reactivacion - RU2

Existe una condicién especifica morfolégica y tipologica® relacionada con la posibilidad de
generar espacio publico en estos sectores que gufa las condiciones normativas planteadas. La
asignacion de norma para estos sectores depende del fondo y frente de predio y del ancho de la
via que presenta la zona urbana homogénea en donde se encuentra.

En los sectores con antejardin se planteara una obligacién urbanistica de espacio publico acorde
con la cesién del antejardin o la franja remanente del antejardin y el sobreancho del andén para
completar el perfil de la malla vial. Dependiendo del area del proyecto se exigira area construida
para equipamientos o el pago en compensacion.”.

1.3.5.4. Obligaciones Urbanisticas en Redesarrollo, RU3 y RU4

Las obligaciones urbanisticas que garantizan el equilibrio entre cargas y beneficios, corresponden
a las que se deriven del reparto de cargas y beneficios especificos de cada Plan Parcial y se deben
entregar en sitio.

Anteriormente, basados en la justificacion del reparto equitativo de cargas y beneficios (Decreto
080 de 2016), se determiné en este Acuerdo establecer un indicador para el cumplimiento de la
obligacion urbanistica para equipamientos publicos. La metodologia utilizada consistié en revisar
el balance de la obligacion de los planes parciales adoptados, comparatla y analizarla y establecer
el indicador de conformidad con las disposiciones de la Direccién de Planes Maestros y
Complementarios de acuerdo con la propuesta que se esta elaborando en el marco de la revision

del POT.

En el balance de los planes parciales de renovaciéon urbana adoptados hasta el momento se
evidenci6 una primera diferencia en términos de area que requiere la necesidad de establecer dos
tipos de indicadores. El primero es para los planes parciales con area inferior a las 10 hectareas

40 Se podran aumentar los indices sefialados aqui, siempre que el area de cesién corresponda a un 25% sobre
el area total original de (los) predio(s).

4 El indice de construccion basico es determinado por lo establecido en los dectetos reglamentarios de las
UPZ a menos que se especifique otro.

4 En funcién de las Zonas Urbanas Homogéneas.

43 Para el decreto reglamentatio se establecié una metodologia para identificar las caracteristicas de cada sector,
en cuanto a perfiles viales, tamafios y proporciones de predios, y modelaciones. Con base en estas
modelaciones se definira el mejor equilibrio del reparto de cargas y beneficios.
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(por ejemplo: Proscenio, Ciudadela Nuevo Salitre, Triangulo de Fenicia, Pedregal, entre otros)
donde el cumplimiento de la obligacion se dio en suelo de cesion de espacio publico y en m2
construidos o solamente en m2 construidos (en copropiedad). El segundo del cual hacen parte
los planes parciales de gran extension (Ciudad CAN, Triangulo de Bavaria, Bavaria Fabrica) con
un area superior a 10 ha donde se manejan obligaciones urbanisticas en suelo que se cede al
Distrito para posterior construccion del equipamiento. Asi mismo, se compararon las
obligaciones en m2 y en area destinadas para equipamiento de los planes parciales adoptados y
se establecié un promedio, resultado que sustenté la propuesta de generar dos indicadores
distintos.

Equipamientos

Con base en la formulacién de los estandares urbanisticos para equipamientos, se obtiene como
resultado que por cada habitante se requieren 0,87 mt2 de area construida (excluyendo
educacion, dado que es el sector de mayor demanda en suelo y construccion) discriminada de la

siguiente manera por servicio.

Tabla 84 Sintesis de estandares

SECTOR M2 construidos *100 mil habitantes
Salud 0,36
Cultura 0,12
Integracién Social 0,1
Recreativos Deportivos 0,2
Participativos 0,05
Abastecimiento 0,04

Fuente: SDD, DPMyC, 2019

Ademas del estindar, para la estimacién del area de suelo y/o construccion se tuvieron en cuenta
los datos de area promedio de vivienda y cantidad de personas por vivienda, segun los resultados
de la encuesta de Multipropésito realizada en el afio 2017 en Bogota. Segun esta encuesta, el
tamafio promedio de una vivienda en Bogota es de 61,8 mt2 y la cantidad de personas por
vivienda es de 2,86.

Teniendo en cuenta una densidad media en renovaciéon por plan parcial de 250 viviendas por
hectarea neta y frente a la necesidad de tener exigencia diferencial por mt2 de area neta de uso
residencial, frente a los incrementos de densidad en cada proyecto, se plantea se haga una
exigencia de 0,026 mt2 de suelo por mt2 de area construida de uso residencial.

Por ejemplo, teniendo en cuenta una densidad de 250 viviendas por ha, se obtendria una
poblacién estimada de 715 habitantes (250*%2,86) y un total de 15.544 mt2 de area neta de uso
residencial (250%61,88). La poblacion estimada de 715 habitantes tendria una necesidad de 622
mt2 construidos de equipamiento.

Con la exigencia de 0,026 mt2 de suelo dotacional por mt2 de uso neto residencial y un indice
de 3, se lograria cubrir la necesidad de area construida de equipamientos para una poblacion
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estimada de 715 habitantes. Con un indice de 5 se lograria tener un superavit para la poblacion
existente y cubrir necesidades del entorno.

Se plantea que el suelo minimo a recibir sera de 300 mt2, teniendo en cuenta que corresponde
al promedio de suelo de los equipamientos zonales (Sin educacion) existentes hoy en la ciudad y
en el que, segun los estandares formulados, se permite la construcciéon de un equipamiento
adecuado.

Sin embargo, también se les permitira la entrega en construccién de la obligacion. Para estimar
el equivalente en construccion, se revisaron los costos de construcciéon de equipamiento y su
peso porcentual en un proyecto de desarrollo, llegando a la conclusién a que se hace necesario
determinar un parametro independiente, asociado al estandar de 0.87 m2 por habitante, que
resulta en la exigencia de 0.04 m2 construidos de equipamiento por mt2 de area construida de
uso residencial.

Adicionalmente, se considera que debe existir un valor minimo de equipamiento construido,
siendo 350 mt2 el area minima a recibir por construccion, resultante de la revisiéon del tamafio

minimo de equipamiento que se plantea a continuacion:

Tabla 85 Tamafio minimo de equipamiento por sector

minimos .. ., ~
Minimo | Poblacion | tamafio
Sector (Plataforma . . . fuente
EQ) (Estandar) | minima | minimo
DNP, proyectos
Cultura 129,2 411 tipo 2015
. . DNP, proyectos
Deportivo y Recreativo 118 930 tipo 2017
5m2x
Educacion 34597 | estudiante 360 1800 NTC 4595
(rotacién)
Integracién Social e
Igualdad de 49,16 | 2m2 x nifio 300 600 SDIS, 2017
Oportunidades
DNP, proyectos
Salud 89,2 350 tipo 2015
Sedes Administrativas 6568 03 m2x 250 75| NSR10-grupos
persona de ocupacién
Participacién 1,3 m2x 200 260| NOR10-grupos
persona de ocupacién
Seguridad Cludafia.na, 642 44 PMSD] - (.casa de
Defensa y Justicia justicia)

Fuente: SDP — DPMyC, 2019

En promedio, los equipamientos requieren de 523 m2 minimos de construccion, siendo este el
valor ideal incluyendo a cualquiera de los sectores enunciados. Sin embargo, si no se toman en
cuenta a los sectores de Educacién y Deportivos, este valor se reduce a 323 m2, el cual se
aproxima a 350 m2. Se considera entonces que, si el proyecto no puede cumplir con dicho
minimo, el resultante debera ser compensado en dinero.
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Espacio publico

Se establecié una metodologia que consistié en analizar y comparar las cesiones de espacio
publico efectivo y las areas privadas afectas al uso publico que se definieron para cada plan parcial
en relacion con el numero de viviendas. En los Planes Parciales de Renovacién Urbana para
espacio publico efectivo considera la obligacion urbanistica para parques, plazoletas y zonas
verdes.

LLa exigencia en cesién para espacio publico resulta de multiplicar un factor de 0,18 por el area
neta del uso de vivienda en el plan parcial. El factor busca alcanzar la meta de 6,2 m2 por
habitante. La obligaciéon podra ser cumplida en cesiones para espacio publico efectivo y en areas
privadas afectas al uso publico siempre y cuando estas tltimas no excedan el 50% de la obligacion
y sean areas libres y sin elementos de cubierta. En ningun caso, la obligaciéon urbanistica podra
ser inferior al 20% del area neta urbanizable del Plan Parcial.

Con base en el Decreto 190 del 2004, se retoma lo especificado por el decreto 080 de 2016 se
retoma también lo relacionado con los requisitos y directrices para la formulacién de planes
parciales de renovacion urbana, actores, el procedimiento y contenido de los planes parciales,
estudio de titulos y estrategia de saneamiento predial, gestiébn social, estudio de redes de
acueducto y alcantarillado sanitario y pluvial, areas de manejo diferenciado, informacién publica,
y la redefinicion del espacio publico.

En el decreto se reglamentaran incentivos en las dos modalidades del tratamiento de Renovacion
Urbana que promuevan la proteccion y vinculacion de los propietarios y moradores originales
de los predios localizados dentro del ambito de aplicacion de los proyectos que en cada tipo de
modalidad se desarrollen.

El modelo propuesto busca una ciudad amigable con el peatén que se establece con la relacion
entre lo publico y lo privado, para garantizar esta relacion se establecen unas condiciones fisicas
adicionales que procuran una ciudad conectada y activa. El ambito de aplicacién serd minimo de
un area util cuyos limites sean en sus cuatro costados areas publicas. Se dan incentivos a la
rehabilitacion de los BICs que se encuentren en el ambito de aplicacion. El primer piso debe ser
permeable y activo con accesos peatonales con distancias menores de 20 metros entre si: se
deben privilegiar los usos comerciales y de setrvicios en primeros pisos y evitar la apariciéon de
culatas y por lo tanto no se permitiran estacionamientos en primeros pisos con frente a los
espacios publicos o APAUP. No se permitiran las rejas ni los cerramientos que interrumpan el
paso peatonal y la permeabilidad de las manzanas. Los estacionamientos se podran construir a
partir del segundo piso y los accesos a sétanos y a segundos pisos de estacionamientos no podran
ocupar areas de APAUP. Los elementos del espacio publico deben obedecer a las
especificaciones respectivas a cada tipo de espacio publico.
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1.4. Tratamiento urbanistico de Mejoramiento Integral

Las politicas del modelo de ciudad propuesto para Bogota pretenden balancear el desarrollo
entre lo urbano y lo rural, asi como entre los diferentes sectores de la ciudad. Para ello deben
superarse las desigualdades resultantes del acelerado proceso de urbanizacion, mediante
actuaciones concretas, como, por ejemplo, el tratamiento urbanistico de mejoramiento integral.

Este tratamiento orienta las actuaciones que permitan el mejoramiento de la calidad de vida de
la poblacién vulnerable. Es necesario, en consecuencia, que los organismos distritales asuman
de manera prioritaria la responsabilidad de coordinar y encauzar actuaciones integrales en
materia urbanistica, las cuales deberan ser efectivas en zonas (o barrios) de la ciudad cuyas
condiciones actuales demanden ser intervenidas en distintos niveles.

1.4.1. Definicién del tratamiento urbanistico de mejoramiento integral

El tratamiento de mejoramiento integral es: ““Aguel gue rige las actuaciones de planeamiento urbano para
integrar las dreas de origen informal que requieren intervencion prioritaria* a la estructura nrbana.”, acotando
dichas areas, aprovechando sus fortalezas y direccionando el proceso de desarrollo urbanistico
hacia la integracion urbana, de tal manera que este tratamiento oriente la transicion de las areas
al modelo de ordenamiento planteado.

Este tratamiento regula los siguientes aspectos normativos:

- Criterios para la migracion de areas informales a otros tratamientos.

- Norma diferencial para dareas con Tratamiento de Mejoramiento Integral, por
condiciones topograficas (ladera y planicie).

- Norma diferencial para areas con Tratamiento de Mejoramiento Integral, por
condiciones de localizaciéon Especial.

- Normas para procesos de reconocimiento y reforzamiento estructural, definiendo etapas
de desarrollo constructivo.

- Normas para Generacién e integracion de espacio publico y sus elementos, definiciéon
de usos y desarrollo de edificabilidad.

- Lineamientos ambientales; norma para areas colindantes con Estructura Ambiental y de
Espacio Publico, y la promocién de practicas de eco urbanismo y construccion
sostenible.

1.4.2. Conclusiones del diagndstico

El tratamiento de mejoramiento integral se ha aplicado en areas de origen informal legalizadas
en mas de 418.689 lotes y 7.461,13 ha a la fecha, area que una vez se reconoce como parte

4 Bstas areas se localizan en un area predial aproximada de 2.047,05ha, territorio que presenta condiciones
criticas urbanisticas de prestacién de servicios de acueducto y alcantarillado, niveles ctiticos de calidad vida,
en predios con estratificacion 1y 2, identificadas como zonas homogéneas cuyo origen es informal y presentan,
morfolégicamente trazados complejos y tipologias continuas sin antejardin, con edificabilidad predominante
entre 2y 3 pisos, presentando predominio de uso residencial con actividad comercial.
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integral de la ciudad® es incluida en el ordenamiento y planificacién urbanistica en gran parte

mediante este tratamiento, el cual orienta su desarrollo acorde a los lineamientos generales de la
ciudad.

El Decreto 190 de 2004, en el tratamiento de mejoramiento integral plantea dos modalidades: la
reestructurante y la Complementaria. Teniendo en cuenta el diagnostico adelantado se encontrd
que en la modalidad complementaria® se presentaron dinidmicas predominantes de desarrollos
de uso residencial especialmente en estratos 1 y 2, y desarrollo en alturas predominando 2y 3
pisos, con algunas areas en menor proporcion con edificabilidades entre 4 y 5 pisos.

Mientras que a través de la modalidad reestructurante®’, siendo un instrumento adecuado para
integrar las 4reas de mejoramiento, en muy pocos casos® logr6 el objetivo trazado de dotar y
proveer de estructuras urbanas que soportaran a las areas de origen informal, debido que las
cargas de inversion en estas areas fueron dadas principalmente por la inversién publica,
presupuestos que no lograron cubrir los altos déficit.

Al analizar la inversion privada se evidencio que en el periodo comprendido entre 2008 y 2016,
se expidieron licencias urbanisticas en tan solo 1,80% de los predios en la modalidad
reestructurante®, en consecuencia, la modalidad reestructurante se convirtié en una disposicion
que restringio el desarrollo de usos residenciales y comerciales limitando la edificabilidad de las
mismas™, y por ende la inversioén ptivada no se reactivo.

Presentandose, de todas maneras, un crecimiento continuo de estas areas de origen informal, y
especialmente en el desarrollo de usos residenciales, en dos dimensiones; una, en la generaciéon
de nuevos asentamientos que sobrepasa el perimetro urbano™, y otra, en el crecimiento en altura

#$El Decreto Nacional 1077 de 2015, establece que una vez legalizado el asentamiento de origen informal se
integra al proceso de planeacién de la ciudad a través del tratamiento de mejoramiento integral.

%] as Areas que se encuentra normatizadas en el tratamiento de mejoramiento integral en la modalidad
complementaria son 4.508 hectareas, en un total de 274.883 predios.

“ Las Areas que se encuentran normatizadas en el tratamiento de mejoramiento integral en la modalidad
reestructurante son 976 hectareas, con un total de 61.489 predios,

“En el documento de diagnéstico se hizo referencia al caso de la coincidencia de la centralidad de suba con
areas Reestructurantes de mejoramiento integral, areas donde proyectos como la ejecucién de obras del
Supercade de suba, El portal de suba, La avenida tabor, y las Plataformas comerciales y demds obras
complementarias que se ejecutaron en areas de mejoramiento integral en modalidad reestructurante y lograron
el objetivo de transformar y fortalecer urbanisticamente el sector integrandolo al modelo de ciudad propuesto
por en el Decreto 190 de 2000.

4 Se puede aducir también en buena medida la no ejecucién de proyectos dotacionales debido a la falta de
titulacién de los predios, ya que la Caja de la Vivienda Popular, informa que entre los afios 2000 y 2015 se
lograron titulos de propiedad para 14.720 predios, lo cual representa apenas el 5,34% de los 275.436 predios
con esta problematica en el afio 2000

% Teniendo en cuenta que la norma para la modalidad reestructurante estaba planteada especialmente patra
proyectos de uso dotacional.

5t Para el caso de la localidad de Ciudad Bolivar, se han presentado nuevos desarrollos de origen informal,
como en el sector Verbenal el Guaval donde a la fecha existen casi 60ha por legalizar, y los asentamientos
localizados en el sector del Recuerdo que ocupan cerca de 73 ha.
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y densificacion al interior de los barrios ya legalizados™, los cuales muchos ya presentan estados
de consolidacién urbana, capaces de migrar a otro tratamiento urbanistico.

De lo anterior podemos concluir que teniendo en cuenta las dindmicas territoriales de las areas
de origen informal, se hace necesario brindar alternativas para la integracién y dinamizacion de
las areas con tratamiento de mejoramiento integral, caracterizandolas a partir de sus condiciones
urbanisticas, con el propésito de generar una norma adecuada y a su vez promover mecanismos
de mejoramiento urbano y reasignacién de sectores del tratamiento de mejoramiento integral a
otros tratamientos, a fin de lograr armonia entre los procesos de desarrollo continuo, tanto en
conformacién barrial como en desarrollo de las unidades habitacionales, y su vinculacion
adecuada segun su etapa de desarrollo e integracion al planeamiento urbano.

1.4.3. Aspectos criticos del tratamiento urbanistico de mejoramiento integral

Las dos modalidades antes mencionadas no reconocen ni aprovechan la vocacién articuladora
de los asentamientos no planificados con su entorno y su conveniente desarrollo, como es el
caso de las areas colindantes con la estructura ambiental y de espacio puiblico, la malla vial arterial,
los corredores de transporte consolidados de comercio y servicios y las areas de aglomeracion
econdmica incipiente, zonas con potencial de espacio publico y dinamicas de crecimiento y
desarrollo local.

La modalidad reestructurante no generd condiciones que atrajeran la inversiéon privada. Los
pocos proyectos dotacionales que se ejecutaron fueron de inversioén publica y se atomizaron las
inversiones debido al déficit existente.

La normativa urbanistica, del Decreto 190 de 2004, desconoce la topografia de los asentamientos
no planificados (zona plana y de ladera).

De otra parte, no existen criterios para evaluar el estado de desarrollo de los asentamientos ni
las dindmicas de crecimiento urbanistico que permitan identificar las Areas de Intervencién
Prioritaria y definir una norma acorde al estado en que se encuentren. En estas areas se presentan
zonas con caracterfsticas urbanas capaces de asumir una normativa en otro tratamiento, como
es el caso de mas de 800 manzanas en Tratamiento de Mejoramiento Integral que en la actualidad
estan definidas con estrato tres, y mas 6000 manzanas estrato 2, que presentan condiciones
deficitarias en equipamientos, pero cuentan con buenas condiciones de prestacion de servicios,
niveles aceptables de calidad de vida y altos niveles de consolidacién urbanistica.

1.4.4. Enfoque del tratamiento urbanistico de mejoramiento integral en el marco
del modelo POT

Se plantea redelimitar las areas con tratamiento de mejoramiento integral, identificando las zonas
de intervencion prioritaria y planteando el tratamiento de mejoramiento integral como un estado

2En el periodo 2009 2016, de los 52.223% predios que presentaron dindmicas constructivas de obra nueva y
ampliacién en areas con tratamiento de mejoramiento integral, reportaron licencia apenas el 16,75%°%, y solo
3.558 presentaron licencias de reconocimiento de la existencia de una construccion.
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transitorio de los asentamientos no planificados, a fin de que estas se integren al modelo de
ciudad proyectado.

En este sentido, se propone dar una respuesta al modelo de ciudad, articulando de manera
estratégica los usos comerciales y de servicios a las areas residenciales, con la finalidad de
dinamizar y potencializar las bondades del territorio e incentivar las economias que impulsen el
progreso planificado de los barrios. Adicionalmente, se hace necesario vincular estos territorios
a la ciudad mediante estrategias de articulacién con la estructura ambiental y de espacio publico,
aprovechando su colindancia con ellas, formulando una norma que viabilice la ejecucion de
proyectos.

De otro lado se plantea mejorar la gobernanza a través de una norma clara, acorde al desarrollo,
y condiciones fisicas de las areas.

1.4.5. Propuesta de redelimitacion de dareas con tratamiento urbanistico de
mejoramiento integral

El Decreto 190 de 2004 determino el tratamiento de mejoramiento integral para la totalidad de
las areas de origen informal. Sin embargo, en la actualidad existen areas que han superado las
condiciones criticas y por ello se propone una redelimitacién y focalizacion a partir de las
diferencias de caracter urbanistico, social y econémico. Partiendo de la caracterizacion de areas
de origen informal se han definido tres lineas base para la identificacion del ambito del
tratamiento de mejoramiento integral, segiin sus condiciones de; estructura urbana, habitabilidad
y condiciones socioeconémicas.

I. Condiciones de estructura urbana:

Dentro del proceso de diagnostico se identifican como claves las redes de la prestacion de
servicios publicos, tanto de acueducto como de alcantarillado, consideradas como
fundamentales para la definicién de la capacidad del desarrollo urbanistico de las areas.

Se tomaron como Areas de Intervencién Prioritaria aquellas que no cuentan con capacidad de
prestacion de servicio de alcantarillado o en las que es restringido el servicio (Ver mapa de areas
con capacidad de prestacion de servicio de alcantarillado y areas de origen informal), asi
mismo las areas con bajo remanente de la prestacion del servicio de Acueducto equivalente a
(Q<=100 L/s) (Ver mapa de areas de remanente de acueducto y areas de origen
informal).
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Imagen 94. Capacidad de prestacién de servicio de alcantarillado, y Areas de Origen
informal

DuACA

I Aseas oe ongen informal
Alcantarillado
Capacidad
[0 ana
[ crisca

| Modecada
[ Restingiga
B sin secvicos
e B vinl

Capacidad Alcantarillado

Fuente: Direccién de vias transporte y servicios publicos, 2017. SDP.
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Imagen 95. Capacidad de prestacion de servicio de Acueducto, y Areas de Origen
informal
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Fuente: Direccién de vias transporte y servicios publicos, 2017

SIBATE

I1. Condiciones de habitabilidad

Estas condiciones se encuentran ligadas al Indice de Calidad de Vida -ICV- de los habitantes.
Este indice sigue la metodologia propuesta por el Departamento Nacional de Planeaciéon -DNP-
. Estd compuesto por cuatro dimensiones: Condiciones de Vivienda, Acceso a Servicios
Publicos, Tamafio y Composicién del Hogar, y Educacién y Capital Humano. Los cuales se
clasifican de manera independiente y se ponderan para obtener el indicador que se encuentra en
el intervalo de 0 a 100, donde 100 refleja las mejores condiciones de vida posible. Al realizar una
clasificacion a nivel ciudad encontramos que los indices mas bajos se encuentran entre 84,4111
y 88,7664 puntos. (Ver mapa de areas de origen informal, e indice de calidad de vida 2017).
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Imagen 96. Indice de calidad de vida 2017 y areas de origen informal.
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Fuente: Sistema de Monitoreo, Evaluacién y Seguimiento 2018, base Subsecretaria de Informacién y Estudios
Estratégicos

III1. Condiciones socioeconomicas

De acuerdo a la estratificacion para Bogotd, en los asentamientos no planificados predominan
los estratos 1,2 y 3. La estratificacion, evalua las caracteristicas de la vivienda y su entorno. Siendo
esta la variable que condensa mayor informacién, ya que consta de una clasificacion segun la
zona de habitat (variable que caracteriza el entorno) y la evaluaciéon de ocho variables en las que
se recoge la informacién en el formulario estratificacion sobre los siguientes temas; Entrada
principal de la vivienda, vias de acceso, tamafio del frente de la vivienda, estado del andén, estado
del antejardin, estado del garaje, materiales de la fachada de la vivienda y materiales de los techos
de la vivienda. (Ver mapa de estratificacion socioeconémica en areas de origen informal).
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Imagen 97. Estratificacion socioeconémica
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Fuente: Sistema de Monitoreo, Evaluacion y Seguimiento 2018, base Subsecretaria de Informacion y Estudios
Estratégicos

Aplicacién de Modelo cualitativo para la definicion del ambito de aplicacién

Para la identificacion del ambito de las areas de intervencion prioritaria, a partir de las tres lineas
analizadas se realiza una superposicion planimétrica que cruza las variables, partiendo de la
seleccion total de los predios clasificados en estrato uno, y la seleccion de los predios de estrato
dos que presenten una de las variables analizadas referentes a la disponibilidad de servicios
publicos de acueducto y alcantarillado y a la encuesta multipropésito sobre calidad de vida -
2017, y frente al area de estudio, como se detalla en la siguiente tabla.
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Tabla 86. Variables del modelo cualitativo identificacion de areas de intervencion
prioritaria

MODELO CUALITATIVO
CONDICIONE | /s 2 CRITERIOS DE AREAS
S CRITICO® DEFICITARIO® |-
ACIONSS
ALCANTARILLADO
Sin Servicios OBLIGATORIO EN ESTRATO 1Y 2
Restringida OBLIGATORIO EN ESTRATO 1Y 2 | OPCIONAL
Moderada OPCIONAL gLP CION
DE Critica OPCIONAL gl_P CION
ESTRUCTUR
OBLIGA
A URBANA Alta TORIO
ACUEDUCTO
Baja (Q<=100 L/s) OBLIGATORIO EN ESRATO 1Y 2
Media (Q<=200 L/s) OPCIONAL OpCIoN
OBLIGA
Alta (Q>200 L/s) TORIO
INDICE DE CALIDAD DE VIDA 2017
DE Baja (de 0 a 88,766404) OBLIGATORIO EN ESTRATO 1Y 2
:’SB'TAB'L'D Media (de  88,766405 a OPCIONAL OPCION
93.321276) AL
OBLIGA
Alta (de 93.321277 a 98.625752) TORIO
ESTRATO
Ma_nzana_ls ) |r_1f_orma|es OBLIGATORIO
residenciales Sin estratificar
SOCIOECON
OMICAS Estrato 1 OBLIGATORIO
OPCIONAL DEPENDIENDO DE LAS OPCION
Estrato 2 CONDICIONES ANTERIORES OPCIONAL AL
OBLIGA
Estrato 3 OPCIONAL TORIO

Fuente: Elaboracion propia DLMIB, 2017

Una vez realizada esta modelacion se categorizaron las areas de origen informal hallando tres
estados; critico, deficitario y de integracién urbana. Categorias a las que se han asociado dos
tratamientos urbanisticos, el de mejoramiento integral y el de consolidacién urbana. Es de anotar
que para las areas que presenten pequefias zonas en otros tratamientos se aplicara el tratamiento

53 Areas en condiciones de intervencién prioritaria: Son 4reas homogéneas que se han identificado con el
mayor déficit en la prestacion de servicios publicos domiciliarios de acueducto y alcantarillado, equipamientos
y espacios publicos, y dificultades de accesibilidad, presentan las condiciones urbanas de barrios en proceso
de desarrollo con necesidades de integracion y edificaciones con condiciones precarias.

54 Areas en condiciones deficitarias: son areas que por sus condiciones han superado niveles criticos de
prestacion de servicios publicos y accesibilidad a la ciudad formal, vinculadas especialmente al estrato 2 y 3,
pero careciendo principalmente de adecuados equipamientos y espacios publicos, al igual que de condiciones
aceptables de seguridad estructural en las viviendas. .

55 Areas en condiciones de integracion urbana: son areas de origen informal, que en el tiempo han logrado un
desarrollo de habitabilidad, vinculacién a las redes y accesibilidad de la ciudad formal, gozando de mejores
condiciones urbanas y de calidad de vida.
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predominante, asi mismo aquellas dreas emergentes informales que se identifiquen mediante los
poligonos de monitoreo, que no presenten inclusién en la base predial, o en la base de
estratificacion, pero cuenten con condiciones criticas de estructura urbana, habitabilidad y
socioeconémicas podran ser incluidas.

Tabla 87 Estado de las areas de origen informal

RESULTADO TOTAL
Estado Rango Color
Estado Critico 3--6
Estado Deficitario 2
Estado de integracién 1

Fuente: SDP, 2019

El resultado obtenido es la siguiente:

CATEGORIZACION DE AREAS
Eje vial

Modelo_3_Varaibles

Final

~ I Estaco Crivco

I Estaco Deficitano
Estado de Irtegracién

cAQUEZA

Fuente: Elaboracion DLMIB, 2017
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Categorizacion de las areas resultantes y asignaciéon normativa

Sobre esta base obtenida de la aplicacion del modelo cualitativo se definiran las correspondientes
caracterizaciones de las 4areas segin sus condiciones de estructura de edificabilidad y
socioeconomicas.

e Areas de intervencion prioritaria:

Son areas que se han identificado con el mayor déficit en la prestaciéon de servicios publicos
domiciliarios, equipamientos y espacios publicos, y dificultades de accesibilidad debido a que se
encuentran localizadas principalmente en las zonas de ladera y borde de la ciudad, presentan las
condiciones urbanas de barrios en proceso de desarrollo y edificaciones con condiciones
precarias con grandes necesidades de intervencion, en estrato 1 y predominantes en estrato 2
con falencias de prestacion de servicio y/o bajos indices de calidad de vida.

Estas areas son especialmente colindantes con areas de borde urbano -rural, y con areas
colindantes con zonas de la estructura Ecoldgica principal, algunas presentan zonas de amenaza
y riesgo. A la fecha se presentan alrededor de un area util de 2.086,01ha.

e Areas en condiciones deficitarias:

Son areas que por sus condiciones ya han superado niveles criticos de conformacion barrial y de
edificabilidad, siendo areas que presentan vinculacioén con las redes de prestacion de servicios y
accesibilidad a la ciudad formal, vinculadas especialmente al estrato 2, pero careciendo
principalmente de adecuados equipamientos y espacios publicos, y presentando areas con altas
densidades habitacionales™. A la fecha presentan alrededor de un area util de 1.892,08ha, 4reas
mas consolidadas urbanisticamente, capaces de asumir una normatividad diferente al
mejoramiento integral.

e Areas en condiciones de integracion urbana:

Son areas que han sido de origen informal, pero que en el tiempo han logrado un desarrollo de
habitabilidad y vinculacién a las redes y accesibilidad de la ciudad formal, y ya se encuentran
articuladas con areas urbanizadas formalmente, gozando de mejores condiciones tanto
urbanisticas como de desarrollo de la habitabilidad. A la fecha presentan alrededor de un area
util de 594,28ha.

En los tres estados identificados, se identifican las areas de origen no planificado, para
direccionar la planeacion a través de la implementacion de dos tratamientos urbanisticos, y de la
dinamica de migraciéon de mejoramiento integral a consolidacion, ya que presentan diferencias
debido a las condiciones de desarrollo y de integracién con la ciudad formal, y adicionalmente
con esta implementacion se podra adaptar la norma a las necesidades cambiantes de la ciudad

56 Areas de origen ilegal como patio bonito, un batrio al suroccidente de la localidad de Kennedy, viven 568,31
personas por hectarea, las suficientes para que sea uno de los barrios con mas densidad de poblacion en
Bogota, de acuerdo con las cifras de Catastro publicadas en el Portal de Mapas de Bogota, versus areas que
recién han iniciado los procesos de urbanizacion ilegal como Santa Martha en Ciudad Bolivar, que presentan
asentamientos discontinuos, con vacios urbanos y edificabilidad predominante a nivel de 1 piso.
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informal, direccionando las areas que son dinamicas y presentan continuos cambios desde su
proceso de origen ilegal y su desarrollo habitacional y conformacion barrial.

El tratamiento de mejoramiento integral, dara los lineamientos para las areas criticas, qué por su
tipologia y desarrollo presentan una menor edificabilidad, encontraindose areas que aun
presentan areas de lotes vacios, siendo areas 6ptimas para la gestion e integracion urbanistica a
través de instrumentos como la legalizacion, la regularizacion, el programa de mejoramiento
integral, el reconocimiento, y la integracion inmobiliaria.

Asi mismo se hace necesario acentuar la vocacién y potencialidades de estas areas localizadas
especialmente en los bordes de la ciudad, ya sean de integraciéon urbano regional, como de
transiciéon con elementos de la estructura ecologica principal. De otro lado, estas cuentan con
condiciones fisicas predominantes de ladera, situaciéon que es determinante en la generacion
normativa.

As{ mismo el tratamiento de consolidacidon orientara las areas que ya presentan un mayor
nivel de desarrollo urbanistico; areas deficitarias y de integracion urbana, y deben ser inmersas
dentro de un proceso de control de densificacién y recuperacion y libracion de areas de espacios
publicos.

1.4.6. El tratamiento urbanistico de mejoramiento integral y las zonas urbanas
homogéneas

Teniendo en cuenta lo determinado en la formulaciéon del POT, la ciudad presenta segun la
tipologia y la morfologifa de las 4reas unas condiciones especificas las cuales estan muy ligadas al
planeamiento urbano de la misma. Los trazados urbanos y tipologias arquitecténicas asociadas
al tratamiento de mejoramiento integral son las siguientes:

TOC-T2: Corresponde a areas que presentan trazado organico complejo con tipologia
arquitectonica de loteo sin antejardin. Se han identificado estos predios predominando en zonas
de ladera, en 27 UPZ’s, (Alfonso Lépez, Casa Blanca Suba, Comuneros, Danubio, Diana
Turbay, El Mochuelo, El Rincén, El Tesoro, Ismael Perdomo, Jerusalén, La Candelaria, La flora,
Los Cedros, Los Libertadores, Lourdes, Lucero, Marruecos, Pardo Rubio, Parque Entrenubes,
San Blas, San Cristobal Norte, San Francisco, San Isidro Patios, Suba, Tintal Sur, Usaquén,
Verbenal), localizados generalmente en los bordes de la ciudad, predominando en los Cerros
otientales, bordeando el perimetro urbano hasta el Sur en Ciudad Bolivar y Usme, y en un bajo
potcentaje sobre los Cerros de Suba.

Se citan los predios colindantes con la franja de adecuacion en trece (13) UPZ’s (La Candelaria,
La Flora, La Gloria, La Uribe, Los Cedros, Los Libertadores, Lourdes, Pardo Rubio, San Blas,
San Cristobal Norte, San Isidro Patios, Usaquén y Verbenal), desarrollos ubicados al costado
oriental de la carrera séptima y el limite occidental de la franja de adecuacion, entre las calles
192 y el limite del Parque Entrenubes. Estas zonas se desarrollan a lo largo de los cerros y
presentan una malla vial irregular, ajustandose a la topografia de ladera. (Ver imagen Barrio Santa
Cecilia y Cerros del Norte)
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Estos sectores presentan una densificacion baja moderada, predominando alturas entre 1y 3
pisos, y colindancia con los corredores ecoldgicos de ronda, y areas de recuperacién para
aprovechamiento de espacio publico.

Imagen 98 Barrios Cerros del Norte, Santa Cecilia parte Alta y Baja, Arauquita Iy II'y
Villa Nidia

Barrios:Cerros del Norte, Urbanizacion Santa Cecilia : arte alta y pate baja, Arauquita I y II,
Villa Nidya y Cerros del Norte.

Google Earth|

Vista aérea Barrio Cerro Norte Morfologia urbana Barrios: Cerros del Norte, Urbanizacion Santa Cecilia parte

alta y parte baja, Arauquita I y 11, Villa Nidya, y Cerros del Norte
Fuente: SDP, 2019
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Se observa que la densificacioén del sector es baja moderada, el tejido vial es organico complejo
(T.O.C.) asociado a las condiciones topograficas de ladera, el lugar presenta edificaciones
predominantes entre 1 y 3 pisos y algunos predios sin desarrollar susceptibles a ser incorporados
como zonas de espacio publico, debido a la colindancia con los corredores ecologicos de ronda,
areas y de recuperacion para aprovechamiento de espacio publico

TRC-T2: Trazado regular complejo con tipologia arquitecténica de loteo sin antejardin en zonas
de ladera o planicie. Asociado también de manera predominante a las zonas de planicie donde
algunas areas carecen de una adecuada estructura vial local y regional y con secciones viales muy
angostas, lo que dificulta la accesibilidad y movilidad. Algunas de estas areas se encuentran
vinculadas a las planicies del rio Bogota, presentando una vocacion especial por su influencia y
proyeccion de futuras vias integradoras de caracter regional.

Podemos citar para el caso del tratamiento de mejoramiento integral las areas correspondientes
al sector nor occidental localidad de Suba

Imagen 99 Morfologia y tipologia area nor — occidental TRC-T2

perfiles viales menores a 12 metros.

Fuente: SDP, 2019
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a) Combinaciones de Zonas Urbanas Homogéneas

Mejoramiento Integral

identificadas

en Tratamiento de

Teniendo en cuenta lo anterior, se han identificado las siguientes combinaciones, las cuales se
modelaron en predio medianero y esquinero a fin de determinar las caracteristicas de cada una
de las propuestas (ver anexo “DT10 Anexo02 Modelaciones volumétricas del Tratamiento de

MI) ’)

Tabla 88 Modelaciones volumétricas del Tratamientos de MI

G

L |E1

E2

TOC-T2
G

F |E1

E2

G

L |E1

E2

TRC-T2
G

P |E1

E2

Med y Esquinero
Med y Esquinero
Med y Esquinero
Med y Esquinero

Med y Esquinero
Med y Esquinero

Med y Esquinero
Med y Esquinero
Med y Esquinero
Med y Esquinero
Med y Esquinero
Med y Esquinero

G: Condiciones generales
E1/E2 Condiciones especiales
Fuente: SDP, 2019

1.4.7. Areas de actividad en el tratamiento de mejoramiento integral

En el tratamiento de mejoramiento integral, el area de actividad propuesta es la residencial la
cual corresponde a las areas de suelo urbano donde el uso predominante es la vivienda. La
caracterfstica del area de actividad residencial para este tratamiento, segun su categoria es la
Residencial con Actividad Econémica en la Vivienda (Codigo AA R3), las cuales hacen referencia a
zonas residenciales donde predomina la mezcla de la vivienda con otros usos comerciales y de servicios,
equipamientos de escala urbana y/o local e industria artesanal de bajo impacto.

Tabla 89 Area de actividad Residencial 3

Residencial con actividad

AA-R3 - T
econdmica en la vivienda.

Zonas residenciales donde predomina la
mezcla de la vivienda con otros usos
comerciales y de servicios, equipamientos de
escala urbana y/o local e industria artesanal
de bajo impacto.

Fuente: SDP, 2019
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1.4.8. Criterios de asignacion de norma en el tratamiento de mejoramiento
integral

La norma plantea la dinamizacion de las 4reas de manera estratégica’ a partir de:

Normas para generacion de espacio publico: Las intervenciones se dirigen a la
recuperacion e incorporacion de elementos tales como la estructura ecolégica principal y
areas de riesgo no mitigable, los sistemas generales: malla vial arterial e infraestructuras de
servicios publicos, la malla vial intermedia y local articulada con el sistema vial principal, las
cesiones publicas para parques y equipamientos.

Estas normas de incentivo de espacio publico estan muy ligadas a intervenciones modelo
puntuales en los proyectos planteados dentro de las areas de origen informal ya legalizadas,
entre otros tenemos el proyecto de la integracion del parque Entrenubes y la consolidacion
de su entorno y los proyectos de cable aéreo).

Para lograr dicha recuperacion e incorporacion se plantea la realizacion de actuaciones como
la estructuracién de ejes ambientales, especialmente los correspondientes a los rios Bogota,
Fucha y Tunjuelito, articulando 4reas de parques y equipamientos existentes, la localizacion
de sitios estratégicos para la conformacién de espacios publicos, equipamientos e
infraestructura de escala metropolitana, urbana, y zonal, a través de los instrumentos de
gestion adoptados en el POT; el disefio de corredores ambientales de oxigenacion
incorporando para tal fin las zonas de alto riesgo no mitigable de altas pendientes, o zonas
inundables y la estructuracion de circuitos viales y de transporte publico interbarrial.
Mediante la incorporacién de ejes de renovacion urbana se plantea la conformacion de
espacio publico y la reorganizacion y optimizacion del suelo aumentando en dichos ejes los
indices de edificabilidad; asi mismo, mediante la implementacién de ejes de movilidad y
transporte que incentiven dindmicas econémicas a los sectores. .

Normas para generacion de vivienda: Las normas sobre vivienda hacen referencia a la
edificabilidad, volumettia, ventilacion e iluminacién. Ias alturas se encuentran
condicionadas a los anchos de los perfiles viales y al area del predio, estableciendo en su
mayoria alturas de tres pisos y en areas de localizacién especial (corredores de transporte y
movilidad con achos de via iguales o mayores a 12 metros y areas colindantes con estructura
ambiental y de espacio publico) altura de 5 pisos.

De otro lado, se requiere tener en cuenta las normas minimas de iluminacién y ventilacion
(asociadas a la habitabilidad) y las politicas de habitat y seguridad humana, a fin de promover
que las viviendas y los barrios mejoren sus condiciones ambientales, sanitarias y de eco
eficiencia,

Supresion de las Modalidades del tratamiento de mejoramiento integral: Se plantea la
supresion de las modalidades de intervencion (complementaria y reestructurante), teniendo
en cuenta la redelimitaciéon propuesta para estas areas; planteando unas areas con normas

57 La estrategia de intervencion planteada para la consolidacion del modelo de ciudad compacta promueve el
fortalecimiento de las dreas con potencial urbano, acentuando las bondades de la localizacién de dreas
vinculandolas e integrandolas a la estructura formal de la ciudad.
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diferenciales debido a sus ventajas de localizacién y bondades urbanisticas, como la
colindancia con la estructura ambiental y de espacio publico, proyectos estructurantes y
detonantes y con los ejes de movilidad y transporte.

1.4.9. Clasificacion de las areas en tratamiento de mejoramiento integral

Una vez redelimitada el 4rea con tratamiento de mejoramiento integral, teniendo en cuenta sus
caracteristicas se clasifica por condiciones topograficas y de localizacion:

1.4.9.1. Por condiciones topograficas

Dentro del ambito delimitado con aplicacion del tratamiento de mejoramiento integral, el
territorio cuenta con condiciones fisicas; de ladera o de planicie, las cuales se vinculan a la
propuesta de planeamiento, y se definen asi:

Zonas de ladera (L): Areas cuya pendiente natural se encuentra entre el entre 12% y el 100%°
con tipologia arquitecténica T2 Loteo sin antejardin, y trazado organico complejo (TOC).

Para la intervencion de las 4reas de ladera es importante tener en cuenta, el grado de inclinacion
de las pendientes, de acuerdo con el cual sera la actuacién que se requiera. Planteando, desde
programas de reforestacion y recuperacion del suelo, hasta generacion de terrazas y sistemas
estructurales de contencion, para el caso del desarrollo de edificaciones.

Para el correspondiente calculo de la pendiente tenemos que:
PENDIENTE (P) = Relacién que existe entre la Altura: (H) y la base: (B)
P=H/B
Para el desarrollo de edificabilidad en las areas de ladera en tratamiento de mejoramiento integral,
se hace necesario clasificar el grado de inclinacién de las pendientes (Ver mapa de clasificacion
de pendientes en areas con tratamiento de mejoramiento integral) de la siguiente manera:
a) Pendientes entre 12% y 35%: Se permitira el desarrollo de una edificabilidad, maxima
de 5 pisos; siempre y cuando se encuentren dentro de las condiciones de localizacion

especial. (ver condiciones de localizacién especial)

Imagen 100 Porcentaje desarrollo pendiente
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Fuente: Elaboracion propia DLMIB
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58 Decreto Distrital 080 de 2016.
59 sentencia 36643 de 2013, Consejo de Estado, Sala Plena de los Contencioso Administrativo. Noviembre 05 de 2013
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b) Pendientes mayores al 35% hasta 100%: Se permitira el desarrollo de una
edificabilidad, maxima de 3 pisos.

Imagen 101 Porcentaje desarrollo pendiente
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Fuente: Elaboracion propia DLMIB

En todos los casos, para el desarrollo de proyectos en areas de ladera, se debera de tener en
cuenta las directrices emitidas por el IDIGER , y lo determinado en el Titulo H de la Norma
NSR 2010, siguiendo las especificaciones técnicas para realizacion de rellenos, taludes,
estabilizacion de laderas, actividades especiales de adecuacion de obras y circulacion de aguas
escorrentfas y lluvias, si es del caso.

Zonas de planicie (P): Son areas que presentan topografia con pendiente menor de 12%.

Se debera tener en cuenta las directrices emitidas por el IDIGER para las areas colindantes con
cuerpos de agua que presenten riesgos por posibles inundaciones.
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Imagen 102. Mapa de clasificaciéon de pendientes
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1.4.9.2. Por condiciones de localizacion

Son areas mediante las cuales se busca incentivar las potencialidades e integrar y mejorar las areas
de intervencién prioritaria de la ciudad, fortaleciéndolas e impulsandolas en procesos de
crecimiento urbanistico.

Como estrategia dinamizadora del territorio, se definen dos tipos de areas, unas de localizacion
general (G) y unas de localizacion especial (E).

1.3.2.1. Areas de localizacién general (G): corresponde a las areas de condiciones de
desarrollo habitacional barrial, que se caracterizan por ser sectores con baja edificabilidad donde
predomina el uso residencial con actividad econémica en la vivienda.

Estas areas presentan desarrollo de edificabilidad progresivo entre 1 y 3 pisos, tipologia sin
antejardin  (T2) y morfologia urbana con Trazado regular complejo (TRC) vinculados
generalmente a la topografia del terreno, donde predominan areas de lotes de 72 m2, de 6mts de
frente por 12 de fondo, en desarrollo individual.

Asi mismo, en estas areas urbanisticamente se promueven englobes prediales incentivando
mayor edificabilidad, para areas que cuenten con frente a perfiles viales iguales o superiores a 12
metros; incentivando el mejoramiento de las condiciones de las redes viales existentes, la
prestacion de servicios y del sistema de equipamientos publicos y dotacionales. En estas areas
de localizacion general se deberan tener en cuenta las siguientes condiciones para el desarrollo
de mayor edificabilidad:

1.4.10.Desarrollo de edificabilidad para englobes prediales mayores de 800 m2 y
menores de 2000m2

Teniendo en cuenta que se han identificado desarrollos de proyectos de integraciéon inmobiliaria
al interior de areas con tratamiento de mejoramiento integral en algunas UPZ’s como son: San
Blas, Suba Rincén y Verbenal, ente otras, donde se encontré que:

“Cada uno de estos proyectos se ha desarrollado a partir de diferentes normas que son posibles de ser aplicables a
los predios localizados al interior del tratamiento de Mejoramiento Integral. En el caso de las Torres de San
Cristébal fueron englobados un grupo de predios y el predio fue desarrollado a partir de las normas que rigen el
Tratamiento de Desarrollo mientras que la norma que aplica a agrupacion en la UPZ 9 estd desarrollada a
partir de las normas del tratamiento de Mejoramiento Integral™

60 Primer informe Contrato 195 de 2010. DLMIB contratista Miguel Angel Cardenas
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Imagen 103 Imagenes de proyectos por englobe en Areas de origen no planificado

UPZ 28 SUBA RINCON CONJUNTO RESIDENCIAL LA
MILAGROSA
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UPZ 9 VERBENAL LOCALIDAD DE USAQUEN

Fuente: Fuente contrato de consultoria 135 de 2010 DLMIB.

Asimismo, la dinamica de integracion inmobiliaria identificada al interior de las 4reas con
tratamiento de mejoramiento integral se plantea para el desarrollo de obra nueva con la
promocion de englobes prediales, generando proyectos que impulsen el mejoramiento integral a
través de intervenciones privadas que optimicen los sectores progresivamente.

Para el desarrollo de estos proyectos se considera importante tener en cuenta los siguientes
criterios:

1. Generar englobes prediales con areas mayores de 1200m2 y menores de 2000, donde se
permitira el desarrollo volumétrico hasta 5 pisos de altura.

2. Los promotores de los proyectos deberan garantizar las obras de adecuacién de redes de
prestacion de servicios publicos, acueducto, alcantarillado, energia y gas, necesarias para la
conexi6n del proyecto a las redes existentes asumiendo los costos que se generen debiendo
contar con la aprobacién de las respectivas entidades,

3. Los predios deberan contar con accesibilidad adecuada y frente o colindancia a una via cuyo
petfil sea como minimo de 12m.

4. Para predios con englobes superiores a 1200m2 y menores a 2000m2, se plantea la alternativa
de permitir un desarrollo de edificabilidad de un piso adicional, (para un total de 6 pisos de
altura); siempre y cuando se ceda en terreno al Distrito un area equivalente al 20% del area
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neta del predio, destinado al uso dotacional de escala local, que requiera y determine la
Secretarfa de Planeacién Distrital, bajo las especificaciones técnicas de conformidad a la
normatividad vigente. Como se detalla en la siguiente imagen.

Imagen 104. Diagrama de proyeccion de iluminacién y ventilacion en trazado vial

A2 3
W 6° Mayor edificabilidad piso 6
5° (’ § 5°
4° Desarrollo de
' ‘ 30 ,\5?__ Dotacional _ )
Alslaml_enio - ~ en area de Aislamiento
posterior | 2° 2 / E cesion posterior

7 B I 7
12

Fuente: Elaboracion propia DLMIB, 2019

1.4.10.1. Modelacion financiera para obtencion de beneficio de mayor
edificabilidad en predios entre 1200m2 y menores de 2000m2 por cesidn
del 20% del terreno en areas en tratamiento de mejoramiento integral.

Con base en las implantaciones arquitectonicas y los cuadros de areas se lleva a cabo una
modelacién, con el fin de validar si la cesion del 20% del suelo es viable para el desarrollo de la
edificabilidad resultante de pasar de 5 a 6 pisos. Los supuestos de la modelacion son:

Supuestos:

e Se plantean 2 diferentes predios con areas de los 1.225m2 a los 1.996m2, en las
localidades de Ciudad Bolivar y Usme.

e Los costos de construccion se asumen como el 60% (aproximadamente) y la utilidad el
12% de las ventas

e Flvalor de venta de los productos inmobiliarios es de VIS con $1.961.327

e Lavaloracién del costo de la cesion del 20% de suelo, se obtiene a partir de los valores
de referencia del suelo de los predios modelados:

Tabla 90 Valores de referencia del suelo de los predios modelados

Zona Valor m2
Ciudad Bolivar S 964.677
Usme S 662.500

Fuente: Mapas Bogota IDECA avalu6 comercial por manzana ($/m2) afio 2019

Frente los beneficios que se obtiene, la cesién del suelo nunca supera el 100% del valor del
beneficio obtenido por la utilizacién de la edificabilidad adicional que se genera de pasar de 5 a
6 pisos Esto permite concluir que es viable para el desarrollador inmobiliario ceder el 20% del
suelo como carga, frente a los beneficios otorgados por la norma, ya que la cesion del suelo oscila
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entre el 54% y el 81% del valor generado de la edificabilidad adicional (ver anexo: “DT10
Anexo02 Modelaciones volumétricas del Tratamiento de M1”).

1.4.11.Areas de localizacién especial (E)

Se determina una norma diferencial para las areas en condiciones especiales, las cuales deberan
propender por la integraciéon y recuperacion del espacio publico, permitiendo un desarrollo
acorde a la vocacién urbana y a la capacidad de carga del territorio e incentivando el englobe
predial. Las cuales se agruparon en dos categorias a saber:

Areas de localizacién Especial E1: Corresponde a las siguientes areas:

a) Predios con frente a corredores de comercio y servicios: Corresponde a predios con
frente a corredores de comercio y servicio que, por sus condiciones de accesibilidad,
pueden tener un mayor desarrollo de edificabilidad, promoviendo el englobe predial y
propiciando dinamicas territoriales, con inversion publica y privada.

b) Manzanas colindantes con proyectos estratégicos, estructurantes y detonantes:
Corresponde a las manzanas o predios que, una vez identificados los proyectos
estratégicos, estructurantes, detonantes, nodos de equipamientos, y areas de potencial
desarrollo, tendran una dinamica urbanistica diferencial debido al impacto de los
proyectos, por tanto, deberan ser zonas complementarias y conectores entre las areas.

Condiciones para el desarrollo de las areas E1
Para el desarrollo de estas areas se plantea una edificabilidad méaxima de cinco pisos (5); siempre
y cuando los predios cuenten con frente a vias de anchos iguales o mayores a 12 metros® de

perfil vial,

Imagen 105. Diagrama de proyeccion de iluminacién y ventilacién en trazado vial.
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Fuente: Elaboraciéon propia DLMIB, 2018

61 Ancho vial determinado en el Articulo 18 del Decreto 080 de 2016
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Areas de localizacion Especial E2: Corresponde a las siguientes areas:

a) Predios colindantes con estructura ambiental y de espacio publico: Corresponde
a las manzanas con frente al suelo de proteccion, localizadas en desarrollos de origen
informal, en las cuales se promovera una relacion mas directa entre las edificaciones y
las condiciones ambientales del entorno, a partir de la generacion de fachadas sobre estos
ejes que incentiven la apropiacion, seguridad y disfrute, por parte de los ciudadanos.

Condiciones para el desarrollo de las areas E2

e Para el desarrollo de las areas colindantes con la estructura ambiental y de espacio
publico, con potencial a desarrollar edificabilidades de cinco (5) pisos, se consideraron
como variables el tamafio del predio y su frente sobre la estructura ambiental y de espacio
publico; asi como también la dimension del perfil del elemento de la estructura ambiental
y de espacio publico, sobre la cual se vaya a desarrollar el proyecto, que debera ser de
minimo de 30 metros. Asi mismo, se debe contar con acceso desde una via vehicular
publica.

Imagen 106 Condiciones para el desarrollo de las areas E2
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Fuente: Elaboracion propia DLMIB, 2018

Para el desarrollo de estas areas se debe tener en cuenta las siguientes condiciones en cuanto a
area y frente del predio.
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Tabla 91. Condiciones para el desarrollo de las areas E2

ANCHO MINIMO DE LA

mts

FRENTE DEL
ESTRUCTURA AREA DEL PREDIO
PREDIO
AMBIENTAL
Igual o mayor a
I | 216m?
Menor a 216 m? guiqznn;?éoisoo :]rzn 216m?y menor a
y 2000 m?
) 5 Pisos / 6 Pisos
30mts 1. Igual o menor 3 pi 5 Pisos, con retroceso Seetin tabla d
a 9,00 mts. 1503 de2men el 5 piso (Segun tabla de
alturas)
) 5 Pisos / 6 Pisos
2. mayor a 9,00 . 5 Pisos, con retroceso ,
3 Pisos (Segun tabla de

de 2 men el 5 piso

alturas)

Fuente: Elaboraciéon propia DLMIB, 2018

e las areas deben estar reasentadas y recuperadas ambientalmente, y estar fuera de zonas
identificadas como de alto riesgo.

1.4.12.Normas para el desarrollo de predios en tratamiento de mejoramiento

integral

Estandares de habitabilidad: Para garantizar condiciones de habitabilidad adecuada, ademas
de tener en cuenta los lineamientos determinados en las normas comunes, para ventilarse e
iluminarse, se debe tener en cuenta los siguientes lineamientos técnicos:

- Patios: El area minima de los patios para vivienda, se determinara segun el area del predio,

asf:

Predios con areas menores a 120m?: Patio descubierto de minimo 6.00 m2 con un lado
menor de 2.00 m. a partir del segundo piso, diferente del espacio de la escalera

Predios con areas iguales o mayores a 120m2: Patio descubierto de minimo 6.00 m2, con
un lado menor equivalente a un tercio (1/3) de la altura total de la edificacion desde el
nivel de tierra, en ningun caso inferior a 2.00 metros.

- Sétanos: En predios bajo el tratamiento urbanistico de Mejoramiento Integral se permiten
solamente en proyectos de intervenciéon de manzana completa con un area minima de 216
m2, el acceso vehicular debe plantearse sobre una via vehicular con perfil igual o mayor a 12
metros, la altura de la placa superior del sétano no puede ser superior a 0,25 metros sobre el
nivel del andén y se permite con una altura libre minima de 2,30 metros. Cuando tenga una
altura superior sobre el nivel del andén se contabilizara como semisétano. En ningan caso
se permitira su desarrollo para zonas de ladera con pendientes mayores al 35%.

- Semisotanos: En predios bajo el tratamiento urbanistico de Mejoramiento Integral se
permiten solamente en proyectos de intervencioén de manzana completa con un area minima
de 216 m2, el acceso vehicular debe plantearse sobre una via vehicular con perfil igual o
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mayor a 12 metros, la altura de la placa superior del semisétano no puede ser superior a 1,50
metros sobre el nivel del andén y se permite con una altura libre minima de 2,30 metros.
Cuando tenga una altura superior sobre el nivel del andén se contabilizard como piso. En
ningun caso se permitira su desarrollo para zonas de ladera con pendientes mayores al 35%.

Paramento de construccion: El paramento sera la fachada existente, siempre y cuando la
edificacion se encuentre construida dentro de las medidas establecidas en el plano aprobado
y cumplan con las distancias y condiciones establecidas por las especificaciones técnicas de
las entidades competentes sobre redes aéreas eléctricas (RETIE) y de teléfonos. En las
edificaciones en barrios con frente a malla vial arterial y corredores de comercio y servicios
consolidados, es el establecido en el estudio vial correspondiente.

Antejardin: en las areas con Tratamiento urbanistico de mejoramiento integral, solamente
se exigiran cuando los planos urbanisticos aprobados lo sefialen o cuando la Resolucién de
legalizacién asi lo haya establecido.

Alturas: Las alturas permitidas estaran determinadas por las condiciones de localizacién y
topograficas del predio, con base en las condiciones geomorfolégicas de los suelos, la
prevencion de riesgos y los siguientes parametros:

Tabla 92. Alturas propuestas por area del lote

ANCHO DE VIA O AREA DEL LOTE (Original o Englobado)
COLINDANCIA CON
ESTRUCTURA M Igual o mayor | Igual o mayor a| Igual o mayor a leual 12
enoral 3120 m? Y | 216 m?y hasta | 800 m?> menor de gual o mayor a 1200
AMBIENTAL Y DE 120 m? m? menor de 2000m?
ESPACIO PUBLICO hasta 216 m2 800 m2 1200 m2
1. M 12 m.
eno(rG()je m 3 Pisos 3 Pisos 3 Pisos 3 Pisos 3 Pisos
5 Pisos
mayor altura 1 piso
adicional con
2. M 12 Pi
ayor de 3 Pisos 3 Pisos 3 Pisos > Pisos con retroceso de 3mts, a
m. (G) retroceso de 2mts ]
partir del 5
por cesion de lote del
20% del predio
2. Ancho de la via
predominante igual . 6 Pisos con retroceso
5 Pisos, con . .
omayoral2m. 5 Pisos, con de 3mts, a partir del 5
retroceso de .
sobre corredores . retroceso de dos 5 Pisos con mayor altura por
. . 3 Pisos | dos metros a . -
viales de comercio y . metros a partir | retroceso de 3mts cesion para lote
. partir del . . .
servicios . . del quinto piso dotacional del 20% del
. quinto piso .
consolidados. predio
(E1)
3. Sobre elementos 5 Pisos, con 5 Pisos con 6 Pisos con retroceso
de la estructura 3 Pisos 3 Pisos retroceso de dos|retroceso de 2mts,|de 3mts, a partir del 5
ambiental y de metros a partir | a partir del 5, con mayor altura por
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espacio publico con del quinto piso, | acceso desde una cesion para lote
ancho igual o mayor con acceso via vehicular  |dotacional del 20% del
a 30 metros. (E2) desde una via publica. predio, con acceso
vehicular desde una via
publica. vehicular publica con
ancho minimo de 12
metros.

Fuente: Elaboracion propia DLMIB, 2018
En ningin caso los empates con construcciones vecinas permiten superar la altura reglamentaria

Cuando un predio tenga frente a dos vias con dimensiones distintas, se debera generar un
retroceso de minimo 2 mts desde el punto mas alto de la fachada de menor altura hacia el interior
del predio generando un escalonamiento, entre ambas alturas permitidas.

Todos los desarrollos de edificabilidad deberan contar con un retroceso de 2mts, en el 5to piso,
a fin de mantener la iluminacién y ventilaciéon adecuada del trazado urbano. En los casos en que
cedan area para uso dotacional altura excepcional de seis pisos el retroceso debe ser de 3mts, a

partir del 5 piso.

El indice de ocupacién para las edificaciones en predios que superen 216 m2, puede ser maximo
de 0.70 sobre area del lote.

i. Voladizos:

Para predios localizados en sectores con tratamiento urbanistico de Mejoramiento Integral,
se permiten voladizos a partir del segundo piso contados desde el nivel de acceso peatonal o
nivel del andén, de acuerdo con las siguientes dimensiones maximas, las cuales debe
mantenerse en todos los pisos dentro del mismo plano de fachada:

Tabla 93. Condiciones del voladizo de acuerdo con la localizacion

Localizacion sobre Espacio Publico Dimension maxima del voladizo

Sobre vias vehiculares o peatonales con dimensiones
iguales o menores a 6 metros.

Sobre areas de cesidn para parques y equipamientos 0,00 metros, No se permite

publicos y elementos de la Estructura Ecoldgica

Principal[val
Sobre vias vehiculares o peatonales con dimensiones
. 0,60 metros
mayores a 6 metros y menores o iguales a 12 metros.
Sobre vias vehiculares o peatonales con dimensiones
0,80 metros

mayores a 12 metros.

Fuente: Elaboracién propia DLMIB, 2018

Nota: Se debe dar cumplimiento a las especificaciones técnicas de las entidades competentes
sobre redes aéreas eléctricas (RETIE) y de teléfonos.
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Para el tratamiento urbanistico de Mejoramiento Integral, se permite el empate con la menor
dimension del voladizo de la edificacién colindante cuando este no supere las anteriores
dimensiones establecidas.

ii. Areay frente minimo del lote: El area minima de predio debera ser de 54,00m2 y el
frente minimo de 4.50mts. No se permite subdivision con areas inferiores a estas. En los
casos de predios que cuenten con actos de legalizacién vigentes, que contemplen
reglamentaciones especificas sobre este aspecto, se aplicaran las disposiciones contenidas en
dichos actos administrativos.

- Aislamientos:
El Aislamiento posterior, para areas de localizaciéon generales (G), sera minimo de
3,00mts, a partir del segundo piso. Con excepcién de los desarrollos por englobe entre
800 m2 y menores de 2.000m2 que presenten mayor edificabilidad a 3 pisos, los cuales
deberan proyectar un aislamiento posterior de 5 mts a partir del nivel del terreno.

Para predios de localizacion especiales (E), con desarrollo de edificabilidad cuya
edificabilidad es mayor a 3 pisos, el aislamiento posterior sera de 5 mts. a partir del nivel
del terreno

Predio con doble frente sobre espacio publico: No se exigira aislamiento posterior.

Predio esquinero: El aislamiento posterior se permite como patio, ubicado en la esquina
interior del predio, con lado menor igual a la dimensién del aislamiento reglamentario.

Reglas aplicables a los aislamientos.
Los aislamientos se aplican como dimensién unica en la totalidad del plano de fachada
aislada.

El aislamiento lateral no se exige.

1.4.13.Normas para el reconocimiento de edificaciones constituidas por vivienda
de interés social en asentamientos que hayan sido objeto de legalizacién
urbanistica.

Teniendo en cuenta lo establecido por el articulo 8 de la Ley 1848 de 2017 o la que lo modifique,
sustituya o adicione, se determina:

En los actos de reconocimiento se estableceran, si es del caso, las obligaciones para la
adecuacién o reforzamiento estructural de la edificacion a las normas de sismo resistencia
que les sean aplicables en los términos de la Ley 400 de 1997, su reglamento y las normas
que los adicionen, modifiquen o sustituyan.
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e Solo se podran aprobar dentro del tramite de reconocimiento las modificaciones y
ampliaciones cumpliendo las normas urbanisticas, arquitectonicas y estructurales que
garanticen el adecuado desarrollo de los usos objeto de reconocimiento.

e Para el reconocimiento de usos se debera cumplir con las normas arquitectonicas y
estructurales que garanticen el adecuado desarrollo del mismo objeto del reconocimiento.

e En el proceso de reconocimiento, cuando se encuentren diferencias en los linderos, se
tendran en cuenta los de la manzana catastral, siempre y cuando se inscriba dentro o coincida
con los linderos del predio determinados en el plano de legalizacion.

e DPara el desarrollo de estas edificaciones se debera tener en cuenta de manera particular las
condiciones de habitabilidad analizadas en el aparte de desarrollo de normas volumétricas.

e Se ha determinado que para cumplir con las condiciones de habitabilidad los predios a
reconocer deberan cumplir con las siguientes condiciones:

1.4.13.1. Normas para los elementos relacionados con el espacio ptblico y
edificabilidad en procesos de reconocimiento

Se regiran por los determinados de manera general con excepcion de los siguientes elementos
patios

e DPatios:
Se exige y podran estar localizados en cualquier parte del desarrollo volumétrico;
generando iluminacién y ventilaciéon natural de todos los espacios.
Para el calculo de su area debera tenerse en cuenta lo siguiente:

Predios con areas menores a 120m?: Patio descubierto de minimo 6.00 m2 con un
lado no menor de 2.00 m. a partir del segundo piso, diferente del espacio de la escalera.

Predios con areas iguales o mayores a 120m”: Patio descubierto de minimo 6.00 m2,
con un lado menor equivalente a un tercio (1/3) de la altura total de la edificacion desde
el nivel de tierra, en ningun caso inferior a 2.00 metros.

e Aislamientos: No se exige, es opcional.

¢ Jluminacidén y ventilacion:
En las viviendas, solamente bafios, cocinas, depositos y espacios de servicio podrin
ventilarse mediante ductos. Los demas espacios deben ventilarse e iluminarse
directamente al exterior o a través de patios.

e Ducto de ventilacion: La dimension minima del ducto es de 0,09 m con un lado menotr
o un diametro no inferior a 0,30 metros. Para la ventilacién de espacios en donde se
ubiquen gas doméstico se debera cumplir con las normas y especificaciones técnicas de
la empresa Gas Natural o la autoridad competente.
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e Claraboyas dilatadas, son ventanas abiertas en el techo, separadas del mismo en una
dimension tal que permita la ventilacion y la entrada de luz. Debe localizarse en la esquina
diagonal opuesta a la puerta de acceso. La dimension de la claraboya debera ser
proporcional a los metros cuadrados del espacio respectivo, (minimo 2.3% del area del

. . . . . ., ’ . 2
espacio a ventilar e iluminar). La dimensién minima de la claraboya es de 0,16 m con un
lado o un diametro no inferior a 0,40 metros.

1.4.14.Criterios de asignacion de areas con tratamiento urbanistico de
mejoramiento integral a otros tratamientos

Teniendo en cuenta que las areas con tratamiento urbanistico de mejoramiento integral
presentan importantes dindmicas de desarrollo urbano, y pueden superar condiciones de
intervencion prioritaria, se establecen criterios para la migracién a otros tratamientos:

e Las areas que superen las condiciones criticas o de intervencién prioritaria pasan al
tratamiento de consolidacion.

¢ Los predios que por englobe predial o por area cuenten con un area util mayor a 2000
m2 migraran al tratamiento de desarrollo.

e Los asentamientos no planificados que se consideren con valores patrimoniales y
memoria urbana para la ciudad, podran migrar al tratamiento de conservacion.

e Los predios que se encuentren dentro de areas de intervencidon de los proyectos
estratégicos, estructurantes, detonantes, equipamientos multisectoriales, nodos urbanos,
nodos locales y metropolitanos de equipamientos y areas de potencial desarrollo, asi como
las 4reas aferentes y sus anillos de impacto, se les podra asignar el tratamiento de renovacioén
urbana, en alguna de sus modalidades dependiendo de los requerimientos del proyecto.

e Las Areas de aglomeracion zonal de tejido incipiente: Corresponde a las manzanas
identificadas como areas de actividad econémica incipiente, que tienen como vocacion set
areas que detonen actividades econémicas a escala zonal, promoviendo la mezcla de usos
de manera adecuada, especialmente propendiendo por el fortalecimiento de los bartios y
detonando actividades que promuevan el desarrollo urbanistico de las areas y su vinculacion
con la estructura formal de la ciudad y la localizacién de equipamientos.

Estas areas se les asignara el tratamiento de renovaciéon urbana, en alguna de sus
modalidades, una vez se verifique el cumplimiento de la totalidad de los siguientes
requerimientos:

e Manzanas completas dentro de las areas delimitadas como de aglomeracién econémica
incipiente segin base de la direccién de economia urbana.

e Manzanas que presenten localizaciéon en un area no mayor a 500 ml de acceso a
corredores de transporte masivo.
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Manzanas que cuenten con la disponibilidad y cobertura de la prestacion de servicios de
acueducto y alcantarillado segun los requerimientos para el proyecto de renovacion
formulado, o los estudios y disenos de los mismas para lograr la cobertura requerida para
el desarrollo.

El promotor inmobiliario debera proyectar la inclusiéon en el nuevo proyecto de los
residentes propietarios o poseedores de la zona.

El promotor inmobiliario presentara un plan de renovacion urbana el cual ademas de los
anteriores puntos debera contener los indicadores de espacios publicos existentes y
propuestos para el area de intervencion.
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1.5. Tratamiento urbanistico de Desarrollo

La propuesta estratégica de la revision del POT para la regulacion de los predios urbanizables
no urbanizados en suelo urbano y de expansion, tiene como proposito consolidar un marco de
referencia para establecer lineamientos y directrices que reconozcan las particularidades fisicas y
ambientales del territorio, incentivando actuaciones urbanisticas que promuevan el desarrollo
integral, bajo parametros de equidad, sostenibilidad y equilibrio territorial. En este sentido, el
tratamiento de desarrollo en el POT propone:

1. Anticipar los procesos de crecimiento futuro bajo un criterio sostenible de ocupacién
territorial que tengan en cuenta la dimensién regional, la integracion funcional del territorio
y la valorizacion de los elementos de la estructura ambiental, a partir de Actuaciones Urbanas
Integrales: Ciudad Norte, Ciudad Rio, y Usme, asi como la promocién de las Actuaciones
Urbanas Integrales en el suelo urbano: Lagos de Torca y Lagos del Tunjuelo que consolidan
la estructura urbana de la ciudad.

2. Establecer un marco normativo que reconozca las diferentes situaciones que condicionan
los procesos de urbanizacion y, en consecuencia, definir modalidades para el tratamiento de
desarrollo que reconozcan, en funcién de las actuaciones urbanisticas, condiciones
especificas para su concrecion.

3. Definir patrones de urbanizacion acordes con el modelo territorial y espacial del POT, que
aseguren proyectos urbanos integrales, que garanticen un espacio publico moderno y
dinamico, con una infraestructura vial y de servicios publicos que promueva la movilidad y
el desarrollo sostenible.

4. Armonizar la asignacion de edificabilidad en el tratamiento de desarrollo en funcién de los
soportes urbanos y el espacio publico requerido para asegurar altos estandares de
habitabilidad y calidad de vida para los residentes actuales y futuros de la ciudad.

5. Definir las condiciones metodologicas para la implementacion de mecanismos de
distribucion equitativa y solidaria de los beneficios y los recursos necesarios para alcanzar la
construccion efectiva de las infraestructuras publicas en los suelos bajo el tratamiento de
desarrollo.

1.5.1. Definicion del tratamiento de Desarrollo

El tratamiento de desarrollo regula las condiciones urbanisticas bajo las cuales los suelos de
expansion y los suelos urbanizables no urbanizados en suelo urbano, deberan integrarse a la
ciudad consolidada mediante la provisiéon de infraestructuras, equipamientos y espacio publico,
que den soporte a su proceso de urbanizaciéon. El tratamiento de desarrollo contribuye a
materializar el modelo de ciudad del POT, apoyado en actuaciones urbanisticas, como los planes
de ordenamiento zonal, los planes parciales de desarrollo y las licencias de urbanizacion.

En el marco del POT, el tratamiento de desarrollo representa una oportunidad estratégica para
reservar los suelos que requiere la ciudad para su desarrollo futuro y la consolidacion de la ciudad
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existente. Bogota es una ciudad compacta que continua creciendo poblacionalmente, con una
densidad promedio de 213 hab./ha.”?, con areas, sobre todo en el borde sur occidental donde la
densidad estd muy por encima de la media de la ciudad. Esta condicion convierte los suelos
desarrollables en areas estratégicas para asegurar procesos equilibrados de ocupacion del
territorio mediante el uso eficiente del suelo y la oferta de vivienda y servicios urbanos, acordes
con la estrategia de habitabilidad promovida en la politica de equidad territorial del POT.

Frente a este panorama, el tratamiento de desarrollo en el POT se propone como una estrategia
de doble via, de un lado, se reconocen las condiciones especificas para el desarrollo de predios
urbanizables no urbanizados en funcién de su localizacion, ya sean estos areas de nuevo
desarrollo incorporadas a la ciudad como suelo de expansion, o en suelo urbano, en predios
urbanizables no urbanizados localizados esta sobre ejes de alta capacidad del STPM, al interior
de sectores consolidados, en areas con restricciones ambientales o en sectores que hacen parte
del tratamiento de mejoramiento integral.

1.5.2. Aspectos criticos del tratamiento de desarrollo

Desde su incorporaciéon al marco regulatorio de la ciudad, el tratamiento de desarrollo ha
definido las directrices y lineamientos urbanisticos que tienen relacién directa con la habilitacién
de suelos no urbanizados al interior de la ciudad, as{ como la incorporacién al desarrollo urbano
por efecto de decisiones del POT, de areas de nuevo desarrollo, denominados suelos de
expansion. Se identifican a continuacién los aspectos de particular relevancia para la revision y
ajuste de la normativa del tratamiento de desarrollo en el marco del POT.

Bajo nivel de desarrollo de los planes parciales. El balance general del tratamiento de desarrollo
propuesto por el Decreto 190 de 2004, delimit6 4.903 ha correspondientes a Planes Parciales en
suelo urbano y de expansion, asi como 3.509 ha desarrollables por procesos directos de
licenciamiento en suelo urbano. El andlisis del consumo de suelo, muestra una mayor tendencia
a la consolidaciéon de areas que no requieren plan parcial, encontrando que el 72% del suelo
disponible con el POT del afio 2004 presenta algin tipo de ocupacion, mientras que, de las 4.903
ha desarrollables por plan parcial, solo se adopté el 29% de estos suelos. Estos datos ponen de
manifiesto una serie de complejidades en el proceso de implementacion del instrumento de plan
parcial que se resumen a continuacion:

- Deficiencias de infraestructura publica para soportar el desarrollo urbano: Al ser el Plan
Parcial un instrumento de intervencion en suelos no urbanizados, las implicaciones. en términos
de construcciéon de infraestructuras publicas y de acceso a servicios urbanos, son
significativamente mayores, en comparacion con los predios que se desarrollan directamente por
licencia de urbanizacion. Al respecto, se debe que considerar que las 4reas sujetas a Plan Parcial,
se encuentran en su mayotia localizadas en areas periféricas de la ciudad, las cuales presentan
dificultades para obtener, en el corto plazo, disponibilidad de servicios publicos, por falta de
infraestructuras matrices de acueducto, alcantarillado, asi como infraestructuras viales de
transporte®.

62 Encuesta Multipropdsito 2017.

63 Segun estimaciones de la Direccién de Planes Parciales, durante la vigencia del POT tan solo se han
desarrollado aproximadamente el 15% de las infraestructuras y soportes urbanos requeridos para el correcto
funcionamiento e integracion urbanistica de estos suclos.
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Asi mismo, el escaso nivel de coordinacion de las inversiones sectoriales en infraestructura
publica dificulta la ejecucion y articulacién urbanistica de los planes parciales. Un analisis inicial
revela un atraso en la construccion de infraestructura publica del 27% en suelo desarrollado y
85% en suelos de expansion.

- Persistencia de una visiéon del desarrollo predio a predio: Un objetivo central del
instrumento de plan parcial, es la superacion del desarrollo predio a predio. La consolidacién de
piezas completas de ciudad, objeto urbanistico del instrumento, hace necesario el
establecimiento de ambitos espaciales que permitan viabilizar, mediante la gestiéon asociada y
sistemas solidarios de reparto, las cargas urbanisticas requeridas para el adecuado
funcionamiento de los usos urbanos previstos. Las pre delimitaciones a priori de planes parciales,
suponen para los propietarios que hacen parte de la delimitacion, alcanzar acuerdos y armonizar
intereses que no siempre son coincidentes, y cuya resolucién implica, en muchas ocasiones, la
dilatacion de los tiempos necesarios para concretar las fases de formulacion y ejecucion del plan
parcial.

- Dificultades en la ejecucion de los planes parciales adoptados: De acuerdo con los datos
de seguimiento a la ejecucion de los planes parciales por parte de la SDP, cerca del 17%* del
area total de planes parciales adoptados no evidencia desarrollo de obras de urbanismo. Las
causas que pueden explicar esta situacion son variadas; en algunos casos, el promotor del plan
parcial no es el ejecutor, o no cuenta con la capacidad financiera necesaria para abordar su
desarrollo, en otros casos, los ciclos econdémicos obligan a replantear los productos inmobiliarios
y por ende, a modificar el plan parcial, asi mismo, las falta de coordinacién institucional, en
aspectos relacionados con la informacién sectorial, asi como vacios de la norma POT del
tratamiento de desarrollo®, dificultan la ejecucion efectiva del instrumento y promueven
procesos especulativos, que aprovechan el instrumento como una oportunidad para presionar
un mayor incremento del precio del suelo, sin que medie para ello, el desarrollo urbano del plan
parcial.

- Escasa calidad urbanistica de los desarrollos POT: El modelo de ciudad resultante de la
aplicacién del marco normativo del POT vigente, pone de manifiesto la poca incidencia del
instrumento de plan parcial en la estructuracién y mejoramiento urbanistico en los suelos de
nuevo desarrollo de la ciudad, evitando la tendencia al mono-funcionalismo, el bajo nivel
relacional entre espacio publico y el espacio privado y la preeminencia del vehiculo privado sobre
la movilidad publica y otros modos alternativos de movilidad.

6+ E1 17% equivale a la proporcién equivalente del area total de los planes parciales que no registran ejecucion,
en comparacién del drea total adoptada. En este porcentaje no se tiene en cuenta el Plan Parcial Tres
Quebradas, equivalente a 310 Ha, pues distorsionan el porcentaje aumentando al 39% de drea de Planes
Parciales Adoptados sin ejecucion.

5 Algunos de estos vacios normativos tienen que ver con aspectos operativos y procedimentales. Un ejemplo
de ellos es la implementacién de Planes Parciales cuando estos requieren de la resolucion de otros instrumentos
como Planes de Implantacién, Planes de Regularizacién y Manejo, Planes de Manejo, Recuperacién y
Restauracion Ambiental -PMRRA entre otros.
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Al respecto, la rigidez de los criterios y lineamientos normativos del POT para la configuracion
del proyecto urbano, dificultan la implementaciéon de proyectos novedosos que requieren de
marcos normativos mas flexibles para responder de una manera eficiente a las diferentes
situaciones presentes en el contexto de la ciudad; ejes urbanos de transporte publico masivo,
desarrollo en 4areas colindantes con elementos de la estructura ecolégica, areas que requieren
combinar la recuperaciéon geo-morfoldgica con el desarrollo, actuaciones urbanas integrales para
la habilitacién y dotacion de los suelos de nuevo desarrollo, entre otros, para lo cual se requiere
de estandares urbanisticos diferenciales que promuevan la movilidad publica como eje
estructurador del desarrollo, la consecucién de un espacio publico de calidad y accesible, la
incorporacion de criterios de ecoeficiencia y sostenibilidad del habitat urbano, todo ello en
procura de una mejor calidad de vida para la poblaciéon actual y futura de la ciudad.

- Poca adaptabilidad del tratamiento de desarrollo a las dinamicas urbanas de la
ciudad. La rigidez normativa del tratamiento de desarrollo ha dificultado la consolidacién de
proyectos urbanos que respondan de manera adecuada a las condiciones fisicas, sociales,
econémicas de la ciudad.

- Ausencia de un proyecto urbano especifico para la ciudad, y desagregacion y
fragmentaciéon normativa: El enfoque normativo del POT vigente, predefinié los usos
urbanos futuros de las areas de desarrollo en funcién de una condicién inicial, que respondia a
una intenciéon de consolidar nuevos sectores residenciales, Multiples, o con prevalencia de areas
industriales y de servicios, con una visién sectorizada y mono funcional de la ciudad, que
reconocia un Gnico marco normativo para el tratamiento para los suelos de desarrollo, disociado
del modelo de ciudad y con escasa promocion de la mezcla de usos y la dinamica urbana. Asi
mismo, la ausencia de un proyecto de ciudad para la estructuracion de las nuevas periferias,
derivé en otros instrumentos, como el Plan de Ordenamiento Zonal, la competencia para
organizar el crecimiento urbano y concretar las infraestructuras de movilidad y servicios urbanos
requeridos para habilitar estos suelos.

La revisién y ajuste del proyecto normativo del POT, hace necesaria una reflexién profunda
sobre las consecuencias de este modelo y la necesidad de reconocer, desde la norma, la vitalidad
y complejidad de la actividad urbana, cambiando el paradigma del control determinista, por una
vision abierta que reconozca las dinamicas cambiantes de la ciudad y establezca en consecuencia,
lineamientos que aseguren la convivencia racional y la necesaria mezcla de las diferentes
actividades urbanas, en un contexto fisico y espacial que privilegie el espacio publico y la
provision de servicios urbanos e infraestructuras en la nueva ciudad.

- Dificultad en la consecuciéon de las cargas urbanisticas de espacio publico:
Reconociendo el potencial del suelo de desarrollo, como generador de espacio publico, el POT
se propuso una meta estimada de 10 m2/hab, de los cuales 4m2 debian garantizarse en parques
y zonas verdes®, como una relacién directa entre la densidad poblacional proyectada y los metros
cuadrados efectivos de espacio publico. La aplicacién de esta exigencia, cuya mecanica de calculo
se fundamenta en las variables de nimero de habitantes por vivienda y areas privadas promedio
por tipo de vivienda, se concreta a través de “parametros fijos” que establecen un area tedrica
de zonas verdes que asegura el cumplimiento del estandar, sin embargo, en la mayoria de los

06 Decteto reglamentario del tratamiento de desarrollo 436/06
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casos, el area que excede la obligacion urbanistica del 17% del ANU, termina compensandose,
con el agravante de eximir del cumplimiento de estindar de espacio publico las areas
desarrolladas con vivienda social.

Como resultado, el promedio de espacio publico real en proyectos licenciados en planes parciales
no supera en promedio los 3m2 de espacio publico efectivo por habitante, panorama que a
futuro puede ver reducido el espacio publico, dado que las proyecciones de crecimiento
poblacional y la conformacién de personas por hogar, muestran una clara tendencia a la
disminucién para los préximos afios’.

De igual modo, el mercado inmobiliario en términos del tamafio promedio de la vivienda (tipos
2,3,4, 5y 6), presenta un alto nivel en la varianza entre los tamafos reales licenciados y los
tamafios promedio de vivienda identificados en el decreto 436/06. En el caso de los predios del
tratamiento de desarrollo fuera de planes parciales, la normativa urbanistica establece, para el
cumplimiento de las cesiones de zonas verdes y equipamientos, un porcentaje del 25% sobre el
ANU, eximiéndolos del cumplimiento del estandar de espacio publico, y, en consecuencia,
generando cesiones diferenciales de espacio publico en el tratamiento de desarrollo. En tal
sentido, los suelos desarrollados sin plan parcial aportan en promedio 27% menos de area de
cesiones de cargas locales y generales que los proyectos gestionados a través de plan parcial.

- Rigidez metodologica del reparto de cargas y beneficios: El decreto 436/00, estableci6 el
aporte de las cargas generales en funcion de la edificabilidad resultante y adicional, y de acuerdo
con el aprovechamiento proyectado (tipo de vivienda y uso especifico), en tal sentido, los
incrementos en los precios del suelo, resultado de la aplicacién de la norma urbanistica, son
diferenciales en cuanto a usos, intensidad de construccién y precios de venta de los productos
inmobiliarios, de manera que si los aprovechamientos del suelo son diferenciales, asi mismo las
cargas que estos deben soportar deberan ser diferenciales también.

En este sentido, la metodologia presenta algunos problemas practicos en la aplicacion del reparto
equitativo de cargas y beneficios, que generan incertidumbre en la Administracion, respecto del
cumplimiento de las obligaciones de cargas generales por parte de los planes parciales una vez
estos son adoptados. En efecto, situaciones como la modificacién posterior de un producto
inmobiliario de “mayor aporte en carga general” por uno, que segun los factores de “Cesiones
de suelo para componentes de cargas generales”®, entrega menores cesiones de suelo en funcién
de la edificabilidad autorizada, causan distorsiones en la captura de rentas generadas por el
desarrollo urbano, por efecto de la baja capacidad de adaptacion del mecanismo actual de reparto
de cargas y beneficios, para responder adecuadamente a las dindmicas urbanas producto de la
demanda inmobiliatia.

67 Proyecciones de poblacién 2016-2050. Se calcula el crecimiento anual del tamafio de personas por hogar
segin Censo 2005 y EM 2014 (crecimiento exponencial). A partir del calculo, se supone que la tasa de
crecimiento permanece constante; Secretarfa Distrital de Planeacién — Direccién de Estudios Macro.
68 Decreto Distrital 436 de 2006; Articulo 20. Aprovechamiento urbanistico resultante del reparto equitativo
de cargas y beneficios.
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1.5.3. El tratamiento de desarrollo y las zonas urbanas homogéneas

El Tratamiento de Desarrollo cumple con una doble condicién. Tal como lo manifiesta el
Decreto Nacional 1077 de 2015 “Por medio del cual se expide el Decreto Unico Reglamentario del Sector
Vivienda, Ciudad y Territorio” los predios urbanizados son aquellas areas donde ‘“Se culminaron las
obras de infraestructura de redes, vias locales, parques y equipamientos definidas en las licencias nrbanisticas y se
hizo entrega de ellas a las antoridades competentes. Las dreas iitiles de los terrenos urbanizados podrin estar
construidas o no”. En ese sentido, a diferencia de otros tratamientos, el tratamiento de desarrollo
se puede presentar en cualquier area de la ciudad, asi se encuentre aparentemente consolidada, y
por ende puede presentarse en cualquier Zona Urbana Homogénea. En el caso de predios
menores a 800 metros cuadrados, y predios enmarcados dentro de sectores de consolidacién en
cualquiera de sus modalidades, las normas volumétricas se adaptan a la normativa del sector.

Por otro lado, los predios y sectores en areas sin consolidar en Tratamiento de Desarrollo, estan
llamados a conformar nuevas Zonas Urbanas Homogéneas, en las cuales priman los trazados
por agrupacion, pudiendo desarrollarse de igual manera trazados regulares, y trazados no
residenciales. Respecto a las tipologias, se pueden presentar diferentes casos, tanto en
residenciales como no residenciales. De manera generalizada principalmente se desarrollan con
tipologia aislada, y sin antejardin (entendido este como un espacio privado).

Imagen 107 Tratamiento de desarrollo y zonas utbanas homogeneas
Unifamiliar aislada y residencial neto i

&~

Conjunto por supermanzana Trazado no residencial
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Documento Técnico de Soporte del
PLAN DE ORDENAMIENTO TERRITORIAL DE BOGOTA

Fuente: DPP- SDP, 2018

1.5.4. Las Areas de Actividad para el tratamiento de desarrollo en D2

En relacién con las Areas de Actividad y el Tratamiento de Desarrollo, se busca consolidar el
modelo urbano planteado, tal como se establecié con la edificabilidad. La premisa de que las
nuevas areas de desarrollo deben contar con el soporte urbano suficiente y como se menciond
anteriormente, para evitar la conformacion de sectores residenciales mono funcionales y asegurar
una mezcla equilibrada de usos sobre los corredores viales de los nuevos desarrollos urbanos, se
definieron principalmente dos areas de actividad para las areas en Tratamiento de Desarrollo. La
primera el AAMS5 - Area de Actividad Multiple Tipo 5, la cual se localizara en modalidad D2 en
las zonas con aglomeraciones y nicleos con aglomeraciones econémicas. Esto busca continuar
con la mezcla de usos, y evita el traslado de las actividades econémicas. El resto de las areas se
seflalaran dentro del 4rea de actividad AAR4 — Residencial Tipo 4, la cual garantiza una mezcla
basica de usos, que den soporte a la vivienda. Una excepcion son los predios ubicados en los
Cerros de Suba, por encima de los 2650 m.s.n.m., a la cual se le asigna el Area de Actividad
AARI, que restringe los usos, dada las limitantes en la movilidad del sector.

En caso de que aparezcan predios en el Tratamiento de Desarrollo en sectores en Consolidacion
o Mejoramiento Integral, éstos mantendran el area de actividad del sector normativo, buscando
consolidar las caracteristicas de las Zonas Urbanas Homogéneas a las cuales pertenecen.

1.5.5. Ambito y modalidades del tratamiento de Desarrollo

El Decreto Nacional 1077 de 2015 define o predio area o predio urbanizable no urbanizable
como ‘“aquellas dreas o predios que no han sido desarrollados y en los cuales se permiten las actnaciones de
urbanizacion, o que aun cuando contaron con licencia urbanistica no e¢jecutaron las obras de urbanizacion
aprobadas en la misma”. Por tanto, es claro, que los predios independientemente a que se les haya
asignado otro tratamiento, mientras no cumpla con la condicién anterior, deben ser considerados
como urbanizables no urbanizados y por tal motivo se consideran en Tratamiento de Desarrollo.

No obstante, el mismo Decreto Nacional, establece que por diferentes motivos se deben excluir
las siguientes areas de dicho tratamiento.
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@) Los sectores antiguos de las ciudades.

(i) Los terrenos objeto de desarrollo progresivo o programas de mejoramiento integral
de barrios que completaron su proceso de mejoramiento en los aspectos atinentes al
desarrollo por urbanizacién, o que lo completen en el futuro.

(i11) Los asentamientos, barrios, zonas o desarrollos que han sido objeto de legalizacion.

Evidentemente, la misma norma prohibe el desarrollo de areas en suelo de proteccion y en zonas
con amenaza alta no mitigable.

A partir de la expedicion del Decreto Nacional 2218 de 2015, se genera la opcion de la utilizacion
de la Licencia de Urbanizacién en la modalidad de Reurbanizacion, que se entiende como la ‘%
antorizacion concedida sobre uno o varios predios in-cluidos total o parcialmente en licencias de nrbanizacion o en
actos administrativos de legalizacion que estén delimitados por dreas consolidadas o nurbanizadas, o por predios
que tengan licencias de urbanigacion vigentes o por espacios pitblicos, en los cuales se requiera adelantar un nuevo
proceso de urbanizacion o modificar el existente” . A partir de esto, se permite concluir procesos
urbanisticos que no se desarrollaron en su totalidad, pero que adicionalmente, pueden generar
modificaciones parciales al proyecto original. Esto faculta el destrabar procesos que por
diferentes motivos no habian podido ser culminados, y que no se encontraban inscritos en el
Tratamiento de Renovacion Urbana.

Para definir las modalidades del tratamiento de desarrollo se tuvo en cuenta, ademas de los
criterios de simplificacién y flexibilidad normativa, la necesidad de diferenciar dentro de los
suelos del tratamiento, aquellos comprometidos en proyectos estratégicos denominados
Actuaciones Urbanas Integrales, asi como el suelo que se desarrolla mediante planes parciales
y/o licencias de urbanizacion.

De acuerdo con esto, se proponen para el tratamiento de desarrollo dos modalidades, cada una
denominada bajo el cédigo D, (como letra inicial del tratamiento), seguida de un numero que
identifica la condicién del tratamiento en funcién de modelo POT. (Ver Anexo. Planos del
tratamiento de desarrollo en el POT).
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Tabla 94 El tratamiento de Desarrollo en el POT.
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Fuente: Equipo POT DPP - SDP, 2018

1.5.5.1. Modalidad D1: Desarrollo por planes parciales

Hace referencia a los suelos de expansion y suelos urbanos que, previamente a la obtencién de
la licencia de urbanizacién, deberan adelantar su desarrollo a partir de la formulacién del
instrumento de plan parcial. De acuerdo con esto se define desde el POT, la normativa general
de usos (intensidad de la mezcla de usos), edificabilidad (indices de ocupacién e indices de
edificabilidad), condiciones especificas para la conformaciéon del espacio publico y cesiones
urbanisticas, ademas de los lineamientos urbanisticos generales para su desarrollo (conformacioén
de manzanas, cesiones urbanisticas, perfiles viales, edificabilidad, criterios para la localizaciéon de
los usos), asi como la metodologia para la aplicacién de los instrumentos de gestién de suelo y
financiaciéon de las cargas urbanisticas que gufan la ejecucion de las futuras actuaciones
urbanisticas.

Hacen parte de esta modalidad del tratamiento de desarrollo las Actuaciones Urbanas Integrales
de Ciudad Norte, Ciudad Rio, Borde Sur y Lagos de Tunjuelo que se desarrollaran bajo en el
marco de los planes de ordenamiento zonal, instrumento que precisara las condiciones generales
de ordenamiento del area (las infraestructuras publicas de movilidad, el sistema general de
espacio publico y equipamientos colectivos), asi como los criterios especificos para la aplicacion
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de la norma urbanisticas, ademas de las condiciones y ambitos espaciales de distribucion
equitativa de cargas y beneficios de caracter urbano y zonal que deban ser asumidas por los
propietarios de suelo de los planes parciales incluidos en el ambito del plan.

1.5.5.2. Modalidad D2: Desarrollo por licenciamiento

Hace referencia a los suelos de tratamiento de desarrollo, localizados al interior del perimetro
urbano, que no requieren para su desarrollo de plan parcial, sino que pueden tramitar
directamente las respectivas licencias de urbanizacién. Al igual que la modalidad D1, se define
desde la norma POT los lineamientos urbanisticos generales para su desarrollo (conformacion
de manzanas, cesiones urbanisticas, perfiles viales, edificabilidad, criterios para la localizaciéon de
los usos) asi como las condiciones para su aporte a la financiacion de las cargas urbanisticas de
la ciudad. Explicar relaciéon con ZUH

1.5.6. Edificabilidad en funcion de los coeficientes de espacio publico
¢ La edificabilidad basica como la cobertura de los soportes urbanos locales

La norma urbana para la conformacién de los desarrollos de plan parcial y predios del
tratamiento de desarrollo en la modalidad D2, ha conformado elementos de ciudad debidamente
articulados entre si, asi como con los elementos de los sistemas generales de servicios publicos,
movilidad y espacio publico.

Al interior de los urbanismos desarrollados en planes parciales y predios del tratamiento, se
configuran las manzanas de suelo util destinadas a los diferentes usos, asi como las cesiones
minimas obligatorias de espacio publico y equipamientos correspondientes al 17% y 8%
respectivamente, con las excepciones y condiciones adicionales que se describen mas adelante.
Dicho tejido resultante, constituye para la ciudad el aporte de carga local conformada por la
malla vial local e intermedia y las areas de parques, plazas, plazoletas y equipamiento publico, su
adecuacién y dotacion segun asi lo define el Plan de Ordenamiento Territorial.

Identificadas entonces las cargas locales, la edificabilidad basica para el tratamiento urbanistico
de desarrollo, se define como el potencial constructivo de los aprovechamientos permitidos por
la norma urbana de usos e intensidad de los mismos, en cuyo caso la diferencia entre las ventas netas
del proyecto, en el régimen de aprovechamiento bisico del uso residencial y la mezcla minima de otros usos definida
en el drea de actividad AA-M5; y los costos directos e indirectos asociados a su construccion, cubren los costos
de construccion y dotacion de los elementos de cargas locales requeridos para el correcto funcionamiento
y articulacion con los sistemas generales de ciudad.

Para el area de actividad AA-M5, maultiple sobre el tratamiento de desarrollo, en donde se permite
la combinacién libre de usos de vivienda, comercio y servicios, industria y dotacionales, se debera
plantear por lo menos 15% del 4rea neta del uso de la actuacién urbanistica en usos diferentes al

residencial. Las actuaciones urbanisticas que tengan frente a malla vial arterial les aplica el area
de actividad AA-M5

Dicha definicién de usos junto con la mezcla residencial VIP y VIS en proporcion 20-80,
respectivamente, y la exigencia minima del 15% del area neta del uso en primeros pisos para el
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area de actividad AA-M5 y el 5% para el area de actividad AA-R4, destinadas a usos diferentes
al residencial y para el caso de la identificacién del indice basico, se utiliza en la modelacion
econémica, comercios y servicios de escala local. Dicho célculo resulta entonces en que el indice
de construccion que cubre los costos del desarrollo y dotacion de los elementos de cargas locales,
corresponde en area neta del uso equivalente a 1,0 veces el area neta urbanizable. Dicha
composicion se define de acuerdo con:

Tabla 95. Calculo Indice de Construccién Basico.

. SUPUESTOS DE
SUPUESTOS URBANISTICOS APROVECHAMIENTOS ESTRUCTURA FINANCIERA
Area Neta Urbanizable 100.000 mt>  Otros Usos 3.340 mt? Ventas Totales 100%
Uso Uso Costos
CARGAS LOCALES MiNIMA LOCALES Residencial Residencial 18.929 mt?> directos e
VIP/VIS VIP/VIS indirectos
ESPACIO PUBLICO Area P 40,14%
(17% A.N.U) 17.000 mt? construida 22.269 mt? MARGEN (Sobre
OPERACIONAL
total ventas)
EQUIPAMIENTO 38,74%%
(8% A.N.U) 8.000 mt? iC Basico 1,0 CARGAS LOCALES (Sobre
ventas)
MALLA VIAL LOCAL - MINIMA Potencial 36 Viv/ Ha
RESULTANTE estimado ANU

MVL (12% A.N.U) 12.000 mt?

Fuente: Equipo POT DPP — SDP, 2018

Dependiendo de las necesidades especificas de cada Actuaciéon Urbana Integral, este indice podra
ser diferente. Por tal motivo, solo aplica a los predios en Tratamiento de Desarrollo, fuera de las
Actuaciones Urbanisticas Integrales.

e El coeficiente de espacio publico como articulador de las cesiones ptblicas y la
edificabilidad

Se define desde el tratamiento de desarrollo la cesién de espacio publico para zonas verdes,
parques, plazas, plazoletas como el area de la cesion urbanistica requerida para la conformacion
de los elementos de espacio publico autogenerados por los planes parciales y los proyectos de
tratamiento de desarrollo.

Dicho coeficiente generador de espacio publico, es proporcional a la edificabilidad pretendida
por los desarrolladores y la misma, esta definida como el potencial de metros cuadrados netos
de los usos permitidos. En todo caso dicho potencial esta asociado al balance entre las cesiones
de espacio publico (las resultantes del coeficiente de espacio publico), las cesiones para
equipamientos (resultante del coeficiente de equipamientos), los soportes urbanos locales y/o
demas cargas generales y, el proyecto arquitectoénico, cumpliendo en todo caso con las metas de
generacion de espacio publico.

Dicho de este modo la cesiéon de espacio publico, resultante de la aplicacion del coeficiente de
espacio publico como una funcién de la edificabilidad, sera destinado a zonas verdes parques,
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plazas, plazoletas y el mismo sera el soporte urbano para la poblacién beneficiaria de la actuacion
urbanistica, garantizando en todo caso el cumplimiento de las metas de generacion de espacio
publico previstas por el Plan de Ordenamiento Territorial.

Desde la definiciéon de “Cesion urbanistica” y en particular, la definicion de carga local, el suelo
destinado a la conformacién de espacios y equipamientos publicos, constituyen en si mismos
parametros del mecanismo para el Reparto de Cargas y Beneficios urbanisticos del
tratamiento de desarrollo.

Se plantean en el POT nuevos lineamientos para establecer las obligaciones de suelo destinadas
a espacio publico en funcién de la edificabilidad autorizada por el plan parcial o licenciamiento
urbanistico. En este sentido, se establece el “Mecanisno de Cargas y Beneficios urbanisticos”, como un
método que determina la cesién de espacio publico en funcién del area neta del uso, dando
cumplimiento con la meta de consolidacién de espacio publico del POT.

El decreto 190 de 2004 y el decteto reglamentario del tratamiento 436/06 trazaron como
objetivo, la generaciéon de espacios publico desde el Plan Maestro de Espacio Publico. La
metodologia de calculo de dichas areas, consideraban la relacién de la densidad poblacional
proyectada para el plan parcial y los metros cuadrados a aportar a zonas verdes para
conformacioén de dicha meta, y as{ determinar las zonas de cesion destinadas a espacio publico
efectivo.  Durante la vigencia del Plan de Ordenamiento Territorial decreto 190/04 y sus
decretos complementarios, se evidencian algunos problemas practicos en la aplicacién del
calculo de la exigencia de espacio publico en planes parciales, dado que la mecanica de calculo
de la poblaciéon del plan parcial, en donde las variables del calculo, (No. de habitantes por
vivienda y areas privadas promedio por tipo de vivienda), son en si mismas “parametros fijos”,
y denotan subjetividad en el efecto real de la poblacion atraida en el desarrollo urbanistico.

Dicho procedimiento no refleja en el tiempo, la efectividad en la captura del suelo objetivo para
espacio publico, dado que las proyecciones de crecimiento poblacional y la conformacion de los
hogares en virtud del tamafio promedio del hogar (personas por hogar), muestran
comportamiento decreciente para los proximos afios” . Asi mismo el mercado inmobiliatio en
términos del tamafio de la vivienda por tipos de vivienda, presentan un alto porcentaje en la
varianza entre los tamafios reales licenciados y los tamafos promedio de vivienda identificados
en el decreto 436/06.

Tales consideraciones fueron identificadas como la causa de la mayorfa de solicitudes de
modificacién de planes parciales dada la rigidez del calculo en la metodologfa de reparto de cargas
y beneficios. Del mismo modo fue analizada la posibilidad de actualizar de manera permanente
por parte de la Administracion Distrital, los parametros ya mencionados, no obstante, esto
conllevaria a un requerimiento adicional de la Administracién, sin solucionar en profundidad la
rigidez del método.

Dentro de los objetivos estratégicos del tratamiento de desarrollo, se encuentra la creacién de
zonas con una mezcla de usos adecuada y responsable consolidada en predios urbanizables no

% Proyecciones de poblacién 2016-2050. Se calcula el crecimiento anual del tamafio de personas por hogar
segun Censo 2005 y EM 2014 (crecimiento exponencial). A partir del calculo, se supone que la tasa de
crecimiento permanece constante; Secretarfa Distrital de Planeacién — Direccion de Estudios Macro.

266



POT

1A —PLAN DE—
ORD! ENTO
TER RIAL

urbanizados en suelo urbano y de expansién que articulen y favorezcan la mezcla de los
diferentes usos aprobados desde el plan parcial o la norma general de usos e intensidad de usos
que gobierna los predios del tratamiento de desarrollo a través del licenciamiento urbanistico.
Dicha pretension redunda en la creacion de coeficientes de cargas locales y generales que
permitan identificar cesiones de suelo en funciéon del AREA NETA DEL USO (metros
cuadrados construidos) autorizados en el plan parcial o proyecto urbanistico.

De este modo se establece desde la metodologia del reparto de Cargas y Beneficios, que la
poblacion que hara parte del proyecto urbanistico, es la beneficiaria de los espacios publicos
capturados a partir de la cesién de suelo de carga local en funcién del area construida en el uso
residencial.

Partiendo de esta premisa, se garantiza entonces que la equivalencia del area neta del uso
autorizada en el proyecto urbanistico, y la cesién de suelo para espacio publico efectivo calculada
en funcién de dicha drea, es la convenida para aportar desde los proyectos urbanisticos del
tratamiento de desarrollo, a la consolidacién de la meta de espacio publico de la ciudad.

e Obligaciones urbanisticas locales — En ambitos fuera de Actuaciones Urbanas
Integrales

Cesion para Espacio Publico:

El Plan de Ordenamiento Territorial compilado mediante el Decreto Distrital 190 de 2004
establecié que en el marco del tratamiento de desarrollo se debe destinar como cesién publica
obligatoria para la construcciéon de parques y espacios peatonales correspondientes a plazas,
plazoletas y alamedas como minimo el 17% del area neta urbanizable; y en el caso de usos
dotacionales el equivalente al 8% del area neta urbanizable. Lo anterior, se mantuvo en el
Decreto Distrital 327 de 2004 “Por e/ cual se reglamenta el Tratamiento de Desarrollo Urbanistico en el
Distrito Capital”. Lo anterior, genera una distorsion entre la cesiéon de suelo del proyecto y el
aprovechamiento efectivo del mismo; por tanto, esta metodologia no garantiza que las nuevas
areas de desarrollo prevean el correcto soporte desde el punto de vista de espacio publico y
equipamiento.

Con la expedicion del Plan Maestro de Espacio Publico a través del Decreto Distrital 215 del
2005, se establecio el objetivo de solucionar a 2019 el déficit actual y futuro de espacio publico,
con la meta de alcanzar 10 m? de espacio publico por habitante. Dicha meta estd compuesta por
6 m? en parques, plazas y plazoletas de todas las escalas y los 4 m2 por habitante restantes
deberian corresponder al producto de la recuperacion y la adecuacion de las areas pertenecientes
a la Estructura Ecolégica Principal.

Con base en este antecedente, el Decreto Distrital 436 del 2006 “Por e/ cual se dictan disposiciones
comunes a los planes parciales en tratamiento de desarrollo, y se establece la metodologia para el reparto equitativo
de cargas y beneficios” establecié a los planes parciales de uso residencial en los que se proyectaran
productos inmobiliarios diferentes a vivienda minima y/o Vivienda de Interés Priotitario la
obligacion adicional de generar como carga local 4 metros cuadrados de parques por habitante,
con el fin de aportar a la consolidacion de las metas del Plan Maestro de Espacio Publico.
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No obstante, lo anterior, el establecer en una etapa muy preliminar, el nimero y tipo de viviendas
que se van a desarrollar, para calcular posteriormente, el nimero de habitantes; y por ende el
area que se debe destinar para espacio publico, no solo vuelve el sistema rigido, sino que ademas
complejiza el ejercicio. Por tal motivo se plantea una metodologia que genere una relacién directa
entre el Area Neta del Uso y el 4rea a ceder, teniendo en cuenta las necesidades de la poblacion
del ambito del proyecto.

Para estandarizar el parametro de espacio publico requerido frente al uso de vivienda se partid
de los estudios realizados por la Direcciéon de Estudios Macro de la Secretarfa Distrital de
Planeacion y de Galeria Inmobiliaria, que establecié que en Bogota el area promedio de vivienda
No VIS es 76,66 m* y de la vivienda VIS-VIP corresponde a 46,98 m”. Por otro lado, se tomaron
las cifras del DANE, que establecen que en promedio 2,86 personas habitan cada vivienda en
Bogota™. Con estos dos factores, se calcul6 el estindar de espacio ptblico por habitante exigible
de la siguiente manera:

Tabla 96. Estandar exigible de espacio publico para el tratamiento de desarrollo.

Tipo de | Area promedio | Numero de | m* netos de | Coeficiente de espacio

Vivienda de vivienda personas por hogar | uso por | ptblico por 1 m® neto
persona de uso de vivienda

No VIS 76,66 m* 2,86 26,80 m? 0,15

VIS - VIP 46,98 m* 2,86 16,43 m? 0,25

Fuente: DPP — SDP, 2019

Sin embargo, dada la funcién social de la Vivienda de Interés Social y Prioritaria y teniendo en
cuenta la menor rentabilidad de este tipo de producto inmobiliario, se plantea que los productos
mas rentables subsidien de manera indirecta los requerimientos de espacio publico para esos
sectores. Por ende, se tomd la determinaciéon de promediar el tamafio de la vivienda y generar
un estandar unificado.

Tabla 97. Estandar exigible de espacio publico para el tratamiento de desarrollo.

Area promedio | Numero de personas | m* netos de uso | Coeficiente de espacio

de vivienda por hogar por persona publico por 1 m* neto de
uso de vivienda

61,82 m? 2,86 21,61 m? 0,185

Fuente: DPP — SDP, 2019

El indicador de nimero de personas por hogar podra ser revisado y actualizado con base en
informacién censal o muestreo poblacional disponible mediante Decreto Distrital reglamentario
del tratamiento.

En este orden de ideas, cuando se desarrollen usos residenciales en tratamiento de desarrollo las
cargas locales para parques y para espacio publico equivaldran al mayor numero entre el
cumplimiento de la cesién publica obligatoria de minimo el 17% del area neta urbanizable y al
resultante de multiplicar el coeficiente de 0,185 m” por el total de metros cuadrados netos de uso
de vivienda.

70 Documento Técnico de Soporte, Libro | Contenidos Estratégicos, SDP. 2018.
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Con relacién a los otros usos, se determind como exigencia el mayor resultado entre el 17% del
Area Neta Urbanizable (el 8% para usos dotacionales) y el coeficiente 0,175 m? de 4rea cesién
por cada metro de Area Neta de Uso. Dicho factor es resultado del promedio establecido por la
media que se ha venido solicitando al respecto en los planes parciales de desarrollo.

Esta metodologia no aplica para los predios que por su tamafio no cumplen con las condiciones
urbanisticas exigibles por el Tratamiento de Desarrollo, y los predios localizados en los Cerros
de Suba a partir de los 2650 m.s.n.m. Para estos dos casos solo se tendra en cuenta el coeficiente
con base al Area Neta del Uso, dado el bajo aprovechamiento urbanistico permitido y
aprovechable con relacion a las areas netas urbanizables.

Las areas adicionales que sean obtenidas por la aplicaciéon del coeficiente de espacio publico, es
decir, la diferencia entre el 17% del area neta urbanizable y el resultado de aplicar el coeficiente,
se podra destinar de la siguiente manera:

1. Se deja el 100% del area como APAUP. Esta opcién no es posible en D1.
. Sise cede el 50% en espacio publico, el otro 50% queda como espacio privado parte del
area util. Esta opcién no es posible en D1.

Las modelaciones que identifica la factibilidad en términos econémicos y de cabida de dichas
obligaciones se encuentra como anexo al presente Documento Técnico de Soporte.

La magnitud de los planes parciales, permite mayor flexibilidad para la localizacién de las areas
de cesién; y ademas se definieron como el instrumento que posibilita una mayor obtenciéon de
metros cuadrados de espacio publico para la ciudad. Por tal motivo solo es posible el
cumplimiento de la diferencia entre el 17% de la ANU vy el coeficiente, en espacio publico
efectivo.

e Condiciones para el cumplimiento de las cesiones de espacio publico.

Condiciones Generales

Las areas de cesion publica obligatoria se conformaran como parques, minimo el 50% de la
cesion se debera conformar en un sélo globo, y los globos minimos seran de 1.000 m? En el
caso en que la cesién total sea igual o menor a 2.000 m?, serd entregada en un solo globo.

Si la cesién resultante es menor a 300m? se debera compensar en dinero al Fondo
Compensatorio de Espacio Puablico. Para los predios en D2- Cerros de Suba a partir de la cota
2650 m.s.n.m., se debera compensar si la cesion resultante es menor a 500m?

Condiciones para D2 — Red de Corredores de Transporte Piblico Masivo
Para los proyectos en D2- Red de Corredores de Transporte Publico Masivo, se debera realizar
el calculo correspondiente para cesién para parques y zonas verdes que corresponde a la carga

local y general de espacio publico en sitio debe como minimo equivale al 20% del Area Neta
Urbanizable.
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Las areas de carga general deben cumplir con una configuraciéon geométrica de minimo 12
metros de ancho de Alameda sobre las vias consignadas en los Planos No. 14 y 15, contados a
partir del sardinel definitivo hacia el interior de los predios.

La carga local para parques y espacio publico peatonal exigible a predios localizados sobre
corredores de transporte publico masivo corresponde a lo que se requiera para completar 5
metros de espacio publico peatonal contabilizado desde el sardinel definitivo hacia el interior del
predio o predios, sobre las vias de la malla vial intermedia y local.

Condiciones para D2 — Cerros de Suba a partir de la cota 2570 m.s.n.m. hasta los suelos
de proteccion

La zona para parques y zonas verdes en los Cerros de Suba deberan estar conformadas como
parques con un endurecimiento maximo del 20%, para garantizar la permeabilidad a los
acuiferos. En predios colindantes con los suelos de proteccion, la cesion para zonas verdes
debera localizarse contigua a dichos suelo, garantizando su acceso publico.

Posibilidad de localizacion de Cesiones para Parques y Zonas Verdes en Pendientes
Mayores al 25%

La localizacién de cesiones para parque y zonas verdes en pendientes mayores al 25% se podra
dar siempre y cuando como minimo el 50% de la carga debe desarrollarse en terrazas o niveles
haciendo los movimientos de tierra necesarios; el terreno que no se adecue en nivel o en terrazas
debera cumplir su obligacién en proporcion de 1m? de carga obligada x 2m? de suelo a ceder.

e Condiciones geométricas para la configuracion de parques, plazas y plazoletas.

Los parques, plazas y plazoletas, ademas de las condiciones especificas sefialadas en los casos
anteriores, deberan asegurar lo siguiente:

Tabla 98 Condiciones geométricas para la configuracién de parques, plazas y

plazoletas
AREA FRENTE MINIMO Y | COBERTURAS
MINIMA CONFIGURACION (NOTA 1)
D1- Con plan | 1.000 m2 Frente: 20 m. Segin perfil de
parcial Min. 50% de la | Proporcién entre ancho y fondo: | naturalidad.

cesion
solo globo con
area minima de

2.000 m2

en un

maxima de 1 a 4. Deberan permitir
paso peatonal al menos cada 100 m.
o segun defina el PP

Todos los puntos del perimetro de
los globos de cesion deben
proyectarse en forma continua hacia
el espacio publico, sin interrupcion
por areas privadas.

D2 — sin Plan
Parcial

300 m2

Min. 50% de la
cesion
solo globo con

cn un

Frente: 20 m.

Proporcién entre ancho y fondo:
maxima de 1 a 4. Deberan permitir
paso peatonal al menos cada 100 m.

Segun perfil de
naturalidad.

270



POT

I —PLAN DE—
RDENAMIENTO
TERRITORIAL

area minima de

Todos los puntos del perimetro de

1.000 m2 los globos de cesion deben
proyectarse en forma continua hacia
el espacio publico, sin interrupcion
por areas privadas.
D2 — Cerros de | Cotas 2.650 - | Debe ubicarse preferentemente en | Las superficies
Suba suelos de | conexién o contiguo a la Estructura | duras de las
proteccion: 500 | Ecolégica Principal. No aplican | cesiones
m2 condiciones de relacién frente- | publicas

Cotas 2.570 -
2.650: 300 m2

Min. 50% de Ia
cesibn en un
solo globo con
area minima de

1.000 m2

fondo.
Todos los puntos del perimetro de
los globos de cesion deben

proyectarse en forma continua hacia
el espacio publico, sin interrupcion
por areas privadas.

obligatorias para
parques y zonas

verdes en los
Cerros de Suba
no podran

superar el 20%
total del area
total destinada a
parques y zonas
verdes
recreativas.

En las cesiones
para parques y

Zonas verdes
recreativas
deben
implementarse
superficies
permeables que
favorezcan los
procesos de
infiltracion  de
las escorrentias
superficiales.
Las areas
privadas no
ocupadas en
primer piso
deberin
implementar
superficies
permeables que
favorezcan los
procesos de

infiltracién  de
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las escorrentias

superficiales
D2 — 1300 m2. | 12 m. No aplican condiciones de | Segin perfil de
Corredores (inferiores se | relacion frente-fondo. naturalidad
Urbanos conforman Todos los puntos del perimetro de
como APAUP) |[los globos de cesiéon deben
proyectarse en forma continua hacia
el espacio publico, sin interrupcion
por areas privadas.
D2 — En areas | 300 m2 Frente: 20 m. Segun perfil de
de Min. 50% de la | Proporcién entre ancho y fondo: | naturalidad.
Mejoramiento cesion en un | maxima de 1 a 4. Deberan permitir
Integral solo globo con | paso peatonal al menos cada 100 m.
area minima de | Todos los puntos del perimetro de
1.000 m2 los globos de cesion deben

proyectarse en forma continua hacia
el espacio publico, sin interrupcion
por areas privadas.

Nota 1: Segun el tipo de elemento, podra ser exigible la elaboracién de plan director o proyecto especifico, de acuerdo con lo
establecido en el POT. Sera aplicable el petfil de naturalidad en los patques segin los casos establecidos en el POT, y en los
cerros de Suba aplicara el perfil A de naturalidad sin importar la escala del parque. Todos los disefios deberan atender los
lineamientos minimos contenidos en el POT y el Manual de Parques y Plazas.

Nota 2: El Manual de Disefio de Parques y Plazas podra establecer condiciones especificas para la conformacion de plazoletas
asociadas al sistema de transporte y como areas de transicién entre el espacio publico y edificaciones con aglomeraciones de
personas.

Fuente: SDP, 2019

Para su conformacién, minimo el 50% de la cesion se debera conformar en un solo globo, y el
resto en globos con area minima de 300 m2, debajo de lo cual la obligacién se debera pagar en
dinero con pago al fondo compensatorio.

A partir del ejercicio de diagnéstico realizado por la Direccion del Taller del Espacio Publico de
la Secretaria Distrital de Planeacion, que consistié en identificar parques de diferentes escalas en
la ciudad que tuvieran buenas condiciones fisicas y asi caracterizarlos en términos de coberturas
vegetales, superficies e infraestructuras, se identificé que existen parques de bolsillo que oscilan
entre los 200 m2 y los 300 m2, adecuados y dotados, que desempefian una buena funciéon de
descanso en sectores residenciales. Con lo anterior, se concluyé que un area minima de 300 m2
adecuada y mantenida en buenas condiciones, permite generar un espacio confortable tutil para
la comunidad y que permite una dotacién de vegetaciéon e instalaciones recreodeportivas.

Cesiones menores a 300 m2 deberan ser compensadas al Fondo Compensatorio de Espacio
Pudblico.

272



POT

\ —PLAN DE—
P ORDENAMIENTO
) TERRITORIAL

Imagen 108 Carrera 28 entre calles 47A y 48

il

Fuente: SDP, 2019

e Condiciones geométricas para la configuraciéon de alamedas y sobreanchos de espacios
publicos peatonales.

Las dimensiones y condiciones de disefio de alamedas seran las aplicables en el POT. Para
asegurar la conformacién y prolongacion de las alamedas, cuando un proyecto se desarrolle
contiguo a una alameda existente o cuente con franja de transicién, debera generar en su ambito
el tramo correspondiente de alameda, sin importar que su longitud sea inferior a la establecida
en el POT, asegurando en todo caso la continuidad de la alameda a lo largo del proyecto. Su
disefio debera atender el Manual de Calles de Bogota.

Los sobreanchos de espacios publicos peatonales que se generen en la modalidad D2 —
corredores de transporte de alta capacidad, deberan complementar las franjas de paisajismo y
mobiliatio y/o de circulaciéon peatonal segin el Manual de Calles de Bogota.

e Condiciones geométricas para la configuraciéon de APAUP

Las areas privadas afectas al uso publico que se generen en los proyectos en cumplimiento total
o parcial de acciones de mitigaciéon y en planes parciales deberan atender las condiciones de
diseflo establecidas en los instrumentos respectivos.

Las areas privadas afectas al uso publico que se generen en la modalidad D2, no tendran
condiciones de conformacién geométrica. Sin embargo, deberan atender las siguientes
condiciones:

1. Deberan estar abiertas al publico de manera permanente, garantizar el libre acceso,
transito y permanencia. Deberan garantizar el acceso y circulaciéon de todos los peatones.

2. Conectar los accesos peatonales con el espacio publico circundante y garantizar
continuidad con el espacio publico, de preferencia espacio publico efectivo.
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3. Estar descubierta, salvo que se requiera cubrir parcialmente para efectos del buen
funcionamiento y protecciéon de los peatones maximo hasta el 30% del area privada
afecta al uso publico; dicha cubierta se debe construir con elementos livianos
transparentes como marquesinas o elementos similares. En todo caso, las luces
permitidas entre los apoyos estructurales deberan ser las minimas requeridas por el
disefio estructural y debe generar una altura libre minima de cinco (5) metros.

4. Debe disponerse libre de cerramientos, construcciones u obstaculos, ventas temporales,
modulos promocionales, y demas elementos que limiten el 6ptimo funcionamiento del
area para el fin establecido.

5. Deben tener un disefio unificado e integrado con el espacio publico, que garantice la
continuidad peatonal entre los accesos peatonales del desarrollo y el espacio publico
colindante. Cuando se trate de APAUP generadas como acciones de mitigacion, deberan
tener un tratamiento duro, que podria en todo caso permitir la permeabilidad o la
implantacion de sistemas urbanos de drenajes sostenibles.

6. No se podran ocupar con edificaciones de caracter permanente

7. El mobiliario y materiales que se localicen en estas areas podran ser distintos a los
contenidos en los Manuales de Disefio Espacio Publico

8. Su construccion, adecuacién y mantenimiento sera responsabilidad del propietario del

predio

9. Las demas que sean aplicables a las acciones de mitigacion de impactos cuando sea este
el caso.

Todas las APAUP deberan quedar marcadas en los planos urbanisticos de los instrumentos de
adopcién y de las licencias urbanisticas respectivas, e incorporadas a la base geografica de la SDP.

¢ Cesion para Equipamientos

Para estandarizar el parametro de equipamiento requerido frente al uso de vivienda se volvi6 a
tomar los estudios realizados por la Direcciéon de Estudios Macro de la Secretarfa Distrital de
Planeacion y de Galerfa Inmobiliaria en relacién al tamafio promedio se la Vivienda No VIS y la
VIS-VIP en Bogota; asi como el estandar de personas por hogar.

Se busca que los nuevos desarrollos cumplan con el estandar de equipamiento construido por
habitante. Con base en la formulaciéon de los estaindares urbanisticos para equipamientos, se
obtiene como resultado que por cada habitante se requieren 2,57 mt2 de area construida,
discriminada de la siguiente manera por servicio.
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Tabla 99. Sintesis de estandares

SECTOR M2 construidos *100 mil habitantes
Educacién 1,7
Salud 0,36
Cultura 0,12
Integracion Social 0,1
Recreativos Deportivos 0,2
Participativos 0,05
Abastecimiento 0,04
Total 2,57

Fuente: SDP, DPMyC, 2019
Con los datos previamente mencionados se establecieron los siguientes coeficientes:

Tabla 100. Estandar exigible para equipamientos para el tratamiento de desarrollo.

Tipo de Area Numero de | m? netos de | m? construido | Coeficiente suelo
Vivienda | promedio | personas por | uso por | por 1m? neto | para equipamiento
de vivienda | hogar persona de uso de|por 1 m® neto de
vivienda uso de vivienda
No VIS 76,66 m? 2,86 26,80 m2 0,10 m? 0,020
VIS - VIP | 46,98 m? 2,86 16,43 m2 0,16 m? 0,032

Fuente: DPP — SDP, 2019

Sin embargo, igual que para determinar la cesién obligatoria para zonas verdes, se determiné
hacer un balance entre productos inmobiliarios. Como resultado, se generé una obligacién
promedio de 0.026m’ de suelo por metro cuadrado de area neta de uso.

Por tanto, cuando desarrollen usos residenciales en tratamiento de desarrollo, las cargas locales
para equipamiento equivaldran al mayor nimero entre el cumplimiento de la cesién publica
obligatoria de minimo el 8% del area neta urbanizable y el resultante de multiplicar el coeficiente
de 0,026 m? por el total de metros cuadrados de uso de vivienda. Para los otros usos solo se
aplicaré la obligacion del 8% del Area Neta Urbanizable, a excepcion de los usos dotacionales,
los cuales no requieren cumplir dicha obligacién.

Para los predios localizados en los Cerros de Suba a partir de la cota 2570 m.s.n.m. hasta la cota

2650 m.s.n.m., se debera tener como obligacion el mayor nimero entre resultado del coeficiente
y el 6% del Area Neta Urbanizable.

Esta metodologia no aplica para los predios que por su tamafio no cumplen con las condiciones
urbanisticas exigibles por el Tratamiento de Desarrollo, y los predios localizados en los Cerros
de Suba a partir de los 2650 metros de altura. Para estos dos casos solo se tendra en cuenta el
coeficiente en base al Area Neta del Uso, dado el bajo aprovechamiento urbanistico en relacion
a su area, y el resultante sera compensado en el fondo para desarrollo de equipamientos.
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e Condiciones para el cumplimiento de las cesiones de equipamiento.

El resultante de la obligaciéon urbanistica se podra cumplir en suelo y/o en construccion segun,
la informacion contenida en el presente Documento Técnico de Soporte, el cual se resume en la
siguiente tabla:

Tabla 101. Estandar exigible para equipamientos para el tratamiento de desarrollo.
. . Exigencia . .
Sub- Exigencia Equivalencia* S .
Modalidad | modalidad / sobre di EEIZ en m2 Conrcﬁfon de niii? Co;sitéii;clon
caso ANU po ¢ construido entrega © a
uso
D1 Planes 8% 0,026 - Solo suelo [ 500m2 |-
Parciales
Licencia 8% 0,026 1x0,25 Suelo  y/o| 550 o {350 m2
construccion
Cerros de Suelo /o
suba 2570 -|6% 0,026 1x0,25 Y 3791500m2 | 350 m2
construccion
2650 m.s.n.m.
Cerros de
suba a partir Solo en
D2 de 2650 0,026 dinero ) )
m.s.n.m.
En
Corredor 5% N/A 1x0,25 construccién | - 350 m2
o Dinero
Mejoramicnto. | oo, 0,026 1x0,20 Suelo y/o 505 10 | 280 m2
integral construccion

Fuente: DPP — SDP, 2019

e Coeficiente para determinar las cargas urbanisticas generales en el tratamiento de
desarrollo para la modalidad D1

Con base en las particularidades identificadas en el Diagnostico™, “Andlisis detallado estructura del
reparto de cargas y beneficios para planes parciales, Decreto 436/06”, el decreto 436 de 2000, establecid la
asignacion de las cargas generales por edificabilidad resultante y adicional, de acuerdo con el aprovechamiento (fipo
de vivienda y uso especifico), dadas las consideraciones de dicho decreto, en donde se concluye que los incrementos
en los precios del suelo son generados por la norma urbanistica y son diferenciales en cuanto a sus usos, intensidad
de construccion y precios de venta de los productos inmobiliarios y que si los aprovechamientos del suelo son
diferenciales, asi mismo las cargas que estos deben soportar deben también ser diferenciales.

En este sentido es importante evidenciar algunos problemas practicos en la aplicacion del reparto
equitativo de cargas y beneficios, que sin duda elevan la incertidumbre para la Administracion,
respecto del cumplimiento de las obligaciones de cargas generales por parte de los planes
parciales una vez son adoptados, dado que se han presentado situaciones en donde por parte de
las curadurfas urbanas en el momento del licenciamiento se han efectuado modificaciones de los
aprovechamientos autorizados en el plan parcial, en relacién con los diferentes tipos de vivienda,

7t Capitulo 7 Estructura Financiera del Plan Parcial; Documento Técnico de Diagnéstico Direccion de Planes
Parciales; diciembre de 2016.
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generando situaciones en donde se dejan de percibir cargas generales por efecto en la reduccion
de un producto inmobiliario de “mayor aporte en carga general” por uno que segun los factores
de “Cesiones de suelo para componentes de cargas generales””, entrega menores cesiones de
suelo en funcién de la edificabilidad autorizada, causando que la ciudad capte menos suelos de
cargas generales por variacion en la edificabilidad licenciada de acuerdo con el tipo de
aprovechamiento.

La asignacién de cesiones de suelo para componentes de cargas generales en funciéon del
producto inmobiliario a desarrollar, ha redundado en si mismo en la utilizacion de parametros
estaticos’, identificados mediante dinamicas inmobiliatias del momento de la formulacion y
adopcion del decreto 436 de 2006. En la actualidad dichas asignaciones de carga por
aprovechamiento han sido la causa de varios requerimientos de modificaciéon de plan parcial
posterior a la adopcion, dado que la dindmica inmobiliaria gobernada por la demanda de los
diferentes usos, varfa en el tiempo superando en la mayoria de los casos, los tiempos del mercado
(aprovechamientos autorizados), previstos en el plan parcial.

Con base en lo anterior es necesario modificar la metodologia del sistema de reparto de cargas y
beneficios, en la que la cesiéon de suelo esté atada a los metros cuadrados construidos
independiente de su uso. De tal forma que la conversién de un uso a otro pueda darse después
de adoptado el decreto de plan parcial y que en si mismas las cargas generales previstas desde el
momento de la adopcion sean representativas para la totalidad de la edificabilidad autorizada en
el proyecto urbanistico.

Con el objetivo de determinar la carga general por edificabilidad total del plan parcial tipo,
mediante el método residual y la incidencia del valor del suelo en los proyectos urbanisticos del
tratamiento de desarrollo, se identifica la carga econémica marginal (area de suelo sujeto de
cesion por carga general), que puede absorber la estructura financiera del Plan Parcial Tipo,
mediante el cruce financiero con la edificabilidad resultante o total.”

Tabla 102. Analisis del valor residual del suelo del plan parcial tipo.

FACTOR ALFA
ITEM % Ventas Totales (% Vr Suelo /
Ventas)
VENTAS TOTALES 100,00%
Costos Directos e Indirectos 63,70%
Utilidad Esperada 10,00%
Cargas Locales 3,28%
VALOR RESIDUAL "ANTES" DE CARGAS GENERALES 23,02%
H 2
o s o amns
Carga general marginal 7,47%
Vr de CG (m?) $ 588.952,36

2Decreto Distrital 436 de 2006; Articulo 20. Aprovechamiento urbanistico resultante del reparto equitativo
de cargas y beneficios.

73 Procedimiento y modelo urbano y financiero del Plan Parcial Tipo; Numeral 7 — Cargas Generales; Listado
de Anexos — Documento Técnico de Soporte; Anexo 4.
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FCCG

Area de CG - Por Edificabilidad

29.405,68 m?

0,145 m2/m2

VALOR RESIDUAL "DESPUES" DE CARGAS GENERALES
Vr residual Neto/m? (Area Objeto RCYB)

15,55%

$

1.228.345,12

Fuente: Equipo POT DPP — SDP, 2018

Tabla 103 Analisis de las cargas generales y sus correspondientes coeficientes como
cesiones resultantes en planes parciales del tratamiento de Desarrollo.

1 2 3 4 5] DESVIACIO
PLAN PARCIAL PROMEDIO N
TINTALITO ESTANDAR
OCCIDENTAL CIUDAD LASALLE  TINTALITO ORIENTAL EL CHANCO LAPALESTINA
AB: 28 Ha AB: 50 Ha AB: 56 Ha AB: 17 Ha AB: 25 Ha
INFORMACION DEL PLAN  |EDT:354.613m2 |EDT: 806.242m*  |EDT:704.689m?  EDT: 293.384m? | EDT: 395.053m?
PARCIAL ED Res: 258.425m? ED Res: 458.119m? ED Res: 409.466m? ED Res: 163.105m? ED Res: 156.544m?
ED Ad: 110.455m? ED Ad: 348.123m? ED Ad: 295.223m? ED Ad: 130.279m? ED Ad: 238.509m?
Cesién CARGA Cs: 48.857n¢ Cs: 151.703n? Cs: 137.921m? Cs: 41.948n? Cs: 50.107nm?
GENERAL o T T o T
Edificabilidad Resultante | Cs: 25.845m? Cs: 58.947m¢ Cs:53.578m? Cs: 13.988m? Cs: 3347
DECRETO | ggificabilidad Adicional |Cs: 23.011m? Cs: 92.756m? Cs:84.343m° Cs:27.960m? Cs: 49.772m7
436/17
Factor de Carga EDT FCT:0,14 FC T:0,19 FC T:0,20 FCT:0,14 FC T:0,13 FC T:0,16 3,1%)
Factor ce CargaGenerl | o poc. 49 FC Res: 0,13 FCRes: 0,13 FC Res: 0,09 FC Res: 0,00 FC Res: 0,09 5,20%]
Facto-:(;-(-)arga N . . N . b
b gy FC Ad: 0,21 FC Ad: 0,27 FC Ad: 0,29 FC Ad: 0,21 FC Ad: 0,21 FC Ad: 0,24 3,7%]
Método Indicativo
CG =015+ Z AC (Vis y NoVisVip)
G = 05 FACTC S Dot gy —  CS: 46.825m Cs: 152.130m? Cs: 140.980m? Cs: 44.008n7 Cs: 57.756n¢
>20.000 m2
CG = 0,15 + 2 + AC (C. S, Dot, Ind)
CORRELACION DEL
oI 1,0 1,0 1,0 1,0 1,2

Fuente: Equipo POT DPP — SDP, 2018

El anterior es el analisis comparativo de la metodologfa de calculo de cargas generales actual,
segin la metodologfa del decreto 436 de 2006 y los resultados producto de la utilizaciéon del
coeficiente de carga general.

Para los casos de mezcla hipotética de usos, analizada anteriormente, se tiene que en el primer
caso en donde la proporcion VIS/VIP es mayor, el resultante en el calculo para cuantificaciéon
de la carga general comparado con la metodologia del 436 de 2006 es:

Tabla 104 Comparacion carga general POT — Dec. 436 de 2006 VIS /VIP.

0,15 Suelo de Carga General

50.706

24%

Carga General 436

48.760

23%

Fuente: Equipo POT DPP — SDP, 2018

Para el segundo caso en donde la proporcion NO VIS/VIP es mayor, el resultante en el cilculo
para cuantificacion de la carga general comparado con la metodologia del 436 de 2006 es:

Tabla 105 Comparacion carga general POT — Dec. 436 de 2006 NO VIS/VIP.

0,15 Suelo de Carga General

39.845

19%

Carga General 436

52.008

24%

Fuente: Equipo POT DPP — SDP, 2018
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Se define entonces en el plan de ordenamiento territorial, los lineamientos que permitan la

cuantificaciéon de cargas generales para los proyectos del tratamiento de desarrollo en la
modalidad D1.

Tabla 106 Coeficientes para cuantificaciéon de carga general propuestos.

Usos Coeficiente

Uso residencial 1. 0,15 m2 de carga general del suelo correspondiente a la Estructura Ecoldgica
Principal por cada 1 m? de area neta del uso.
2. 0,10 m?2de los demds suelos carga general por cada 1 m? de drea neta del uso.

Usos dotacionales, de 1. 0.15 m2 de carga general de los suelos correspondientes a la Estructura
comercio y servicios e Ecoldgica Principal por cada 1 m? de area neta del uso.
industrial. 2. 0,10 m? de carga general por cada 1 m? de area neta del uso. A partir de 20.000

m? de drea neta del uso de comercio y servicios, el coeficiente es de 0,32 m? de
carga general por cada 1 m2.

Fuente: DPP — SDP, 2019

Las cargas urbanisticas generales para los predios localizados en la modalidad D2 en manzanas
que cumplen con los criterios de asignacion de Renovaciéon Urbana en la modalidad de RU1 y
RU1-M, presentan una equivalencia frente a lo exigido para el tratamiento de Renovacién
Urbana en dichas modalidades. Esto corresponde al cumplimiento de las dos condiciones
siguientes:

1. Cesioén del espacio publico peatonal necesario para: () completar una alameda de 12 metros
de ancho contabilizados desde el sardinel definitivo hacia el interior del predio o predios,
sobre las vias que hacen parte del plano No. 14 (con excepcion de la Red de Transporte
Complementario) y del plano No. 15; (i) completar una alameda de 8 metros de ancho
contabilizados desde el sardinel definitivo hacia el interior del predio o predios, sobre las vias
arteriales que no hagan parte de los planos No. 14 y 15.

2. Compensacion en dinero de acuerdo al indice de construccion propuesto adicional al basico
de acuerdo a lo siguiente (ICa):

Tabla 107 Ica propuesto, menor a 1.0 e igual o mayor a 1.0

Valor a compensar por cada m2 del
ICa
ICa menora 1.0 N/A

1Ca propuesto

0,05 veces el valor de referencia del
predio por m2 del ICa licenciado.
Fuente: SDP, 2019

ICa igual o mayor a 1.0

e DPosibilidad del Pago de Cargas Generales a Través de Suelo Adicional para
Parques y Zonas Verdes

El Decreto Distrital 327 de 2004 “Por el cual se reglamenta el Tratamiento de Desarrollo Urbanistico en
¢l Distrito Capital” establece la posibilidad de acceder a mayor edificabilidad a partir de la entrega
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de suelo para parques. La propuesta actual contintia con la misma practica, siempre y cuando se
hayan entregado inicialmente la totalidad de los suelos para cargas generales para en el ambito
del proyecto. Para poder estimular la entrega de suelo a través de este mecanismo, se determiné
que se pueda entregar por cada metro cuadrado de Carga General un total de 0,5 metros
cuadrados de parque publico. Esto busca aumentar el estandar de espacio publico por encima
del minimo requerido y por ende el total de espacio publico efectivo para la ciudad.

1.5.7. Proceso de urbanizacidn en suelos sujetos a actividad minera

El ambito de aplicacion para los Planes Parciales con Plan de Manejo y Recuperacion Ambiental
(PMRRA) corresponde a la reconfiguraciéon urbanistica de las areas que fueron objeto de
explotacién minera en el norte y sur de la ciudad. La propuesta POT esta enfocada en evaluar
alternativas para el desarrollo dichas areas, que en la actualidad constituyen barreras en la
consolidacion de la estructura urbana en el sur de la ciudad™.

Imagen 109 Suelo de desarrollo sujeto a PMRRA.

1
\ 2

PR 7
/"

Convenciones

PMRRA

Desarrolio

Meters

0 9501.900 .3800 5700 7.600
- A

Fuente: Equipo POT DPP — SDP, 2018

e Complejidades planes parciales sujetos a PMRRA

Debido a su ubicacién es indispensable una intervenciéon que estimulen la reconfiguracion
geomorfologica y urbanistica de los estos suelos, revirtiendo procesos irregulares de ocupacion.
En tal sentido, se promueve la toma de acciones para la generaciéon de nuevo espacio publico,
nodos de equipamiento, infraestructura de conectividad y el desarrollo de proyectos integrales
de vivienda.

74 Se estima que del total del suelo que hace parte de las pre-delimitaciones de planes parciales de desatrollo
(1.339 ha aprox., el 51% se encuentra en areas sujetas a PMRRA.
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Sin embargo, en la actualidad la recualificaciéon de estos planes parciales enfrenta diferentes
complejidades para su desarrollo en términos de:

1. Dificultad de la gestion conjunta de Plan Parcial y PMRRA. A partir del Decreto 190 de 2004
a nivel distrital, los Planes de Recuperacion Morfologica y Ambiental (PMRRA) se deben
desarrollar en conjunto con el Plan Parcial, con el fin de configurar piezas de ciudad. Sin
embargo, las dificultades para armonizar los dos instrumentos han condicionado su
desarrollo, al punto que a la fecha no se ha adoptado ningun plan parcial sujeto a la
formulacién y adopcion de PMRRA.

2. Las areas que fueron de explotacién minera, especificamente las localizadas al sur de la
ciudad, se han convertido en zonas propensas a convertirse en areas de ocupacion informal.
Situacién que las hace particularmente susceptibles a procesos de remocioén en masa con el
consecuente riesgo para sus ocupantes.

3. Las pre delimitaciones de planes parciales en estas zonas también han contribuido a su
“congelamiento”, debido a que se incluyen en muchos casos se incluyen zonas compatibles
e incompatibles con la minerfa en un mismo plan parcial, cada una de las cuales presenta
dindmicas de explotaciéon y procesos de recuperacion muy diferentes. En el caso de
poligonos mineros que contaron con autorizacion, se debe adelantar, de manera paralela a la
explotacion un proceso de recuperacion definido por el Plan de Manejo Ambiental (PMA),
mientras que para aquellas explotaciones no autorizadas, el cierre de la actividad es inmediato
y su recuperacion debe ser autorizada mediante el desatrollo del correspondiente PMRRA™.

Imagen 110 Procedimiento ambiental para el cierre de areas con actividad minera.

TIPO PLAN DE POST MINERIA
EXPLOTACION MANEJO

PMA Plan de manejo ambiental

Licencia > Exploracién- Explotacién- Comercializacién

Minera
PLAN
PARCIAL
Plan de Manejo, Recuperacién y Restauracién

PMRRA Ambiental
Sin - : . ’ o

liceticia % Adecuacién de éreas hacia un cierre definitivo de

las minas y al uso post mineria.
Minera

Fuente: Equipo POT DPP — SDP, 2018

Asi mismo, algunas pre-delimitaciones incluyen predios que tuvieron explotacién minera segin
la cobertura de la SDA y otros que no registran extraccion. En tal sentido, se esta limitando el

75 Segun un analisis de la SDP, la vigencia de las licencias, registradas por la Agencia Nacional de Minerias,
incluidas dentro de una misma pre-delimitaciéon puede vatiar hasta 19 afios, lo cual aplaza el desarrollo de unos
predios al supeditarlos a otros.
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desarrollo del predio que no hizo ningin tipo de explotacion, el cual podria desarrollarse a través
de proyecto urbanistico o licencia de urbanizacion, a la ejecucion de un plan parcial.

¢ Procedimiento articulacion PMRRA con etapas de formulacion de Plan Parcial

Con el objetivo de permitir el desarrollo conjunto del instrumento de plan parcial y Plan de
Manejo Recuperaciéon y Restauracion Ambiental (PMRRA) se establece la siguiente ruta
procedimental para su articulacion:

1.

Para la formulacién del Plan Parcial es obligatorio que el promotor cuente con las
determinantes ambientales que expidan las autoridades competentes, como lo establece el
marco normativo nacional “La autoridad de planeacion municipal o distrital deberd solicitar el
pronunciamiento de las autoridades ambientales competentes sobre las siguientes
determinantes ambientales, con base en las cuales se adelantari la concertacion ambiental: (. ..)Las
caracteristicas geoldgicas, geotécnicas, topogrificas y ambientales del drea objeto de la solicitud”” en las
cuales se sefalan los componentes, geotécnico, geomorfolégico, edafico, hidrico,
ecosistémico y paisajistico, determinantes para establecer las obligaciones especificas del
propietario para adecuar las areas que fueron objeto de explotacién minera hacia un cierre
definitivo de la mina y su habilitacién en usos post-mineria.

Estas determinantes ambientales, expedidas por la autoridad ambiental competente, se
convierten en un lineamiento fundamental para que el promotor pueda adelantar la
formulacién del proyecto urbanistico del plan parcial en directa coordinaciéon con las
actuaciones de recuperacion geomorfoldgica derivadas del PMRRA.

Una vez adoptado el plan parcial por parte de la Secretarfa Distrital de Planeacién, se debe
tener en cuenta que por encontrarse en areas sujetas a amenazas de remocion en masa el
promotor debera adelantar la gestiéon con el Instituto Distrital de Gestion de Riesgos y
Cambio Climatico (IDIGER) para la aprobacién de los Estudios de Detalle, como parte de
los requisitos para la expedicion de licencias de urbanizacion. Este tramite es posterior a la
aprobacion del PMRRA.

Imagen 111 Articulacion PMRRA con planes Parciales.

ARTICULACION PMRRA CON PLANES PARCIALES

1  DETERMINANTES ? FORMULACION 3 ADOPCION 4 EJECUCION

FORMULACION DEL PLAN
SOLICITUD DETERMINANTES PARCIAL TENIENDO EN CUENTA

AMBIENTALES (DEC. 1077/2015 LAS DETERMINANTES
AMBIENTALES

PMRRA

Fuente: Equipo POT DPP — SDP. 2018

76 Articulo 2.2.4.1.1.6 del Decreto Nacional 1077 de 2015.
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1.5.8. Calidad de la conformacién urbanistica y volumétrica de los proyectos

Conformacion del trazado urbano: La aplicaciéon del tratamiento de desarrollo en el POT
parte del reconocimiento de las caracteristicas fisicas y ambientales de cada territorio, de acuerdo
con esto, no se puede replicar un patrén urbano estandar a contextos con caracteristicas
especificas como Ciudad Norte, Ciudad Rio o Borde Sur. Sin embargo, para el modelo de
ocupacion del POT existen unos principios de disefio que constituyen la linea conceptual para
la definicién de la normativa urbanistica de cada AUL

Como ya se explicd, una apuesta fundamental del POT es alcanzar mayores niveles de calidad
urbanistica, para ello un aspecto crucial es la implementacion de un modelo de ciudad es
garantizar una mayor permeabilidad de la estructura urbana, esto se consigue limitando el tamafo
de manzanas y supermanzanas. I.a manzana se convierte en el elemento estructurador del tejido
urbano residencial, para ello es imprescindible que su dimension reglamentaria pueda balancear
la generacién de espacio publico de calidad y a la vez permitir areas utiles eficientes para el
desarrollador.

La generacion de Supermanzanas ha permitido la conformaciéon de grandes areas comerciales e
industriales, sin embargo, es claro que este tipo de trazado, cuando se aplica en areas
residenciales, tiende a conformar areas segregadas, usualmente mediante tipologfas de conjunto
residencial, cuyo nivel de relacion con el espacio publico se limita a algunos pocos puntos de
contacto (porterfas y accesos vehiculares) generando un aislamiento del espacio publico y el
espacio privado.

Bajo esta premisa, el POT establece como area maxima establecida para la conformacién de una
Supermanzana 4,0 ha. (40.000 m2), las cuales, deben estar completamente rodeadas por vias de
uso publico que aseguren la continuidad vial del tejido urbano, asi mismo se hace exigible como
minimo que las supermanzanas tengan un 15% minimo de area ocupada en primer piso con usos
comerciales y de servicios y una limitacién a la utilizaciéon de cerramientos de manera que se
garantice la permeabilidad peatonal y su articulacién con el espacio publico.

De acuerdo con esto, en zonas de topografia planas se plantean manzanas cuya area no supere
1.3 ha. (13.000m2), al respecto, el proyecto urbano ILagos de Torca se implementé esta
dimensién teniendo en cuenta que esta configuracién geométrica permitia asegurar la generacioén
de espacio publico de calidad urbanistica maximizando las posibilidades de desarrollo. Un
aspecto relevante de esta configuraciéon tiene que ver con la apuesta del POT de mejorar la
permeabilidad y conectividad de los tejidos urbanos, exigiendo que estas manzanas estén
rodeadas por vias publicas vehiculares o peatonales y/o por cesiones publicas para parques o
equipamientos, zonas de manejo y proteccion o areas protegidas.

Asi mismo, entendiendo que las condiciones topograficas y morfolégicas del territorio inciden
en las l6gicas de implantacion urbanistica, en zonas con topografias quebradas, como es el caso
del Borde Sur, se determiné que el area maxima de la manzana podra alcanzar un tamafo
maximo de dos (2.0) hectareas (ver Anexo: Condiciones urbanisticas de manzanas en ladera).
Esto permite una mejor adecuacion de la malla vial, y la obtencién de areas utiles con mejores
condiciones para adecuarse a las pendientes del terreno.
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Teniendo en cuenta que los desarrollos que plantean areas utiles de gran superficie, tienden a
fracturar la estructura urbana, su implantacion debe asegurar que no se conformen planos
continuos cerrados mayores a 100 metros de longitud, para lo cual deben generarse espacios
publicos intermedios o areas privadas afectas al uso publico como plazoletas de ingresos o dreas
de descanso con presencia de actividad hacia el espacio publico. Asi mismo, los andenes y las
vias peatonales deben incorporar medios para la movilidad segura de peatones y bici usuarios y
tener tratamiento paisajistico. En todo caso la ocupacién maxima no podra superar el 40% del
area util de la supermanzana.

En desarrollos diferentes a la vivienda, que prevean la subdivision de las areas utiles de manzanas
o supermanzanas en lotes, para asegurar condiciones optimas de habitabilidad, accesibilidad,
funcionamiento y relacién con las demas unidades prediales y con el espacio publico, el area
maxima de estos lotes no puede superar los seiscientos cincuenta (650) metros cuadrados, con
un frente de minimo treinta (30) metros de ancho sobre la via vehicular publica.

Integracion de la franja de antejardin al espacio publico: En concordancia con la propuesta
normativa POT del tratamiento de desarrollo, el espacio libre de los antejardines hace parte
integral de la calle, para destinarlo completamente a uso peatonal. Se obtiene asi una mejor a
estructura de espacio publico y se facilita la interaccion de las actividades de los primeros pisos
de las edificaciones con la calle. (ver imagen)

Imagen 112 Esquema de eliminacion de antejardines para reconformacion del perfil
vial.

Alameda op2-16m (PO2Z) Alameda op2-16m (POZ)

|||

'I| |

/"n H"I Iy
/ H _é é 27

Residencial
Residendal
Residencial

Anteriores Antejardines, espacios Perfil vial publico
privados que pasan al perfil vial publico

Manzana Sin Antejardines » Manzana Con Ante’al dines

Fuente: DTS Lagos de Torca (Dec. 088/2017)
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Eliminacion de cerramientos: El Decreto Distrital 190 de 2004, permite el cerramiento de
antejardines, como consecuencia de lo anterior, muchas zonas residenciales se desarrollaron con
antejardines cerrados con rejas, generando en muchos casos calles ajenas al transeunte, donde la
relacion de la calle con su entorno se limita a garantizar la movilidad vehicular. En términos de
calidad urbana, esta situacion incrementa la sensacion de inseguridad para el peatén, produce
perfiles viales monoétonos y sin actividad urbana lo cual va en contravia del dinamismo urbano
que debe caracterizar el espacio publico.

A partir de un analisis desarrollado por la SDP, se detecté que la mayoria de planes parciales
adoptados delimitaron, como parte de su propuesta urbanistica, supermanzanas de cuatro (4) a
cinco (5) hectareas, subdivididas a su vez en manzanas por vias peatonales con un area promedio
de 8.000m2. Un analisis de su configuraciéon evidencié que solo el 15% de las manzanas no
presentan cerramiento perimetral, las cuales en su mayorfa coinciden con areas de actividad
comercial en primeros pisos con frente al espacio publico, mientras que la casi totalidad de las
manzanas con uso residencial predominante presentaban cerramiento en la totalidad de su
perimetro.

Lo anterior evidencia una necesidad de reevaluar esta situacion, en pro a la generacion de lugares
que propicien la vida urbana permanente, desde y hacia el espacio publico. Para ello,
considerando las caracterfsticas minimas necesarias para el adecuado funcionamiento de los
desarrollos residenciales y de otros usos complementarios, se permite el uso parcial de
cerramientos intercalados, hasta el 25% del perimetro de la manzana, con areas comerciales o de
servicios en directa relacion con el espacio publico, una alternativa que mantiene condiciones de
seguridad al interior de las areas residenciales, a la vez que mejora las condiciones de seguridad
y uso de la calle

Imagen 113 Esquema de cerramiento maximo permitido.
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&
=

Residencial

M Comercio
==Cerramientos

Fuente: DTS Lagos de Torca (Dec. 088/2017)

Para Supermanzanas destinadas a usos comerciales o de servicios no se permiten cerramientos
con rejas, en estos casos el manejo y disefio de las areas publicas o areas privadas afectas al uso
publico debe permitir su control sin que tengan que utilizarse rejas o cerramientos de algun tipo.
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Construccion de voladizos: Los voladizos generan una mayor diversidad arquitecténica y
hacen mas amigable el entorno de la calle. Sin embargo, para su correcta implementacion es
preciso tener en cuenta los perfiles viales a fin de mantener una relacion equilibrada entre los
ritmos de fachada, la iluminacién y la continuidad visual del espacio publico. De acuerdo con
esto, se define como principio de disefio que, en los perfiles viales de mayor dimension,
concordante ademas con la localizacién de actividad comercial en los primeros pisos, se permitan
voladizos corridos cuya dimensién asegure proteccion contra la lluvia o el sol, mientras que, en
calles con un perfil menor, su utilizaciéon debe ser limitada, mas como un recurso de disefio
arquitectonico para otorgar movimiento a las fachadas, pero evitando sus usos en tramos muy
largos. Con base en lo anterior, se definieron los voladizos permitidos en funcién de los
diferentes perfiles viales, en cada uno de los porcentajes de fachada de acuerdo a las condiciones
de localizacion de cada actuacion urbanistica:

Imagen 114 Disposicion de voladizos.

Fuente: Equipo POT DPP — SDP, 2018

1.5.9. Planes parciales modalidad D1 como dinamizadores de la Estructura
socioecondémica de la Ciudad

La clasificacién de los usos en los suelos que hacen parte del tratamiento de desarrollo se
propone como objetivo evitar la conformacién de sectores residenciales monofuncionales y
asegurar una mezcla equilibrada de usos sobre los corredores viales de los nuevos desarrollos
urbanos. Para ello se ha definido desde las areas de actividad, la categotia "AAR4 — Residencial
Tipo 4, para las areas residenciales en tratamiento de desarrollo con una intensidad baja de
mezcla con usos complementarios a la vivienda, y la categoria AAM5 — Area de Actividad
Multiple Tipo 5, areas sobre corredores viales y en predios de la ciudad consolidada, sobre los
cuales se pretenda una intensidad de usos media o alta de actividades urbanas.

77 R4, MT5; Denominacién de area de actividad residencial y area de actividad multiple para el tratamiento de
desarrollo. D12. Estrategia para la definicién de los usos del suelo.
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Para las zonas residenciales, en categoria AAR4, se obliga a destinar, un minimo de 5% del area
neta en usos comerciales y/o de servicios en primer piso, y de 3% para manzanas VIP, mientras
que para areas con vocacion comercial y de servicios AAMS, ya sean estas zonas delimitadas o
ejes viales, independientemente de la intensidad de estos usos, se debera asegurar un porcentaje
minimo de vivienda del 15%. Esta exigencia permite la conformacién de calles residenciales con
actividad comercial y de servicios complementarios, lo cual no solo genera un mayor nivel de
actividad en el espacio publico, sino que ademas incrementa su percepcion de seguridad y
control.

Como ya se explicé anteriormente, la modalidad D1 corresponde a los suelos del tratamiento de
desarrollo que se desarrollaran bajo el instrumento de plan parcial, de acuerdo con los
lineamientos definidos en la norma nacional en la materia. Sin embargo, se proponen desde el
POT algunas condiciones especificas que buscan mejorar la mezcla de usos de los planes
parciales, como una respuesta al mono funcionalismo y la poca dinamica urbana evidenciada en
gran parte de los planes parciales adoptados a la fecha.

Para ello, el POT promueve la mezcla de usos en los planes parciales, en tal sentido, se definen
dos Areas de Actividad para los planes parciales: Residencial AAR4 y Multiple AAMS5, sin
embargo, Cada una de las manzanas resultantes de la propuesta urbanistica del plan parcial,
tendra una mezcla de usos especifica de acuerdo con sus condiciones de implantaciéon de la

siguiente manera:

Imagen 115 Mezcla de usos por manzana en planes parciales.

AAR4 AAR4 AAR4

AAR4 AAR4 AAR4 -
AAR4 AAR4 AAR4 -

ViA DE LA MALLA VIAL ARTERIAL
Fuente: Equipo POT DPP — SDP, 2018

De acuerdo con esto, aquellas manzanas que colinden en alguno de sus costados con vias de la
malla vial arterial deberan desarrollar como minimo el porcentaje de mezcla de usos establecido
para un sector AAM5, mientras que las manzanas que se encuentren delimitadas Gnicamente por
vias intermedias y/o locales podran desarrollar como minimo el porcentaje de mezcla de usos
exigida para un sector AAR4.
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En el marco de la revision general del POT, se ha encontrado que una de las grandes dificultades
para adelantar planes parciales tiene que ver con la predefiniciéon de delimitaciones, que no
responden adecuadamente a las condiciones especificas del territorio, naturaleza juridica de la
propiedad, determinantes de topografia, entre otras, situacién que supone procesos de
concertacion entre los propietarios que en muchos de los casos hacen necesario un
replanteamiento de la delimitacion original o el abandono del proceso por las dificultades para
su gestion (ver anexo: “DT05 Anexo02 Criterios para la redelimitacion de Planes Parciales de
Desarrollo”)

1.5.9.1. Pre-delimitacidn de planes parciales

Como parte del trabajo que se adelanta en el marco de la revision del POT se realizé un trabajo
detallado de revision de las delimitaciones existentes con la base predial de la SDP, con el fin de
precisar, en la medida de los posible los ambitos de los planes parciales, incluyendo también las
areas de proteccion y espacio publico, de manera que estas respondan de una manera mas
racional a las condiciones especificas del territorio. De igual manera, en desarrollo de las
Actuaciones Urbanas Integrales se incluyeron nuevas delimitaciones de planes parciales o se
modificaron las existentes de acuerdo con los criterios derivados del modelo de ordenamiento
del POT.

SI bien las delimitaciones de los planes parciales responden a criterios especificos que buscan
conformar piezas completas de ciudad, como parte de la estrategia normativa del POT y con el
fin de agilizar el desarrollo de este instrumento, se establece en el POT la posibilidad de precisar
o modificar las pre delimitaciones de planes parciales considerando condiciones juridicas
especiales de los predios y otras situaciones que sean requeridas para permitir una adecuada
conformacion de los sistemas estructurantes del territorio. En todo caso, con el fin de permitir
una mayor interaccion de los propietarios de suelos que hacen parte de las pre delimitaciones
establecidas en el POT, se considera necesario permitir, si las condiciones urbanisticas lo
permiten, delimitaciones menores de minimo de diez (10) hectareas netas urbanizables, como
una alternativa para promover la gestion y ejecucion efectiva de los suelos sujetos a la
formulacion de plan parcial (Modalidad D1)

1.5.9.2. Pre delimitacion de planes parciales de Desarrollo en zonas sujetas
a PMRRA

Para los Planes Parciales con Plan de Manejo y Recuperacion Ambiental (PMRRA) se propone
un re delimitacién de los poligonos simplificando la gestion del instrumento. los lineamientos
que aplican para las zonas de PMRRA que requieren Plan Parcial son los siguientes:

A. Cuando el poligono de minas incluya uno o mas predios y su area neta urbanizable sea mayor
a 10 hectareas, caso en el cual se requerira de la gestion asociada.
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Imagen 116 Caso A.

PP
Y

Min

SDA

Predio

Fuente: Equipo POT DPP — SDP, 2018

B. Cuando el poligono de minas este rodeado por predios sin accesibilidad en zona cuya area
supera las diez (10) hectareas netas urbanizables y se requiera gestién asociada.

Imagen 117 Caso B.

Predio no ..,__,7‘
accesible
con o sin
PMRRA

Predio no
accesible . JEI
con o sin ™

PMRRA

Fuente: Equipo POT DPP — SDP, 2018

C. Poligonos cuya cobertura de minas de la SDA no ha sido precisada y a la vigencia del POT
incluye mas de dos predios que cuya area supera las diez (10) hectareas netas urbanizables.

Sin embargo, previo a la confirmacién de la delimitaciéon de la SDA, se podtia ajustar el Plan
Parcial.

Imagen 118 Caso C.

(a) (b)

Fuente: Equipo POT DPP — SDP, 2018
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D. Se podra unificar delimitacién de Plan Parcial para que coincidan con el poligono de minas
predios localizados en zona cuya area supere las diez (10) hectareas netas urbanizables y
requiera gestion asociada.

Imagen 119 Caso D

Fuente: Equipo POT DPP — SDP, 2018

1.5.10. Suelos del tratamiento de desarrollo modalidad D2 como articuladores de
la Estructura Urbana

1.5.10.1. Condiciones para la edificabilidad en D2

La asignacion de la edificabilidad del POT en los suelos de desarrollo busca incentivar la
actuacién del privado, permitiéndole un marco de mayor flexibilidad para el disefio de sus
proyectos, asegurando en todo caso que las edificabilidades resultantes estén en directa armonia
con la generacién y configuracion de las correspondientes obligaciones de espacio publico y
suelos para equipamientos.

En este sentido, la normativa del tratamiento de desarrollo establece los lineamientos normativos
para la ocupacién del primer piso, asegurando modelos de implantacién que mantengan buenas
condiciones de iluminacién y ventilacién al interior de los proyectos. La edificabilidad total, no
sera en todos los casos, el resultado de un tope maximo normativo, sino el resultado del balance
entre las cesiones de espacio publico, equipamientos, los soportes urbanos y el proyecto,
garantizando las condiciones de habitabilidad y limites de densidad habitacional y volumetria,
establecidas por el tratamiento.

1.5.10.2. Predios en edificabilidad restringida en Cerros de Suba

Las zonas especiales de ocupacion, construccion y densidad restringidas de los Cerros de Suba,
donde las densidades habitacionales previstas no han promovido el desarrollo de los planes
parciales, y, por el contrario, han “congelado” el desarrollo en areas importantes de los Cerros
de Suba, han sugerido la eliminacién de las predelimitaciones de los planes en el éarea
correspondiente y como consecuencia promover el desarrollo de areas con edificabilidades
restringidas, sera posible mediante la modalidad D2 del tratamiento, siempre y cuando se cumpla
con los lineamientos de conectividad y articulaciéon con los sistemas generales, definidos en
acuerdo del plan de ordenamiento territorial.
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Imagen 120 Ambito de edificabilidad restringida en los Cerros de Suba.
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Fuente: Equipo POT DPP — SDP, 2018

Para la identificacion de dichas areas de ocupacion y densidad restringida en los Cerros de Suba,
se revisaron e identificaron 101 lotes disponibles que totalizan 72,4 Ha brutas, de los cuales la
mayor parte corresponde a predios menores a una (1) hectarea.

La propuesta urbana entonces para estos suelos identificados como zonas de recarga acuifera, es
conservar su condiciéon de ocupacion y densidad restringidas, en tal caso a partir de la cota 2570

m.s.n.m. y hasta los suelos de proteccion, se debera dar cumplimiento a las siguientes reglas:

Tabla 108 Edificabilidad en los Cerros de Suba desde 2.570 a 2.650 m.s.n.m.

CONDICIONES EDIFICABILIDAD
Indice de ocupacion 0.20 sobre ANU
El resultante de aplicar las normas
Indice de construccién volumétricas. Su definicion se determina
sobre el ANU
Altura maxima 6 pisos
Densidad maxima 50 viviendas sobre hectirea neta urbanizables

Fuente: Equipo POT DPP — SDP. 2018
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Tabla 109 Edificabilidad en los Cerros de Suba desde 2.650 m.s.n.m.

CONDICIONES EDIFICABILIDAD
Indice de ocupacion 0.18 sobre ANU
El resultante de aplicar las normas
Indice de construccion volumétricas. Su definicién se determina
sobre el ANU
Altura maxima 3 pisos
Densidad maxima 30 viviendas sobre hectarea neta urbanizable

Fuente: Equipo POT DPP — SDP. 2018
1.5.10.3. Predios en areas de Mejoramiento Integral

Se les asignara tratamiento de desarrollo, a los predios que deben adelantar el proceso de
desarrollo por urbanizacién. Del total de los predios a los cuales se les asigna el tratamiento
general de actualizacion, los siguientes deben adelantar el proceso de urbanizacion antes que el
de construccioén, a fin de cumplir con el deber de entregar o pagar a la ciudad las zonas de cesion
obligatorias y de dotar al predio de infraestructura. De este modo las areas utiles iguales o
mayores a 2.000 m2, que no hayan sido sometidos previamente al proceso de urbanizacién o
que, a pesar de haber sido sometidos a ¢, su licencia de urbanismo haya perdido vigencia,
adoptaran la norma del tratamiento de desarrollo.

Dentro de las areas identificadas en la cartografia, se establecié que 19,59 Ha pertenecientes a
zonas del tratamiento de Mejoramiento Integral, son objeto de acoger la norma del tratamiento
de desarrollo en la modalidad D2, de acuerdo con:

1. Su edificabilidad sera el resultado de la correcta aplicacién de las normas volumétricas
del tratamiento de desarrollo, determinadas en el presente Plan y en el decreto
reglamentario del tratamiento de desarrollo y de la altura maxima determinada en funcién
del perfil vial como se establece a continuacion la siguiente manera:

Tabla 110 Edificabilidad en predios de desarrollo en Mejoramiento Integral.

Predios con frente a una via Altura maxima
peatonal o vehicular
<12 mt 3 pisos
=12 mt < 16 Mts 5 pisos
> 16 mt 6 pisos

Fuente: Equipo POT DPP — SDP, 2018

1.5.11.Predios que por su tamaiio no cumplen con las condiciones urbanisticas
exigibles por el Tratamiento de Desarrollo — ANU Menor a 800 m2

En Bogota existen casos de predios urbanizables no urbanizados localizados en suelo urbano

que se les ha asignado el tratamiento urbanistico de desarrollo modalidad D2, que por su tamafo
no son desarrollables al aplicarles las condiciones urbanas exigibles por dicho tratamiento; por
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tanto, se hizo necesario generar una norma alternativa para estos casos de predios con areas
pequenas.

En primer lugar, se hicieron modelaciones de varios tamafios de predios con el fin de identificar
el tamafio de predio de area neta urbanizable minima que cumpla con las cargas locales en sitio,
es decir, pueda dejar en sitio 300 m*de espacio publico que es el 4rea minima de parque que se
puede dejar en suelo; en este sentido, al hacer una modelaciéon en un predio con un area neta
urbanizable de 1.124 m® se evidencia que este puede cumplir con dejar en suelo 300 m* de
espacio publico; al hacer una modelacién en un predio con un 4rea de 1.001 m?, se observa que
no puede cumplir en el terreno con la carga local de 300 m* por tanto, 1.100 m” es el 4rea neta
urbanizable minima que deben tener los predios para cumplir en terreno con la carga local de
espacio publico.

Imagen 121. Modelacion lote de 1.124 m*

Lote
Area: 1124,11 m2

Vedno

=00

Zona verde
230 m2 Vecino

Fuente: SDP, shape predios en tratamiento de desarrollo, TRAT_D1D2_ZUH

Imagen 122. Modelacion lote de 1001.20 m?

Zona verde 293 m2 — No cumple

Vecino

Lote

Area Predio
1001,20 m2

Fuente: SDP, shape predios en tratamiento de desarrollo, TRAT_D1D2_ZUH
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Imagen 123. Modelacién predio 838,22 m2

Lote
Area 838,22 m2

Vg

Fuente: SDP, shape predios en tratamiento de desarrollo, TRAT_D1D2_ZUH

Por cuanto, la carga local se puede pagar, el predio que cumple con las condiciones volumétricas
de alturas y aislamientos del tratamiento de desarrollo, puede ser mas pequefo; para ello, se le
resta a 1100 m? el 4rea de carga local correspondiente a 300 m? lo que arroja un 4rea de 800 m*

Por su parte, el Decreto 804 del 2018 “Por e/ cual se incorporan dreas al Tratamiento Urbanistico de
Renovacion Urbana sobre los ejes de la Malla 1 ial Arterial con Sistema de Transporte Piiblico Masivo
Transmilenio Avenida Calle 13 y Avenida de las Ameéricas, se adoptan las fichas normativa”, presenta una
huella minima de 360 metros cuadrados que tiene de lados 18 metros por 20 metros inscrito en
un predio minimo de 800 m* huella que corresponde a una altura de 7 2 9 pisos, es decir, predios
menores a 800 m” no podran desarrollar esta altura, por lo tanto, desarrollaran alturas menores.

Imagen 124. Huella y predio de altura de 7 a 9 pisos

FPREDIO de 800 M2, HUELLA 360 M2 - Altura de 7 a 9 pisos PREDIO de 800 M2, HUELLA 350 M2 — Altura de 7 a 9 pisos

"" T Planta Fachada -

26,5m

Fuente: SDP, Dectreto 804 del 2018

En este orden de ideas, se establecié que los predios menores a un area neta urbanizable de 800
m” urbanizables no urbanizados localizados en suelo urbano que se les ha asignado el tratamiento
urbanistico de desarrollo con tipologia edificatoria continua que existen hasta la fecha de
adopcién del Acuerdo de modificacion del Plan de Ordenamiento Territorial, deberan acogerse
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a la norma de la manzana donde se ubican. Se decidié que se acogieran a la norma de la manzana
donde se ubican, en razén a que se desea que el desarrollo de estos predios sea igual a la zona en
donde se ubican con el fin de consolidar las Zonas Urbanas Homogéneas que son la
identificacion de las zonas de la ciudad que presentan caracteristicas analogas en cuanto a los
trazados urbanos, las tipologfas arquitectonicas y la topografia.

Los predios menotes a 4rea neta urbanizable de 800 m® que se ubican en manzanas con
tratamiento de desarrollo o en manzanas con tipologfa edificatoria aislada que existen hasta la
fecha de adopcion del Acuerdo de modificaciéon del Plan de Ordenamiento Territorial, se
acogeran a las normas de usos y volumetrias del tratamiento de desarrollo y deberan cumplir las
siguientes condiciones:

e Los predios con frente minimo de 16 metros y fondo minimo de 13,5 metros podrin
desarrollar hasta 6 pisos de altura. Este frente minimo surge de aplicar los dos aislamientos
laterales que tienen cada 4 metros de ancho para una altura de 6 pisos, con estos aislamientos
el frente de predio minimo es 8 metros, que corresponde al 50% del frente del predio. El
fondo de la huella es 8 metros que corresponde al frente minimo, en cuya area resultante, se
puede desarrollar el punto fijo, ascensor, hall y un apartamento.

Imagen 125. Frente y fondo minimo de predio de altura 6 pisos, tipologia aislada

1 7
| |
| | 88
| |

'

135

8.0

16.0
Plantas

27

27
27
185 1

27

27

|40 80 40 |
160

Fachada
Fuente: SDP, Elaboracién DPP

e Los predios con frente minimo de 16 metros y fondo minimo de 12,6 metros podran
desarrollar hasta 5 pisos de altura..
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Imagen 126. Frente y fondo minimo de predio de altura 5 pisos, tipologia aislada

16.0

Plantas
Fuente: SDP, Elaboracién DPP

e Los predios con frente minimo de 16 metros y fondo minimo de 11,7 metros podran
desarrollar hasta 4 pisos de altura.

Imagen 127. Frente y fondo minimo de predio de altura 4 pisos, tipologia aislada

M ] T ]
| | | 3.7
1.7 17 ’
s.‘u
) 160 ) 40 80 40 .

16.0
Plantas

Fuente: SDP, Elaboracién DPP

e Los predios con frente minimo de 10,5 y fondo minimo de 8 metros podran desarrollar hasta
3 pisos de altura. El aislamiento posterior corresponde a 3 metros.

Imagen 128. Frente y fondo minimo de predio de altura 3 pisos, tipologia aislada

= : . — — T e : . — —
3.0

!
| 30 | -
8.0 ’ 8.0 ’
TO TO
) 10.5 ) )

30 . 45 _ 3.0

- Plantas
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—

27

2.7

27

| 30 . 45 _ 30 |
10.5

Fachada
Fuente: SDP, Elaboracién DPP

e Los predios con frente entre 7,5 metros y menor a 10,5 metros, podran parearse por un
costado del predio, y podran desarrollar hasta 2 pisos de altura. El aislamiento posterior
corresponde a 3 metros. La culata generada debe tener disefio y acabado a modo de fachada
sin hacer aberturas de ventanas o accesos.

Imagen 129Frente y fondo minimo de predio para parearse, tipologia aislada

3.0
Fuente: SDP, Elaboracién DPP

Plantas

2.7

2.7

9.0

: Fachada
Fuente: SDP, Elaboracién DPP
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Los predios con frente menor a 7,50 metros, deberan desarrollar un piso de altura.

1.5.12. Edificabilidad para el Tratamiento de Desarrollo

La edificabilidad para el Tratamiento de Desarrollo busca consolidar el modelo urbano planteado
en el presente plan. Con base en la Estructura Social y Econémica, se plantea determinar la
edificabilidad y las dreas de actividad del Tratamiento. La premisa establece que, en mayor
proximidad a los nicleos y aglomeraciones, a los corredores de transporte masivo, mayor el
aprovechamiento posible en los proyectos. Esto busca acercar a la poblaciéon a los centros de
trabajo y aglomeracion de servicios. Del mismo modo busca utilizar de manera efectiva el
soporte de transporte publico masivo, existente y propuesto.

- ,;’le&}»

|
3 ']’ an -

Fuente: Grupo POT SDP, 2018
Con el fin de determinar los maximos indices, se evalué el histérico de indices de los planes
parciales adoptados en los tltimos 10 afios. Dentro de la metodologia se opt6 por omitir aquellos
planes parciales cuyo producto principal fuera la Vivienda de Interés Prioritario y aquellos
localizados en Cerros Oriental o Cerros de Suba. Lo anterior, dada que la restriccion en alturas
producto de la normativa o de las posibilidades constructivas (restriccion en altura en pisos de
la VIP), alteran los resultados. Adicionalmente, se omitieron los planes parciales El Ensuefio y
Campo Verde, cuyos decretos de adopcion contaron con una edificabilidad muy baja, que se
desarroll6 de manera diferente en terreno.
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Tabla 111. Calculo Indice de Construccién Basico.

Plan Parcial indice | indice | indice

Max | Total | sinVIP
Tintalito Mazuera Alsacia Oriental 2,70 1,49 1,72
Tintalito Mazuera Occidental 2,46 1,50 1,65
El Chanco 2,20 1,95 1,95
Ciudad La Salle 2,75 1,90 2,29
Los Cerezos 1,19 1,17 1,46
La Arboleda 1,08 1,08 1,35
Procables 2,75 2,20 2,56
San Juan Bosco 2,20 1,66 1,75
San José de Mayland 1,55 1,38 1,34
La Palestina 2,34 2,05 2,50
PROMEDIO 1,64 1,86

Fuente: DPP- SDP, 2018

En la segunda columna, se incorporé el maximo Indice de Construccién registrado en el Decreto
de adopciodn, independiente del area o producto al que se le aplicé. La tercera columna es el
indice total de construccién sobre el Area Neta Urbanizable. La cuarta columna, representa
indice total de construccion sobre Area Neta Urbanizable, de productos diferentes a la Vivienda
de Interés Prioritario (nuevamente para evitar la deformacion del indice de construccién por la
limitante constructiva). Es importante aclarar que los indices totales y indices sin VIP, se
tomaron sobre al Area Neta Urbanizable real del proyecto, sin contar el 4rea neta para calculo
de edificabilidad. Es asi como en el Plan Parcial La Arboleda el indice maximo registrado en el
Decreto es menor al indice real con base al Area Neta Urbanizable.

Como resultado se tiene que muy pocos planes parciales, a pesar de tener la opciéon de contar
con un indice de construccion de 2,75 sobre alguna de sus manzanas, han optado por tal indice.
Del mismo modo se observa que el promedio del indice de construccion de los planes parciales
supera el 1,75 establecido como tope para el Rango 3, en el Decreto Distrital 190 de 2004. Lo
cual explica que, en la mayorfa de los planes parciales, cuando se tuvo como limite el 1,75 para
alguna de las manzanas, se haya optado por tomar dicho indice como tope para las mismas en la
formulacion. Es por esto que se plantea como base para el tratamiento de desarrollo 2,00 sobre
Area Neta Urbanizable. Lo anterior, con el fin de responder a ese mayor consumo promedio, y
asi mismo estimular la densificacion.

En relaciéon al tope maximo, se propone continuar con el 2,75 sobre corredores de transporte
masivos, y nucleos de aglomeraciones econémicas, tradicionales, dado que bajo las condiciones
actuales es un tope, que histéricamente continua. No obstante, para la linea metro, dado que es
un nuevo factor en el territorio se plantea un tope maximo de 3,00 sobre Area Neta Urbanizable.

Siguiendo la premisa de consolidar el modelo se procedié a distribuir de manera equilibrada los
indices maximos de construccion sobre el territorio.

299



POT

3 —PLAN DE—
ORDE ENTO
TER

Es importante mencionar que el Tratamiento de Desarrollo puede aparecer en cualquiera de las
areas sefialadas en otros Tratamientos. Por tal motivo se procedié a establecer normas para
aquellos predios que pudieran aparecer bajo el Tratamiento de Consolidacién y Renovacion
Urbana, que fueran coherentes con la apuesta del modelo y respetuosos con la intencion de
consolidar la armonizacién de las Zona Urbanas Homogéneas. Producto de estos factores las
edificabilidades en el Tratamiento de Desarrollo en las modalidades D1 y D2, diferentes a las
areas de mejoramiento integral, Cerros de Suba y predios cuya Area Neta Urbanizable sea
inferior a 800m? se definiran por modalidad de tratamiento, estableciendo una edificabilidad
basica y una edificabilidad maxima en funcién del indice de ocupacién maximo (I0) sobre ANU,
el indice de construcciéon maximo (ICm) sobre ANU y cuando aplique el numero de pisos
maximos permitidos y densidad maxima permitida.

1.5.13.Ajuste de la delimitacion del tratamiento de Desarrollo y migracion a
tratamiento de consolidacién’®.

El tratamiento de desarrollo armoniza los criterios para la delimitacién de los ambitos de los
planes parciales en funcién del marco normativo nacional (Decreto Nal. 1077). Teniendo en
cuenta que la delimitacién de los Planes Parciales debe conformar areas de planeamiento cuyo
desarrollo y funcionamiento asegure la autonomia y la viabilidad de los procesos de gestiéon e
implementaciéon de los mismos, se efectio un analisis en suelos que, haciendo parte del
tratamiento de desarrollo, presentan condiciones especiales para la concrecion efectiva de las
actuaciones de urbanizacion.

Se identificaron dos situaciones especificas; las zonas especiales de ocupacién, construccion y
densidad restringidas de los Cerros de Suba, donde las densidades habitacionales previstas no
han promovido el desarrollo de los planes parciales, y, por el contrario, han “congelado” el
desarrollo en areas importantes de los cerros de Suba. Por otro lado, las pre-delimitaciones de
planes parciales en zonas que son objeto de recuperacién morfoldgica, como condicién previa a
su desarrollo en usos urbanos. Estas areas no han conseguido dinamizar los procesos
urbanisticos, y en algunos casos, han propiciado su abandono. Dicha situacién compromete la
recuperacion geomorfologica y ambiental de estas zonas, y en algunos casos favorece su
ocupacion ilegal.

En este sentido, con el fin de promover el desarrollo de areas con edificabilidades restringidas,
se propone la eliminacién de las pre-delimitaciones de los planes en el area correspondiente a
los Cerros de Suba. De esta forma, sera el promotor interesado o la administracion, quien
proponga una delimitacién acorde con las realidades y posibilidades efectivas de desarrollo, la
cuales, en cualquier caso, debe ser revisada y validada por la SDP.

1.5.13.1. Migracion a tratamiento de consolidacion.

Asi mismo, como parte de la necesaria actualizacion de la cartografia reglamentaria del POT y
teniendo en cuenta que la asignacion del tratamiento de desarrollo corresponde a una situacion
temporal, sujeta a la concrecion de la actuacion urbanisticas respectiva (licencia de urbanizacion),
se hace necesario establecer periodos de dos afios, a partir de los cuales la Administracién debera

8 Ver Anexo: “DTO05 Anexo02 Criterios para la redelimitacion de Planes Parciales de Desarrollo”
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actualizar la cartografia reglamentaria del tratamiento de desarrollo, incorporando al tratamiento
de consolidacién en la modalidad Consolidacion urbana Tipo C1, los suelos que, con base en la
informacién suministrada por las Curadurfas Urbanas y el DADEP, hayan sido objeto de
urbanizacién y que hayan cumplido con la totalidad de las obligaciones urbanisticas establecidas
por el POT.

Predios urbanizables no urbanizados y predios que se hayan desarrollado sin cumplir con el
tramite y obligaciones derivadas del proceso de urbanizacién y que no se enmarquen dentro del
proceso de legalizacion, a los cuales se les haya asignado otro tratamiento urbanistico, seguiran
siendo considerados como tratamiento de desarrollo.

1.5.14. Implementaciéon normativa en el marco del tratamiento de Desarrollo
1.5.14.1. Transicion normativa

Con el fin de asegurar la transiciéon normativa del tratamiento de desarrollo en el marco del POT,
se debe tener en cuenta que para los 47 planes parciales adoptados o para aquellos en fase de
formulacién con la normativa vigente (Dec. 190 de 2004), se mantendran las condiciones
establecidas por dichas normas, salvo que decidan acogerse a la nueva norma para acceder a los
incentivos y condiciones normativas del nuevo POT. En el articulado POT se consignan las
condiciones para continuar con la norma existente o con la nueva norma POT.

De igual manera, las licencias urbanisticas vigentes o que hayan sido radicadas al amparo de
normas anteriores al nuevo POT, se mantienen estas condiciones normativas, salvo que de
comun acuerdo decidan desistirlas para acogerse a la nueva norma del POT. Cabe resaltar que
la concrecién del modelo urbano del POT descrito anteriormente, se tomara un tiempo para su
materializacion efectiva hasta que la ciudad adopte la dinamica constructiva derivada de la norma
del "nuevo modelo POT del tratamiento de desarrollo. Periodo durante el cual el modelo
predominante sera el del POT anterior, esto teniendo en cuenta la vigencia de las diferentes
actuaciones urbanisticas tramitadas bajo su norma.

1.5.14.2. Correspondencia del tratamiento en los decretos reglamentarios.

Los decretos reglamentarios del tratamiento de desarrollo complementan las normas
estructurales del POT, en ese sentido, tanto el decreto 327 de 2004, como el decreto
reglamentario 436 de 2000, que actualmente definen la norma del tratamiento, se derogan, ello
teniendo en cuenta que sus normas generales hacen parte de la norma POT (volumétricas y de
reparto de cargas y beneficios).

1.6. Normas de construccion sostenible

En el presente capitulo se presentan las acciones de construccion sostenible que se implementan
en el territorio las cuales a su vez hacen parte de las medidas de mitigacion y adaptacion al cambio
climatico explicadas en el capitulo de Resiliencia, Cambio Climatico y Gestiéon del Riesgo del
presente plan.
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Dichas medidas como la eficiencia energética e hidrica en las edificaciones, manejo de residuos,
la movilidad no motorizada, el reverdecimiento urbano, la permeabilizaciéon del suelo, la
implementacién de Sistemas Urbanos de drenaje sostenibles entre otros, se materializan en el
territorio a través de parametros establecidos por ambito y categoria de aplicacion, en los
tratamientos urbanistico como se especifica a continuacion:

1.6.1. En los tratamientos de Desarrollo y Renovacion Urbana
Ambito Edificatorio:
En Agua y Energfa, se desarrollé para la ciudad de Bogota “El Profocolo de Implementacion para el
cumplimiento de los porcentajes de aborro en agua y energia para la cindad de Bogota D. C., establecidos en la
Resolucion 549 de 2015 del Ministerio de 1V 'ivienda, Ciudad y Territorio” decision que se adoptara por
Resolucion de la Secretarfa Distrital de Planeacion.

Imagen 131 Protocolo de Implementacion

1 INTRODUCCION

METODOLOGIAS
PARA EL CUMPLIMIENTO

Método de Método
Desempeio Prescriptivo

3 2 METODOS PARA 8 TIPOS

DE EDIFICACIONES

Vivienda Vivienda Oficinas Centros
Estrato3y 4 Estrato5y 6 Comerciales

Colegios Hospitales Hoteles Educacion
Superior

Fuente: CCSC

El Mencionado protocolo estable una metodologia voluntaria para dar cumplimiento a los
ahorros obligatotios en agua y energia de la Res. 549/15 del MVCY'T en los diferentes tipos de
edificaciones, de esta forma se reafirma el compromiso con el desarrollo sostenible de la ciudad,
aportando a la mitigacién y adaptacion del cambio climatico, como a las metas nacionales de

cambio climatico y a los compromisos internacionales como lo son los Objetivos de Desarrollo
sostenible- ODS.

A continuacién, se describe brevemente los métodos a desarrollarse por lo proyectos de acuerdo
a sus caracteristicas especifica: 1. Método de desempefio: es el método por medio del cual los
tipos de edificaciones nuevas pueden seleccionar las medidas de eficiencia y conceptos de disefio
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que mas se adecuen a la realidad del proyecto. Requiere el desarrollo de modelaciones energéticas
y calculos de consumos de agua, 2. Método prescriptivo: es el método que proporciona un
conjunto de medidas especificas para cada tipo de edificacion. Generalmente son las mas
adecuadas en términos de costo-eficiencia y han sido disefiadas para potencializar los ahorros en
agua y energia.

En Confort y Habitabilidad: Los parametros de confort minimos en cuanto iluminacién y
ventilaciéon se encuentran garantizados con el cumplimento del protocolo de implementacion
para la ciudad de Bogota, a través del cumplimiento de los porcentajes de ahorro en energfa.

Para la categoria de materiales se prioriza el cumplimento de la Resolucién. 1115 de 2012 de la
Secretarfa Distrital de Ambiente que establece el manejo de los residuos de construccién y
demolicion — RCD-, asi mismo para la categoria de biodiversidad se estipulan los porcentajes
minimos de area de cubierta de las edificaciones en césped natural o vegetacion de acuerdo con
el uso de cada edificacién, dichos porcentajes se establecen de acuerdo a la experiencia normativa
del Plan de Ordenamiento Zonal del Norte — “Ciudad Lagos de Torca” Decreto 088 de 2017,
esta iniciativa aportara en diferentes objetivos ambientales como, el reverdecimiento urbano de
la ciudad, la retencién de agua lluvia, Mitigaciéon del efecto isla de calor, cumplen servicios
ecosistémicos y Capturan carbono durante el dia entre otros.

1.6.2. En el tratamiento de mejoramiento Integral

Las medidas de construccién sostenible se definiran en los programas de Mejoramiento del
soporte urbano en asentamientos no planeados y Mejoramiento de las condiciones de vivienda.
y deberan contemplar como minimo lo siguiente:

Mejoramiento del soporte urbano en asentamientos no planeados.
= Recoleccion de aguas lluvias ladera y planicie
* Implementacion de Sistemas Urbanos de Drenaje Sostenibles
* Redes de movilidad sostenible, vias, ciclo rutas, senderos peatonales, escaleras.

Mejoramiento de las condiciones de vivienda
= Sanitarios y duchas de bajo consumo
= Valvulas de corte por unidad hidraulica
® Duchas eléctricas eficientes
* Dotacién de luminarias eficientes
= Pintura con baja emisién de Compuestos Volatiles Organicos (VOC).
» Utilizacion de escombros de demolicién y construccion

303



~——PLAN DE—
ORDENAMIENTO
Y TERRITORIAL

Documento Técnico de Soporte del
PLAN DE ORDENAMIENTO TERRITORIAL DE BOGOTA

Imagen 132 Propuesta de paquetes de ecourbanismo y construccion sostenible para
mejoramiento habitacional

PROPUESTA DE PAQUETES DE ECOURBANISMO Y CONSTRUCCION
SOSTENIBLE PARA MEJORAMIENTO HABITACIONAL

Sanitario Linea . e
acuaplus o similar: Valvula de corte de Vinilo tipo 1
iferi: Y pulgada Baja emision de
Griferia para ducha aiwvia Dicha electrica 110/ VOG Esmalte lavable
osimiar 7.3 I/min super power Grival o similar diluible en agua

Soporte

para bicicleta

LINEAS DE j&. HABITABILIDAD J&8 RESID + MATER & MOVILIDAD |
ACCION 7 \
2 (] A1 Sanitarios < 4,8 litros. E1 Ducha eléctrica Super Power  H1 Pintura en vinilo tipo 1 con R1 Reutilizacién de escombros M1 Soporte para bicicleta de
Suw Grival 4t igual o calidad superior. baja emision de Compuestos  de demolicion, en la anclar en muro.
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Es A%V:I;%Ials Ide corte por Pyfad ) diluible con agua. No contiene
§ 5  Unidadhidraulica plomo ni cromo
\ representativos Jill-3r
o A5SUDS enareas de
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Oz = .
o O 20GOTA
<0
ucusuursn | pARA TODOS
Fuente SDHT
£ .
Ambito Urbano

Conforme al principio de sostenibilidad integral dentro del ordenamiento territorial del presente
plan, es relevante tener en cuenta la definicién que al respecto realiza el ICLEI”, 1994: “Ia
sostenibilidad supone Ia mejora del nivel de vida conforme a Ia capacidad de carga del
medio natural y urbano. 1a sostenibilidad implica que el consumo de recursos no supere la capacidad de la
naturaleza para reemplazarlos. Aborda el mantenimiento de la biodiversidad, la salud y la calidad de vida en el
Suturo. La sostenibilidad es un equilibrio dinamico, y un camino en el cual las metas van articulando a medio y
largo plazo, en base a los condicionantes intrinsecos de cada localidad™’

Es asi que desde el ambito urbano se desarrollan las siguientes categorfas en concordancia con
las medidas de cambio climatico y principios de la sostenibilidad:

En Agua: en cuanto a la gestiéon del recurso hidrico se prioriza dentro de la Estructura Ambiental
y de Espacio Publico la implementacién de los Sistemas urbanos de drenaje sostenible, para
cualquier nuevo desarrollo urbano, donde se modifique la cobertura del suelo.

Por lo que se dara cumplimiento a lo estipulado en el Articulo. 63 Paragrafo 2, de la Resolucion
Nacional 0330 de 2017, “Por la cual se adopta el Reglamento Técnico para el Sector de Agua
Potable y Saneamiento Basico — RAS y se derogan las resoluciones 1096 de 2000, 0424 de 2001,
0668 de 2003, 1459 de 2005, 1447 de 2005 y 2320 de 2009, del Ministerio de Vivienda, Ciudad

79 ICLEI es la asociacion mundial lider de ciudades y gobiernos locales dedicada al desarrollo sostenible. Estd compuesta por 12 mega ciudades, 100
stper ciudades y regiones urbanas, 450 grandes ciudades, asi como 450 ciudades y pueblos intermedios en 86 paises. El ICLEI promueve la accion
local para una sostenibilidad global y ayuda a convertir ciudades, en ciudades sostenibles, resilientes, eficientes en el uso de sus recursos y biodiversas
entre otros aspectos, para construir una infraestructura inteligente y un desarrollo econémico urbano inclusivo y ambientalmente sostenible. Bajo el
acuerdo 372 del 3 de mayo de 2009 del Concejo de Bogota D.C, autoriz6 a la administracién Distrital para inscribir a Bogotd como miembro del Consejo
Internacional para iniciativas Medioambientales Locales - ICLEI- y asignd a la Secretaria Distrital de Ambiente como la entidad encargada del proceso
http://ambientebogota.gov.co/cooperacion-con-gobiernos-locales

80 E] reto de la ciudad habitable y sostenible, Ester Higueras Pag. 31
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y Territorio, en donde cita “(...)Se requiere diseniar sistemas urbanos de drenaje sostenible, con el objeto de
reducir minimo en un 25% el caudal pico del hidrograma de creciente de diserio a fin de evitar sobrecargas de los
sistemas pluviales y posteriores inundaciones, para ello, adicionalmente, se debe hacer un andlisis de las condiciones
de escorrentia antes y después del proyecto versus la capacidad de flujo de los cuerpos receptores ya sea el sistema
de alcantarillado de drenaje o cuerpos naturales. (...)".

Para la categoria de materiales al igual que en el ambito edificatorio se prioriza el cumplimento
de la Resolucion. 1115 de 2012 de la Secretarfa Distrital de Ambiente que establece el manejo de
los residuos de construccién y demolicion — RCD-, asi mismo para la movilidad no motorizada
como las caminatas y las bicicletas, ayudan a las ciudades a tener habitantes mas saludables,
menor contaminacion acustica y atmosférica, calles descongestionadas y mas espacio publico
disponible en la superficie.

Estas caracteristicas han sido reconocidas en distintas ciudades del mundo y se han promovido
a través de proyectos urbanos que buscan hacer de los entornos urbanos lugares que sean mas
amigables, caminables, habitables y verdes, conforme a esto se propone garantizar dentro de los
nuevos desarrollos el acceso una red principal de bicicletas situandolas a una distancia inferior a
300 m desde cualquier punto de la ciudad.
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Documento Técnico 11.
Estrategia para la definicion de usos del suelo

1. Estrategia para la definicidon de usos del suelo

1.1. Antecedentes

El marco normativo actual para la asignacion de usos y aprovechamientos urbanisticos y edilicios
en Bogota es el resultado de un largo proceso de investigacion y formulacion para regular el
crecimiento urbano, el cual data de la década de los afios 40 (Ac. 21/44%") y que, en términos
conceptuales, técnicos y juridicos, empez6 su decantacion en la década de los afos 70,
culminando con la adopcién del Acuerdo Distrital 7/79 (Plan General de Desarrollo Integrado),
como consecuencia de los lineamientos generales planteados en los estudios para la formulacion
del Plan de Estructura Fase II (Llewelyn et alt; Kates et al.).

El Ac. 7/79 adoptd los conceptos de tratamientos urbanisticos y de 4reas de actividad, los cuales
fueron ajustados al marco legal distrital por medio del Ac. 6/90, heredando los critetios generales
principales que, posteriormente, fueron implementados por medio de la adopcion de las
Unidades de Planeamiento Zonal — UPZ- previstas por el DD. 619/00, confirmadas por el DD.
469/03 y compiladas por medio del DD. 190/04.

Dos aspectos que evidencian la complejidad normativa actual son las escalas de las decisiones y
la clasificacion de los usos permitidos. Las escalas porque la multiplicidad de ambitos de
representacién de la norma implica una lectura separada de tratamientos, areas de actividad,
UPZ, sectores y subsectores normativos, en cuyo transito de una escala a otra se evidencia la
falta de correlacién y consecuencia, asi como de inconsistencia con relacién a un modelo general
para el ordenamiento urbano. La clasificacién de los usos, en el intento progresivo de incorporar
la mayor cantidad de variantes y de detalles de usos permitidos, restringidos o prohibidos, se
concluye en extensas tablas donde no tienen cabida categorfas de usos y actividades que puedan
aparecer con el tiempo.

Ademas, esta la realidad del crecimiento urbano formal e informal que se presenta en la ciudad:
dindamica cambiante al punto que desaffa continuamente este marco normativo complejo e
inflexible. Es asi como, por ejemplo, las areas de actividad permitidas en la ciudad por medio de
zonas delimitadas para usos exclusivos, no corresponde con la realidad registrada afio tras afio
por el catastro distrital, pues mas de la tercera parte de las actividades productivas de la ciudad
no son reconocidas por la norma actual. Una parte de este problema se debe a la complejidad

81 Si bien no se trata del primer marco normativo para la precisién de usos urbanos, pues Brunner habfa
planteado clasificaciones para los usos residenciales y principios para la zonificacién de sectores urbanos en el
Manual de Urbanismo publicado en 1938, si es el primer antecedente juridico por medio del cual se adoptan
zonas urbanas, se clasifican los usos residenciales y se establece usos prohibidos.
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que se ha impuesto en la clasificaciéon de usos; otra, a que la norma no cuenta con mecanismos
para reconocer el caracter vital y variable de las actividades urbanas ni su capacidad para
adaptarse a entornos urbanos ya construidos.

1.2. Principios de la reglamentacion de las normas urbanisticas generales

Con base en los principios del régimen normativo de la Ley 388 de 1997 que establece que “la
adopcion de las normas se deberd fundamentar en los principios de concordancia, neuntralidad, simplicidad y
transparencia” y a raiz de las principales conclusiones del diagnostico, se hace necesario que el
nuevo Plan de Ordenamiento Territorial responda a cada uno de estos principios con el fin de
garantizar la aplicacion de las normas urbanisticas de manera acorde y consecuente con el modelo
de ciudad. Desde el nuevo Plan de Ordenamiento se propone que cada uno de estos principios
descritos en el art.100 de la Ley 388 de 1997 queden abordados de la siguiente manera:

“Por concordancia se entiende que las normas urbanisticas que se expidan para una determinada drea o ona del
municipio, deben estar en armonia con las determinaciones del plan de ordenamiento territorial”

La estrategia normativa propuesta reconoce la mezcla de usos de la ciudad a partir de una
metodologia de asignaciéon de norma objetiva y coherente con la realidad del territorio y el
modelo de ciudad propuesto por el Plan de Ordenamiento Territorial. Las grandes apuestas del
POT quedan asi equilibradas a través del reconocimiento de la ciudad consolidada y de las
realidades del territorio.

“Por neutralidad se entiende que cada propietario tendrd el derecho a tener el mismo tratamiento normativo que
cualguier otro, si las caracteristicas urbanisticas de una misma ona o darea de la cindad o municipio son iguales”

Una de las grandes apuestas de este Plan de Ordenamiento Territorial es la definicién y
territorializacion de las “unidades morfoldgicas” enunciadas en el Decreto 619 de 2000, y
redefinidas a partir de ahora como Zonas Urbanas Homogéneas —ZUH-. Estas identifican
sectores de la ciudad que presentan caracteristicas analogas en cuanto a las tipologias de la
edificacion y del trazado urbano, producto de multiples procesos de construccion y apropiacion
histérica y progresiva del territorio y asociadas directamente con las dinamicas socioeconémicas
y de usos del suelo de la ciudad. Con su identificacion se desarrolla la estrategia normativa tanto
para la definicién de la edificabilidad por tratamiento como de los usos del suelo por area de
actividad. De esta manera, en sectores que pertenecen a la misma ZUH y tratamiento aplicaran
las mismas normas generales, garantizando la territorializacién del principio de neutralidad.

“Por simplicidad se entiende que las normas urbanisticas se elaborardn de tal forma que se facilite su comprension,
aplicacion y control”

La simplificacién normativa a partitr de las Zonas Urbanas Homogéneas explicadas
anteriormente, es la base de toda la estrategia planteada en el nuevo POT para la asignacion de
la norma y los usos del suelo. Se plantea una reestructuracion integral de la clasificacion de los
usos tal como estan hoy en dia clasificados en el Cuadro Anexo n°2 del DD. 190 de 2004,
agrupando las familias de actividades en grandes grupos generales sin entrar en la definicién
detallada del establecimiento o la actividad especifica que desarrolla, de tal manera que se facilite
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su lectura y asignacion en el territorio de acuerdo a las areas de actividad identificadas para los
diferentes sectores de la ciudad.

Ademas, de la mano con la simplificacién de los usos, se define una nueva estrategia de
mitigacion de impactos urbanisticos y ambientales, pensados desde la norma urbana para facilitar
el control urbano y garantizar la sana mezcla de usos en el territorio.

“Por transparencia se entiende que el régimen normativo debe ser explicito y completamente priblico para todas las
partes involucradas en la actuacion urbanistica y para los usuarios”

La simplificaciéon normativa garantiza el principio de transparencia al no dar pie a
interpretaciones y a vacfos normativos, pero ademas se propone un acompafiamiento grafico
que ejemplifique de manera clara y sencilla la nueva propuesta, tanto para la edificabilidad como
para los usos del suelo. De esta manera se quiere garantizar el acceso equitativo de la poblacion
a la informacién y por ende a las mismas oportunidades que garantiza el modelo de
ordenamiento.

1.3. Estrategias para la definicidn de las areas de actividad

La estrategia para la definicién de las areas de actividad, entendidas como los sectores de ciudad
donde se establece la distribucién de los usos del suelo en funcién de la estructura urbana
existente y la apuesta del modelo territorial, esta directamente relacionada con los tratamientos
urbanisticos, con las zonas urbanas homogéneas y con la estructura socioeconémica de la ciudad.
Las areas de actividad se clasifican de acuerdo con el grado de mezcla de usos permitidos (de
menor a mayor mezcla) de manera que se garantice una distribucién equilibrada y consecuente
de las dinamicas socioecondmicas en el territorio. Estas son:

Tabla 112. Propuesta de areas de actividad para la ciudad planificada.

AREA DE ACTIVIDAD Cantidad de lotes Area M2 Area HA
) N AA-R1 2.557 2433819,847 | 243,381985
Arefe‘jiz:ﬁtc'i‘;dad AA-R2 120.990 45283015,92 | 4528,301592
AA-R3 526.999 55548756,3 | 5554,87563
AA-M1 34.672 7590113,901|  759,01139
e do actividad AA-M2 8.808 3466956,086 | 346,695609
Aream;?icpt;: a AA-M3 16.336 4131787,689 | 413,178769
AA-M4 118.352 34595836,1 | 3459,58361
AA-M5/R4 4.040 57032527,26 | 5703,252726
AA-I1 12.363 3403013,062 | 340,301306
Area de actividad AA-12 1.892 2043047,643 204,304764
industrial AA-I3 4325 5169125,708 | 516,912571
AA-14 2.351 2528394,764 | 252,839476
Area de actividad D1 899 25626259,99 | 2562,625999
dotacional D2 3.398 5941495,94 594,149594
Total 857.982 254.794.150 25.479

Fuente: Direccion de Norma Urbana, 2019
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Imagen 133. Areas de actividad propuestas
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Fuente: SDP Direccién de Norma Urbana, 2019
1.4. Relacién entre las zonas urbanas homogéneas y la estructura socioecondmica

Del estudio de las Zonas Urbanas Homogéneas, entendido como la base de la estrategia de
asignacion de norma, se deriva que los trazados urbanos y tipologias arquitectonicas estan
directamente relacionados con la estructura socioeconémica de la ciudad, la cual se compone de
los siguientes elementos y su respectiva asociacion con los trazados y tipologfas identificados:

e Areas economicas nucleadas e itradiadas: Corresponden con las Zonas Urbanas
homogéneas donde se concentran tipologfas arquitectonicas sin antejardin de 2-3 pisos
de alturas o en sectores con tipologfa continua en PH con primer piso comercial.
También existe una alta concentraciéon de oficinas en tipologias tipo PH aisladas,
principalmente al norte de la ciudad.
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Imagen 134 Areas nucleadas sobre tipologias arquitecténicas de usos miltiples

~
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0 16 PH Continuo
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I 710 Complejo Industrial
I 711 industia puntial en manzana
T12 Complejo emprosarial
B 713 Comerco puntuat de gran escale

Fuente: SDP Direcciéon de Norma Urbana, 2018
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De la imagen anterior se puede evidenciar como los elementos de la estructura socio-econémica,
clasificados como areas econémicas nucleadas, compuestas por los nicleos econémicos y las
areas de desborde corresponden con las tipologias arquitectonicas de usos multiples que a su vez
representan las zonas destino de la ciudad.

e Areas econémicas ramificadas: Demuestra que los usos se concentran principalmente
frente a los corredores de movilidad localizados sobre vias arteriales e intermedias
reconocidos y consolidados por la norma de subsectores de las UPZ. En unos casos
estos usos se reglamentaron y no se consolidaron por las dinamicas propias del sector y
en otros casos no se reglamentaron y se dieron igualmente por las dinimicas propias de
la ciudad.

Imagen 135 Elementos de la estructura socioeconémica.

- 1. Nucleados - Areas Aglomeradas

- 2. Irradiadas - Areas desborde y e o ;

I:l 3. Corredores zonales /a ,\ N ,\ /
Fuente: DEU — DNU Direccion de Norma Urbana, 2018

En esta imagen donde se superponen los usos del suelo catastrales en primer piso sobre los
elementos de la estructura socioeconémica podemos identificar claramente tanto las areas
nucleadas e irradiadas (entendidas como los entornos inmediatos a los nucleos de aglomeracion
economica) que corresponden con altas concentraciones ya sean comerciales, de servicios o
industriales, y por otro lado las areas econémicas ramificadas, que corresponden con franjas
comerciales o frentes de calles comerciales que por efecto de su localizaciéon con respecto a los
ejes de movilidad urbana, su condicién como corredores de movilidad local o su localizacién
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estratégica se conforman como ejes estructurantes de la ciudad. Su correspondencia directa con
la propuesta de areas de actividad se desarrolla en el capitulo 1.5 de este documento.

Areas economicas dispersas: Corresponden con las zonas urbanas homogéneas del
sur y occidente de la ciudad clasificadas como complejas de origen no planificado las
cuales presentan una alta concentracion de mezcla de actividad econémica en

compatibilidad con la vivienda. Este tipo de elementos se presentan generalmente en
areas periféricas y distantes a los centros de actividad.

Imagen 136. Zonas Urbanas Homogéneas de origen no planificado.
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Fuente: SDP Direccién de Norma Urbana, 2018
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Finalmente, por fuera de las areas reconocidas en la estructura socioeconémica de la ciudad se
encuentran las Zonas Urbanas Homogéneas donde predominan las tipologias residenciales tales
como las viviendas aisladas, pareadas o en serie, con antejardin o en conjuntos residenciales, las
cuales presentan los indices de mezcla de usos mas bajos.

Imagen 137 Tipologias predominantemente residenciales.

TIPOLOGIA RESIDENCIAL
I 73 Loteo con antejardin
I 74 Pareada o en serie

T5 Unifamiliar aislada
B 17 PH Aisiado
- T8 Conjunto por manzana
- T9 Conjunto en supermanzana

Fuente: SDP Direcciéon de Norma Urbana, 2018
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En el sector de Chicé Lago predominan las tipologias residenciales en tipologias de torre aislada.
La misma tipologia es representativa del principal sector financiero y de oficinas de la ciudad por
lo que se considera aglomeraciéon econémica desde el punto de vista de la actividad, pero en
relacion directa con el uso residencial del sector.

Es a partir del reconocimiento de las dindmicas socioeconémicas de la ciudad en relaciéon con
las Zonas Urbanas Homogéneas presentadas anteriormente relacionadas directamente con la
vocacién econémica y/o residencial de la ciudad que se proponen las nuevas areas de actividad
para la ciudad consolidada de la siguiente manera:

Tabla 113. Relaciéon entre las areas de actividad y las zonas urbanas homogéneas

TRAZADO TIPOLOGIA ASOCIADA VOCACION AREA DE ACTIVIDAD ASOCIADA
T4 Unifamiliar pareado o en
serie Sectores residenciales asociados a
T5 Unifamiliar aisladas AA-R1 Residencial neto
TOS . o estratos altos en terrenos de . . .
T7 Torre en tipologia aislada . AA-R2 Residencial predominante
. , pendiente.
T6Torre en tipologia
continua
Sectores residenciales de 2-3 pisos
con comercio y servicios de escala
urbana y local en aglomeraciones AA-R3 Residencial con actividad
T2 Loteo sin anteiardin economicas y frente a corredores econdmica en la vivienda
) frente a corredores de movilidady | AA-M1 Aglomeraciones
vias intermedias. Alta presencia de | econdmicas consolidadas
industria artesanal integrada con la
vivienda.
Sectores predominantemente
N residenciales con comercio
T3 Loteos con antejardin .. y
servicios frente a corredores de
TRS movilidad y vias intermedias.
Sectores predominantemente AA-R2 Residencial predominante
residenciales o de oficinas.
T7 Torre en tipologia aislada | Presencia de comercio y servicios
en primer piso frente a vias
intermedias o arteriales.
AA-R2 Residencial predominante
Sectores residenciales o de oficinas | AA-M2 Multiple sobre corredores
T6 Torre en tipologia con presencia de comercio y de comercio y servicios
continua servicios en primeros pisos frente a | consolidados
vias intermedias o arteriales. AA-M1 Aglomeraciones
econdmicas consolidadas
Sectores declarados como bienes . . .
de interés cultural por sus valores AA-R2 Residencial predominante
. . P e AA-M2 Mdltiple sobre corredores
. , arquitectonicos y urbanisticos, . .
SIC Sector de interés cultural . . de comercio y servicios
donde predominan los usos mixtos .
de comercio y servicio y residencial consolidados
. Y . Y AA-M1Aglomeraciones
de caracter estratégico dentro del L .
" . econdmicas consolidadas
TE tejido urbano de la ciudad.
Sectores residenciales de 2-3 pisos
. N con comercio y servicios de escala
T2 Loteos sin antejardin y . . . .
L. urbana y local en aglomeraciones AA-R3 Residencial con actividad
Valor urbanistico y sectores . - L
. X economicas y frente a corredores econdmica en la vivienda.
de interés popular .
frente a corredores de movilidad y
vias intermedias.
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T3 Loteos con antejardin
Valor urbanistico

Sectores predominantemente
residenciales con comercio y
servicios frente a corredores de
movilidad y vias intermedias.

AA-R2 Residencial predominante

T8 Conjuntos residencial por
manzana

T9 Conjunto residencial en
supermanzana

Sectores predominantemente
residenciales

conformados por construcciones
unifamiliares o multifamiliares
continuas o aisladas en manzanas
0 supermanzanas.

AA-R2 Residencial predominante

T8 Conjuntos residencial por
manzana

Sectores predominantemente
residenciales
conformados por construcciones

TPA . . . . - . s AA-R2 Residencial predominante
T9 Conjunto residencial en unifamiliares o multifamiliares P
supermanzana continuas o aisladas en manzanas

0 supermanzanas.
Sectores con vocacién industrial
. . o v AA- 11 Sector aeropuerto
T10 Complejo Industrial de logistica de escala urbanay "
T12 Bodegas de almacenaje metropolitana de caracter AA-12 Sector de Fontibon
& ! p . AA-I3 Sector de Puente Aranda
estratégico.
. Sectores con vocacién industrial
TNR T11 Industria puntual en

manzana

exclusiva y de escala urbanay
metropolitana.

AA- 14 Industrial

T13 Complejo empresarial
T14 Comercio a gran escala

Sectores con vocacién exclusiva de
comercio y servicios de escala
urbana y/o metropolitana

AA-M4 Multiple sobre corredores
del sistema de transporte publico
masivo y sectores en redesarrollo.

Fuente: Direccion de Norma Urbana, 2019

Tabla 114 Propuesta de areas de actividad para la ciudad no planificada.

TRAZADO

TIPOLOGIA ASOCIADA

VOCACION

AREA DE ACTIVIDA ASOCIADA

TOC

T2 Loteo sin antejardin

Residencial 2-3 pisos con comercio y
servicios en la vivienda y concentrado
frente a corredores de movilidad en
sectores de ladera.

AA-R3 Residencial con actividad
econdmica en la vivienda

TRC

T2 Loteo sin antejardin

Residencial 2-3 pisos con comercio y
servicios en la vivienda y concentrado
frente a corredores de movilidad y
vias intermedias.

Fuente: Direccién de Norma Urbana, 2019

1.5. Identificacion de corredores de comercio y servicios consolidados

Para la identificaciéon de los corredores de comercio y servicio consolidados al interior de las
zonas urbanas homogéneas se llevaron a cabo dos estrategias, una para cada modelo de ciudad
de acuerdo con su origen planificado y no planificado:

- Ciudad de origen formal planificado: Se analizan los corredores sobre vias intermedias o
arteriales sin Sistema de Transporte Pabico Masivo —STPM- con comercio y servicios
consolidados. Estas vias quedan clasificadas como AA-M2 donde la escala de area neta de
uso permitida para comercio y servicios es de hasta 2500m2 y la capacidad predial es mayor.
Tienen correspondencia directa con los corredores de actividad econémica ramificada
identificados en la estructura Socio-Econémica.
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- Ciudad de origen informal no planificado: Dada la capacidad predial de los lotes, la
propia estructura urbana y el tamafio de las vias estos corredores no admiten una norma tan
generosa como la que se puede dar en los sectores de la ciudad de origen planificado, ya sea
por edificabilidad como por la capacidad predial para el desarrollo de areas netas de uso
comercial y de servicios mayores a mayores a 600m2. Es por esto que la estrategia planteada
consiste en identificar en el plano de areas de actividad aquellos corredores frente a los cuales
se permite mayor escala de uso, sin que esto suponga un cambio de areas de actividad, de
acuerdo con los siguientes criterios:

e Analisis de las vias intermedias existentes y propuestas con y sin comercio en primer
piso a partir del estudio de uso predominante por predio.

e Analisis de los corredores intermedios senalados en las UPZ vigentes frente a los
cuales se permiten usos de hasta 500m2 de area neta de uso.

e Analisis de los corredores urbanos consolidados con comercio y servicios no
reconocidos en las normas anteriores.

e Analisis de la capacidad predial para el desarrollo de la actividad.

Imagen 138 Usos del suelo en primer piso:
de origen planificado versus ciudad de origen no planificado.

W A IR e
Tl

Ciudad

' & N
. -- A %%)@”\%//\\ /\ %mﬂm@\ Yol
UPZ Boyaca Real: Estructura de corredores de  UPZ Lucero: Comercio y servicios consolidados

comercio y servicios consolidados frente a frente a corredores de movilidad.

corredores de movilidad y vias arteriales sin
STPM.

7

Fuente: Consultoria Camilo Santamaria, 2017

Como podemos apreciar en las imagenes superiores, generalmente los usos de comercio y
servicio se concentran, frente a los corredores de movilidad. En la mayoria de los casos estos
corredores fueron marcados en las UPZ, pero en otros la actividad se ha consolidado
independientemente de que la UPZ lo permitiese o no. Es por esto que en el marco de la revision
del Plan de Ordenamiento Territorial vigente se lleva a cabo una revision exhaustiva UPZ por
UPZ comparando la realidad del territorio con la norma vigente sin perder de vista la ciudad
futura que queremos consolidad con el nuevo POT. La metodologia es la siguiente:

Para la identificacién de las UPZ donde quedan marcados los corredores sin asignacion de un

area de actividad especifica se realizé un promedio del tamafio de los lotes descartando lotes
industriales, parques, equipamientos, lotes en suelo de proteccion y lotes en tratamiento de
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desarrollo para evaluar la factibilidad de desarrollo de comercios de hasta 600m2. Ese promedio
de lote dio en 138m2 usando como area de corte aquellas con tamafio predial inferior a 190m2.
Las UPZ identificadas fueron las siguientes:

Tabla 115 Identificacion de UPZ con capacidad predial inferior a 190m2.

N2 PROMEDIO Ne PROMEDIO AREA
UPZ NOMBRE UPZ AREA PREDIAL UPZ NOMBRE UPZ PREDIAL
86 | EL PORVENIR 80,84 68 | ELTESORO 134,07
59 | ALFONSO LOPEZ 81,79 28 | ELRINCON 138,24
82 | PATIO BONITO 85,78 29 | MINUTO DE DIOS 138,71
80 | CORABASTOS 91,68 96 | LOURDES 138,98
85 | BOSA OCCIDENTAL 95,76 71 | TIBABUYES 140,79
64 | MONTE BLANCO 102,45 41 | MUZU 141,91
54 | MARRUECOS 102,79 39 | QUIROGA 155,40
66 | SAN FRANCISCO 104,61 49 | APOGEO 161,19
57 | GRAN YOMASA 107,24 32 | SAN BLAS 161,74
67 | LUCERO 109,04 36 | SAN JOSE 162,36
58 | COMUNEROS 109,09 50 | LAGLORIA 164,89
81 | GRAN BRITALIA 111,30 56 | DANUBIO 166,38
69 | ISMAEL PERDOMO 113,09 51 | LOS LIBERTADORES 167,19
53 | MARCO FIDEL SUAREZ 120,82 40 | CIUDAD MONTES 171,84
48 | TIMIZA 122,31 74 | ENGATIVA 175,77
73 | GARCES NAVAS 124,75 43 | SAN RAFAEL 176,55
55 | DIANA TURBAY 124,82 45 | CARVAJAL 181,63
34 | 20 DEJULIO 128,28 62 | TUNJUELITO 181,82
84 | BOSA CENTRAL 128,31 103 | PARQUE SALITRE 186,68
52 | LAFLORA 131,62 11 | SAN CRISTOBAL NORTE 188,00

Fuente: Direccion de Norma Urbana, 2018
Se llevo a cabo la revision de los corredores consolidados con comercio y servicios a partir del
estudio de usos del suelo en primer piso y de la informacién de uso predominante por lote para

verificar efectivamente la vocacidn real de los sectores.

Imagen 139 Usos del suelo en primer piso versus uso predominante.
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UPZ Galerias: Comercio y servicios en primer piso. UPZ Galerfas: Uso predominante por lote.
Fuente: Consultoria Camilo Santamarfa, 2017 y Catastro Distrital
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En este caso se puede apreciar que a pesar de que el uso predominante en el entorno a la calle
53 y el centro comercial Galerfas es de comercio y servicios, el sector cuenta con una fuerte
presencia de uso residencial que sumado a la capacidad predial, a la tipologfa de la edificaciéon y
a la norma de edificabilidad existente y propuesta para el sector se defina un corredor tipo AA-
M2 frente a la calle 53 y el resto se mantenga como AA-R2 donde se permite la presencia de
comercio y servicios pero de menor escala y en respeto con el uso residencial. Este ejercicio y
secuencia de analisis se lleva a cabo para cada una de las UPZ.

Posteriormente, se verifico UPZ por UPZ comparando con la norma existente del DD. 190 de
2004 que efectivamente esos corredores estaban reconocidos en la norma, no lo estaban, pero
igual se consolidaron, o si efectivamente sobre esos corredores la norma les estaba permitiendo
un area de comercio y servicios de hasta 500m2, para finalmente marcar el corredor o asignarles
un area de actividad tipo AA-M2

Imagen 140 Analisis comparativo de la norma por UPZ del DD.190 de 2004 vs realidad.
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UPZ 37 Santa Isabel: SN 1 subsector 1
Fuente: Consultoria Camilo Santamarfa, 2017 y Direccién de Norma Urbana, 2018

(ENES

Vemos en el ejemplo anterior como en e sector de la UPZ 37 Santa Isabel, caracterizado como
TRS-T2 (trazado regular simple con loteo de antejardin) empiezan a aparecer en el sector
normativo 1 subsector 1 usos comerciales y de servicios proximos a los corredores de movilidad
(marcados en naranja). Para ese subsector la UPZ permite comercio vecinal tipo A (hasta 500m2)
y tipo B (hasta 60m2) con las siguientes notas:

- Tipo A: Nota 12: Permitidos tnicamente en predios sobre la calle 3

- Tipo B: Notas 4 y 12: Hasta 60m2 de construccion con las siguientes condiciones: En primer
piso de edificaciones residenciales o de oficinas o en manzanas comercias o centros civicos
definidos en los actos que dieron origen a la urbanizacion.

Esto quiere decir que técnicamente todos los comercios del subsector normativo 1 que no se
encuentren frente a la calle 3 no tendrian el uso del suelo. En este caso cabe considerar si el
grado de consolidacion de los corredores de comercio y servicios que empiezan a aparecer en el
barrio ameritan ser reconocidos y formalizados frente a los corredores de comercio y servicios
consolidados identificados en la nueva propuesta del Plan de Ordenamiento Territorial. Para los
usos de alto impacto se lleva a cabo un estudio particularizado de cada sector para definir los
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poligonos y areas de actividad donde se van a permitir ciertos usos, que por su grado de impacto
tanto urbanistico como ambiental, se consideran como restringidos.

1.6. Area de actividad residencial- AA-R

Corresponde a las areas de suelo urbano donde el uso predominante es la vivienda, entendida
como el espacio donde habitan de forma permanente las personas y donde se permite distintos
niveles mezcla de usos del suelo. Esta mezcla siempre sera posible siempre que los impactos
urbanisticos y ambientales sean mitigados.

Tabla 116 Areas de actividad residenciales

cODIGO

CATEGORIA

DESCRIPCION

AA-R1

Residencial Neto

Zonas de uso residencial con presencia de comercio y servicios
frente a vias arteriales. Se permite la presencia de jardines
infantiles y centros de adultos mayores.

AA-R2

Residencial predominante

Zonas de uso residencial predominante en las cuales se permiten
el comercio y servicios y/o equipamientos de escala zonal.

AA-R3

Residencial con actividad
econdmica en la vivienda.

Zonas residenciales donde predomina la mezcla de la vivienda con
otros usos comerciales y de servicios, equipamientos de escala
urbana y/o local e industria artesanal de bajo impacto.

AA-R4

Residencial en tratamiento
urbanistico de desarrollo

Los proyectos urbanisticos localizados en esta area de actividad,
podran desarrollar hasta 35% del area neta del uso en usos de
comercio y servicios y/o dotacional. En todo caso, se deberd
plantear en usos diferentes al residencial como minimo el 5% del
area neta del uso de la actuacidén urbanistica y localizar dicho
porcentaje en el primer piso.

Las actuaciones urbanisticas que no tengan frente a malla vial
arterial les aplica el drea de actividad AA-R4. Cuando tengan frente
a malla vial arterial les aplica el area de actividad AA-M5.

Fuente: SDP — Direccion de Norma Urbana, 2019
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Imagen 141. Area de actividad residencial
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Fuente: SDP — Direccién de Norma Urbana, 2019
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1.6.1. Actividad residencial AA-R1

Corresponde con las Zonas Urbanas Homogéneas que presentan las siguientes combinaciones
de trazado y tipologfa.

Tabla 117 Relacion de AA-R1 con las ZUH.

Trazados urbanisticos Tipologias de la edificacion

T4 Unifamiliar pareado o en serie
TOS Trazado organico simple T5 Unifamiliar aisladas

T7 Torre en tipologia aislada

Fuente: SDP Direcciéon de Norma Urbana, 2018

Tabla 118 Tratamientos urbanisticos propuestos asociados a AA-R1.

Tratamiento Modalidad

C Consolidacién C2 Consolidacién maxima
C3 Consolidacién con norma original

Fuente: SDP Direcciéon de Norma Urbana, 2018
1.6.2. Area de actividad residencial R2

Corresponde con las Zonas Urbanas Homogéneas que presentan las siguientes combinaciones
de trazado y tipologfa.

Tabla 119 Relacion de AA-R2 con las ZUH.

Trazados urbanisticos Tipologias de la edificacion

T3 Loteo con antejardin

TRS Trazado regular simple . L.
g P T7 Torre en tipologia aislada

T7 Torre en tipologia aislada

TOST d Ani . , .
razado organico T6 Torre en tipologia continua

T8 Conjuntos residencial por manzana

TPA Trazados por agrupacion . . .
poragrup T9 Conjunto residencial en supermanzana

T3 Loteo con antejardin
TE Trazados especiales T8 Conjuntos residencial por manzana
T9 Conjunto residencial en supermanzana

Fuente: SDP Direcciéon de Norma Urbana, 2018

Tabla 120 Tratamientos urbanisticos propuestos asociados a AA-R2.

Tratamiento Modalidad
C Consolidacion C2 Consolidacion maxima

C3 Consolidacion con norma original
C01/C0O2 Conservacién SIC Sectores de interés cultural

Fuente: SDP Direcciéon de Norma Utrbana, 2018
1.6.3. Area de actividad residencial R3

Corresponde con las Zonas Urbanas Homogéneas que presentan las siguientes combinaciones
de trazado y tipologfa.
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Tabla 121 Relacion de AA-R3 con las ZUH.

Trazados urbanisticos

Tipologias de la edificacion

TRS Trazado regular simple

T2 Loteo sin antejardin

TRC Trazado regular complejo

T2 Loteo sin antejardin

TOC Trazado organico complejo

T2 Loteo sin antejardin

TE Trazados especiales

T1 Fundacional*

Fuente: SDP Direcciéon de Norma Urbana, 2018

Tabla 122 Tratamientos urbanisticos propuestos asociados a AA-R3.

Tratamiento

Modalidad

Consolidacion

C1 Consolidacién basica 3-5 pisos
C2 Consolidacion 4-10 pisos

Mejoramiento Integral

MI Mejoramiento Integral

Conservacion

Sectores de interés cultural

Fuente: SDP Direccién de Norma Urbana, 2018

1.7. Area de actividad maultiple

Corresponde a las areas y corredores que se caracterizan por tener una media o alta intensidad
de mezcla de usos del suelo.

Tabla 123 Areas de actividad multiple.

cODIGO CATEGORIA DESCRIPCION
Zonas consolidadas de vivienda con aglomeraciones de comercio y
AA-M1 Aglomeraciones econémicas servicios de caracter estratégico y/o histérico para el desarrollo
econdmico de la ciudad.
Ejes urbanos consolidados con comercio y servicios reconocidos en las
Corredores urbanos de . . . . . .
AA-M2 . normas anteriores asociados a las vias intermedias al interior de los
movilidad . :
barrios que no corresponden a corredores de alta capacidad del SITP.
AA-M3 Sectores  estratégicos de | Zonas urbanas con capacidad de re densificaciéon que admiten una mayor
renovacion urbana. mezcla de usos por su caracter estratégico para la ciudad.
Corredores de renovacion ., N
- Responden al modelo de ocupacion del territorio sobre la red de
urbana con transporte publico . . .
AA-M4 . transporte masivo o a proyectos asociados a planes parciales de
masivo y sectores en la .
. renovacion urbana.
modalidad de redesarrollo.
En los proyectos localizados en esta area de actividad, se permiten la
Multiple  en  tratamiento | combinacién libre de usos de vivienda, comercio y servicios, industria y
AA-M5 . ) ) o .
urbanistico de desarrollo. dotacionales. En todo caso, se debera plantear por lo menos 15% del drea
neta del uso de la actuacion urbanistica en usos diferentes al residencial.

Fuente: SDP Direcciéon de Norma Urbana, 2018
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Imagen 142. Area de actividad maltiple
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Fuente: SDP Direccién de Norma Urbana, 2019
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1.7.1. Area de actividad multiple M1

Corresponde con las Zonas Urbanas Homogéneas que presentan las siguientes combinaciones

de trazado y tipologfa.

Tabla 124 Relacion de AA-M1 con las ZUH.

Trazados urbanisticos

Tipologias de la edificacion

TRS Trazado regular simple

T2 Loteo sin antejardin
T6 Multifamiliar en tipologia aislada

TRC Trazado regular complejo

T2 Loteo sin antejardin

TE Trazados especiales*

T1 Fundacional*

T2 Loteo sin antejardin patrimonial

T3 Loteo con antejardin patrimonial

T4 Vivienda unifamiliar pareada o en serie

T6 PH Multifamiliar en tipologia aislada patrimonial

Fuente: SDP Direccién de Norma Urbana, 2018

Tabla 125 Tratamientos urbanisticos propuestos asociados a AA-M1.

Tratamiento

Modalidad

Consolidacion

C2 Consolidacion 4-10 pisos

Mejoramiento Integral

MI Mejoramiento Integral

Conservacién

Sectores de interés cultural

Fuente: SDP Direcciéon de Norma Urbana, 2018

1.7.2. Area de actividad mdiltiple M2

Corresponde con las Zonas Urbanas Homogéneas que presentan las siguientes combinaciones

de trazado y tipologfa.

Tabla 126 Relacion de AA-M2 con las ZUH.

Trazados urbanisticos

Tipologias de la edificacion

TRS Trazado regular simple

T2 Loteo sin antejardin

T3 Loteo con antejardin

T6 Multifamiliar con tipologia continua
T7 Multifamiliar con tipologia aislada

TE Trazados especiales*®

T2 Loteo sin antejardin patrimonial
T6P Multifamiliar con tipologia continua patrimonial

Fuente: SDP Direcciéon de Norma Urbana, 2018

Tabla 127 Tratamientos urbanisticos propuestos asociados a AA-M2.

Tratamiento

Modalidad

Consolidacion

C2 Consolidacion 4-10 pisos

Conservacion

Sectores de interés cultural

Fuente: SDP Direcciéon de Norma Utrbana, 2018
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1.7.3. Area de actividad multiple M3

Corresponde con las Zonas Urbanas Homogéneas que presentan las siguientes combinaciones
de trazado y tipologfa.

Tabla 128 Relacion de AA-M2 con las ZUH.

Trazados urbanisticos Tipologias de la edificacion
TRS Trazado regular simple T2 Loteo sin antejardin
T3 Loteo con antejardin
TPA — Trazados por agrupacion T8 Conjunto residencial por manzana
T9 Conjunto residencial en supermanzana

Fuente: SDP Direcciéon de Norma Urbana, 2018

Tabla 129 Tratamientos urbanisticos propuestos asociados a AA-M2.
Tratamiento Modalidad
Renovacidn urbana RU RU2 Sectores de redensificacion

Fuente: SDP Direcciéon de Norma Urbana, 2018

1.7.4. Area de actividad multiple M4

Corresponde con las Zonas Urbanas Homogéneas que presentan las siguientes combinaciones
de trazado y tipologfa.

Tabla 130 Relacion de AA-M2 con las ZUH.
Trazados urbanisticos Tipologias de la edificacion
Todos los trazados Todas las tipologias

Fuente: SDP Direccién de Norma Urbana, 2018

Tabla 131 Tratamientos urbanisticos propuestos asociados a AA-M2.
Tratamiento Modalidad
Renovacion urbana RU RU4 Corredores de renovacién urbana con STPM

Fuente: SDP Direcciéon de Norma Urbana, 2018

1.8. Areas de actividad dotacional

Las areas de actividad dotacional identifican sectores de la ciudad en las que los equipamientos
de usos publico o privado predominan sobre los demas usos. En estas areas se permite la mezcla
de usos complementarios con el uso dotacional. Estas 4areas no corresponden a la totalidad del
uso dotacional en la ciudad y no definen el caracter de permanencia del uso. Para ello se
consideran dos categorias de areas de actividad dotacional, las cuales se describen a continuacion:

Area de actividad dotacional D1. Corresponde a los usos dotacionales de mas de 2 ha de suelo,
cuya configuracioén espacial corresponde a supermanzanas o globos de suelo que no permiten la
continuidad de la traza urbana de su entorno.

Area de actividad dotacional D2. Corresponde a las manzanas de mas de 3.000 mt2 cuya 4rea
util estd ocupada en mas del 50% por usos dotacionales, ya sea con uno o mas equipamientos
y/o alos predios que ocupan mds del 50% del area util de una manzana de mas de 3000 mt2.
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De tal forma, a partir del reconocimiento efectivo de la existencia de la actividad dotacional en
la ciudad y del 4rea del suelo que ocupa, se redefine el plano de areas de actividad dotacional, asf:

Imagen 143. Area de actividad dotacional
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AREA DE ACTIVIDAD
AREAS DE ACTIVIDAD DOTACIONAL

Il ~~-01 Dotacional extensivo
- AA-D2 Dotacional por manzana
AA-EE-CH Equipamiento existente en Centro Histérico
| ) Nodo dotacional

Fuente: SDP Direccién de Norma Urbana, 2019
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1.9. Areas de actividad industrial

Es aquella orientada a la localizacién de establecimientos dedicados a la produccion, elaboracion,
fabricacién, preparacion, recuperacion, reproduccion, ensamblaje, construccién, reparacion,
transformacion, tratamiento y/o manipulacion de materias primas, para producir bienes
intermedios o productos finales. En el marco de la revisiéon general del Plan de Ordenamiento
Territorial, la Direccién de Economia Urbana realizé un analisis para definir la nueva area de
actividad industrial. El analisis incluy6 los siguientes elementos:

1-

El punto de partida corresponde a los poligonos definidos en el Decreto 190 de 2004
como Area de Actividad Industrial. De acuerdo con los mapas de densidad de usos
industriales y de consumo de energia, se revela que varios de estos poligonos siguen
siendo importantes para el tejido empresarial industrial. Los indicadores muestran que,
a septiembre de 2016, estos poligonos (los definidos en el Decreto 190 de 2004 como
Area de Actividad Industrial) concentraron una tercera parte del consumo de energia
industrial total de Bogota y 11,4% del empleo (CCB — 2013).

El segundo paso consisti6 en la identificacion de zonas donde se concentraron manzanas
con presencia del uso catastral industrial en las categorias de industria grande y mediana,
segun lo reportado en el Censo Inmobiliario vigencia 2016.

As{ mismo, se tuvieron en cuenta las areas estratégicas de logistica y abastecimiento
propuestas en la consultorfa realizada por Steer & Davis para la SDP en 2017. De estas
zonas, se considerd incluir como area de actividad industrial la correspondiente al area
circundante al Aeropuerto Internacional El Dorado y el aprovechamiento de los
corredores de la Calle 13 y la AL O, para incentivar la posibilidad de ubicar industria de
alta y mediana escala con vocacion exportadora.

Finalmente, estas zonas fueron depuradas a partir de diferentes criterios urbanisticos y
de impactos, dando como resultados las areas de actividad industriales presentadas en el
Plano No. 33 “Areas de Actividad”, las cuales se muestran en el siguiente mapa.

A partir de estos elementos, se consolidé la propuesta para la nueva area de actividad industrial,
presentada a continuacion.
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Imagen 144. Area de actividad industrial
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AREA DE ACTIVIDAD Y "
AREAS DE ACTIVIDAD INDUSTRIAL
- AA-11 Sector Aeropuerto El Dorado

AA-12 Localidad de Fontibon
[ AA-I3 Localidad de Puente Aranda y Fontibén al oriente de la Av. Boyaca
Il AA-14 Zonas Industriales

\

Fuente: SDP Direccién de Norma Urbana, 2019
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1.9.1. Areas de actividad Industrial y la politica de competitividad

Aunque, como es evidente, las areas de actividad industrial comparten la relevancia del uso
industrial, es posible evidenciar diferencias territoriales relevantes que dan cuenta de la necesidad
de tomar decisiones diferenciales. Variables como la localizacién, condiciones urbanisticas y
soportes urbanos, accesibilidad y valores del suelo, entre otros, son algunas de las mas
importantes.

En este sentido, la propuesta de POT plantea la diferenciacion de las areas de actividad de
acuerdo al rol asignado en la estrategia de competitividad de la ciudad. Para hacer dicha
diferenciacion, se tuvieron en cuenta las siguientes consideraciones:

1-

Restricciones normativas vigentes: de orden Nacional y Distrital, en donde se destaca la
Resolucion 1330 de 1995, a partir de la cual se oficié al entonces Departamento
Administrativo de Planeacién Distrital y al Concejo Distrital, para que dentro de su Plan
de Ordenamiento prohibiera el desarrollo de nuevas zonas residenciales en areas
aledanas al Aeropuerto Internacional El Dorado.

Estructura Socioeconémica de la ciudad (ESE): dentro del nuevo POT la ESE
representa la interaccion de actividades sociales y econémicas, lo cual a su vez determina
la provisién de servicios sociales y soportes urbanos. En este sentido, se plantean areas
estratégicas de oportunidad en donde las industrias creativas, la industria naranja y la
especializacion inteligente constituyen ejes para el desarrollo econémico de la ciudad. La
interaccion de estas apuestas econdémicas territoriales con las areas industriales resulta
fundamental para plantear una norma consistente.

Areas con predominancia de usos industriales y de logistica: si bien es deseable incentivar
procesos de renovacion urbana estratégicamente localizados que permitan el uso
eficiente del suelo al interior de la ciudad, también se requieren localizaciones con usos
industriales como alternativa de localizacién para actividades con la mayor complejidad
en términos de la mitigacion de impactos. En dichas localizaciones, los usos residenciales
seran prohibidos, siendo los usos industriales y logisticos los predominantes, con usos
comerciales y de servicios como complementarios.

Programas y proyectos del POT: que concretan el modelo de ocupacién y los objetivos
de las politicas de este plan. Las areas de actividad industrial estan relacionadas con varios
de los mas importantes proyectos, a saber: proyectos de territoriales de crecimiento
como el de Ciudad Rio; proyectos territoriales de cualificacion, que enmarcan los
procesos de renovacion urbana en areas industriales; estructurantes como el Metro y las
nuevas troncales de Transmilenio.

Transporte de carga: el estudio de Steer Davies en 2017 para la SDP plantea la necesidad
de adoptar medidas que mejoren la gestion del transporte de mercancias en la ciudad de
Bogota D.C., para minimizar el impacto negativo de la practica y mejorar la planificacion
y administracién de las operaciones de carga. En este sentido, los corredores de la
Avenida Centenario, Avenida Boyaca y ALO, son fundamentales, dado que: se
sobreponen y determinan el funcionamiento de las actividad industrial AAIL, AAI2 y
AAI3; concentraran la mayor participacion del transporte de carga en la ciudad; su cruce
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se constituye en un nodo logistico estratégico, dado que conecta la ciudad (de sur a norte
y oriente a occidente) con la region.

6- Las dinamicas diferenciadas del area de actividad industrial permiten asignar de manera
estratégica usos del suelo permitidos y tratamientos urbanisticos (y sus modalidades) de
manera tal que se puedan disefar estrategias claras en materia de beneficios, cargas,
obligaciones e incentivos urbanisticos. Esta sinergia normativa resulta clave para la
aplicacion de los diferentes instrumentos de planeacion, gestiéon y financiaciéon que
permitan conseguir objetivos disimiles tales como la promociéon del desarrollo de
actividades intensivas en innovacién y conocimiento asociadas con actividades
empresariales en el sector de Puente Aranda AAI-3 o favorecer la ubicaciéon de la
industria grande y mediana en localizaciones estratégicas, como Fontibon y el area
alrededor del aeropuerto.

La Imagen presenta la division de las areas de actividad, como se indicé anteriormente, su
separacion permitira adaptar la normatividad a la perspectiva de cada sector. LLos empresarios
encontraran alternativas para atender sus necesidades con base en la norma e incentivos a la
localizacion. A continuacion, una descripcion de cada area de actividad:

1.9.2. AA-I1 Industrial en Zona de Influencia del aeropuerto El Dorado

Para esta zona, el determinante principal viene de la legislacién nacional. La Resolucion 1330 de
1995, a partir de la cual se oficié al entonces Departamento Administrativo de Planeacion
Distrital y al Concejo Distrital, para que el Plan de Ordenamiento prohibiera el desarrollo de
nuevas zonas residenciales en areas aledafas al Aeropuerto Internacional El Dorado. En ella, se
destacan las indicaciones de la licencia ambiental para la ejecucion de las obras de construccion
y operacion de la segunda pista y/o ampliacion del Aeropuerto Internacional El Dorado, en
donde el ministerio del Medio Ambiente da directrices con la finalidad de evitar la exposicion a
la comunidad de riesgos ambientales y sanitarios derivados de la operacioén del aeropuerto.

Posteriormente, el Decreto Distrital 765 de 1999 “por el cual se reglamenta el Acuerdo 6 de
1990, mediante la expedicion para la zona de influencia del Aeropuerto El Dorado,
correspondientes a los poligonos de reglamentacién asignados por los Decretos 735, 736 y 737
de 19937, que para la definicién de los usos de suelo, ademas de la mencionada Resolucion 1330,
se soporta en la directriz de la Unidad Administrativa Especial de la Aerondutica, “Aeroportuaria
SP-98 886 del 21 de agosto de 1998 y 362-1A-2112-98 del 4 de noviembre de 1998 y Guia
GSAC-5.0-17.01 secciéon 7. Restricciones Aeronauticas para el uso de suelos en areas aledafias a
los aer6dromos”.

En este orden de ideas, la propuesta de revision ordinaria del Plan de Ordenamiento Territorial
se encuentra en concordancia con las disposiciones del orden nacional, permitiendo usos
complementarios que fomenten el mejor aprovechamiento del territorio de acuerdo a las
restricciones existentes.

En términos de gestion y planeamiento, esta zona conforma el proyecto estratégico del
aeropuerto, cuyo objetivo principal es el fortalecimiento de las dinamicas logfsticas existentes y
la generacién de nuevos espacios para actividades econdémicas propias de las necesidades del
aeropuerto y su relaciéon con el entorno regional. Ademds, en este ambito espacial, las
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condiciones urbanisticas, como la estructura predial y la estructura de espacio publico, las
condiciones de soportes urbanos y las actividades existentes y condiciones socio econémicas,
establecen como instrumento idéneo de desarrollo del sector mediante la modalidad de
Reactivacion.

1.9.3. AA-I12 Industrial en Localidad de Fontibdon (occidente Av. Boyaca)

Esta zona se plantea como de uso industrial y logistico, con la posibilidad de la inclusién de
actividades de comercio y servicios concentradas principalmente en los ejes viales de la avenida
ferrocarril y la calle 13. Esta diferenciacion es importante con el fin de consolidar una dinamica
economica que actualmente existe y que es relevante a nivel regional.

Esta area tiene ventajas territoriales competitivas gracias a la cercanfa al aeropuerto, el cruce con
ejes viales de escala regional y la existencia de actividad econémica especializada con altos niveles
de empleabilidad. En términos de estructura urbana, la zona presenta lotes de gran tamafio y en
términos econémicos precios de suelo favorables.

De igual manera, la zona contara en el corto y mediano plazo con la influencia directa de
proyectos estratégicos tales como la Avenida Longitudinal de Occidente, la renovacion de la
Calle 13, el proyecto estratégico del Aeropuerto, El Dorado 11 y el sistema férreo de transporte
sobre el ferrocarril de occidente. Este esfuerzo permitira fortalecer el tejido econémico
aglomerado en el occidente de la ciudad al: consolidar un nodo logistico estratégico, dado que
conecta la ciudad con la region; y haciendo mas eficiente el movimiento de pasajeros, que esta
estrechamente te relacionado con el empleo en la ciudad y la region

En materia de desarrollo urbanistico, dado que el objetivo alli es consolidar y potenciar lo
existente, la restricciéon de usos ya descrita hace que no requiera la implementacién de otros
instrumentos de planeamiento o gestién y, por tanto, su desarrollo se pueda dar por medio de
licenciamiento. Esto resulta importante dentro de la politica de competitividad del POT, de
hecho, teniendo en cuenta que Bogota debe aprovechar su posicionamiento local y nacional, esta
zona es crucial dentro de la estrategia que tiene que ver con promover la localizacién de
actividades de alto valor y que sean exportables (via aérea) en el area de influencia del aeropuerto.

1.9.4. AAI-3: Industrial en Localidades de Puente Aranda y Fontibdn (oriente Av.
Boyaca)

Este sector presenta diferentes realidades que deben ser tenidas en cuenta para la toma de
decisiones de ordenamiento territorial: por un lado ha venido transformandose en una zona
especializada en servicios de logistica y almacenamiento y otras actividades industriales de menor
impacto, concentrando altos niveles de vacancia que lo constituyen en una zona de oportunidad
para procesos de renovacion urbana; por el otro, mantiene actividad econémica relevante y un
alta participaciéon de empleo en la ciudad.

Ademas, la amplitud de esta area de actividad hace que tenga correspondencia con las dos
modalidades de renovaciéon urbana: las diferencias en el urbanismo existente hacen que se
encuentren zonas donde el desarrollo a partir de planes parciales no sea necesario y otras donde
resulta obligatoria su aplicaciéon. Esto resulta importante cuando se contrasta con las areas
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estratégicas de oportunidad social y econdémica, que son areas que tienen el potencial fisico y
espacial para la promocién de actividades o iniciativas sectoriales de aprovechamiento
economico (ver DT10 Tratamientos Urbanisticos).

También, resulta importante la existencia de iniciativas distritales localizadas o conectadas con
en el 4mbito del Area de Actividad. Por un lado, al otiente, se encuentra el proyecto del distrito
creativo del Bronx y el Voto Nacional, en donde la creatividad y la cultura aprovechan la riqueza
arquitectonica de la zona y recomponen un tejido fisico y social altamente deteriorado. Esta es
una gran apuesta, llamada a convertirse en icono de recomposicion social.

Finalmente, un aspecto diferenciador en materia de usos es que se permite el desarrollo de
vivienda, independientemente de la modalidad, siempre que cumplan con la destinacion de areas
construidas para actividades econémicas empresariales (que se diferencian de las actividades de
soporte a la vivienda, ver cuadro anexo n° 11 del proyecto de acuerdo Tabla 26 “Actividades
econémicas excluidas para cumplimiento de obligacion en construccion de usos econémicos en
zona de actividad industrial”) y las medidas de mitigacion respectivas. En el mismo sentido, las
actividades promovidas alli, a pesar de estar relacionadas con varios tipos de industria, tienen
como factor comun la posibilidad de coexistencia con la vivienda y otras actividades sociales,
aunque implique condiciones de mitigacién de impactos en su mayoria ambientales.

Bajo el ambito de esta Area de Actividad, se propone la localizacién de un Distrito de Innovacion
en donde se localizaran actividades empresariales basadas en la innovacién y el conocimiento el
cual se encuentra identificado en el Plano No. 18 “Estructura Social y Econémica”.

1.9.4.1. Obligacion de area construida para usos no residenciales e
incentivos para actividades econdmicas estratégicas

Como se ha indicado en los DT de Areas de Actividad y Tratamientos Urbanisticos, la apuesta
en el sector industrial de las UPZ Puente Aranda y Zona Industrial (AA-I3) pasa por mantener
su relevancia econémica, fomentar la productividad, aprovechar su localizacién estratégica y
lograr un uso del suelo mas eficiente. De esta manera, el paso al tratamiento de renovacion
urbana se presenta como necesario para lograr estos objetivos a partir de re-cualificar los
sectores.

En este objetivo, el primer paso consiste en mantener la relevancia econémica, para ello, se
propone que los proyectos inmobiliarios (que pueden tener usos residenciales), contemplen
espacios para la actividad econémica de caracter empresarial, diferente a aquellas que soportan
la actividad residencial. Para mayor claridad, lo que se define como actividades econémicas que
soportan a la vivienda se presentan en el cuadro anexo No. 11, Tabla 26 “Actividades
econémicas excluidas para cumplimiento de obligacion en construccion de usos econémicos en
zona de actividad industrial”.

El area construida minima que se debe destinar a usos econémicos (excepto los ya mencionados)
cuando se lleve a cabo una obra nueva en renovacién urbana y bajo la modalidad de reactivacion,
corresponde a la equivalente a un indice de construccion de 0,7 sobre el area neta. Para el caso
de los Planes Parciales, esta medida es indicativa y se debe calcular sobre area neta, por principio
todos los planes parciales en esta zona deben contemplar el desarrollo de usos econémicos de
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este tipo, pero el area a destinar debe resultar del analisis de cargas y beneficios que viabilice el
proyecto. Todo lo anterior bajo el cumplimiento de las premisas de mitigaciéon de impacto que
apliquen.

El indice aqui planteado responde a una revision del nivel actual en eficiencia del espacio
construido en usos no residenciales (empleo/area construida) tanto en las dreas industriales
como en las zonas con uso residencial y su contraste con el potencial de construccion y con las
posibilidades de absorciéon por el mercado inmobiliario.

El primer paso consistié en revisar los indicadores actuales del sector sobre empleo y ocupacion
del suelo. En cuanto a ocupacién, como se indico en el DT de Tratamientos, la zona industrial
presenta bajos niveles de edificabilidad. Utilizando la informaciéon de la Encuesta de
Establecimientos Econémicos (EEI) de la SDP (2017) vy, cruzando su localizacion con la
informacién catastral, se encuentra que en la zona industrial el indice de construccién promedio
es 0,95; destinado casi exclusivamente a usos econéomicos.

En materia de empleo, se utiliz6 la informacion de la Encuesta de Establecimientos Econémicos
realizada por el Observatorio de Dinamicas Urbano Regionales —-ODUR- de la SDP, calculando
la relacién empleo y area construida, como proxy de eficiencia. Se encontrd que las empresas
encuestadas de este sector de la ciudad emplean en promedio 35 personas por cada 1.000 m*
construidos. Como referente, se tiene que para la ciudad el promedio es de 30 trabajadores por
cada 1.000 m?, indice que baja hasta 14 trabajadores por cada 1000 m* construidos si se cuenta
el area total construida (sumando todos los usos).

Complementado lo anterior, la Direcciéon de Economia Urbana de la SDP realiz6 el analisis del
empleo en actividades de soporte a la vivienda tomando como referente algunas zonas con
condiciones urbanisticas favorables por estrato. Se encontré que las zonas de estrato 4 generan
un empleo por cada 1.304 m® construidos, las zonas de estrato 5 un empleo por cada 835 m”
construidos y los sectores de estrato 6 un empleo por cada 1.055 m* construidos. Aunque este
empleo corresponde a actividades con las que no es posible cumplir la obligaciéon de
edificabilidad planteada, es viable asumir que estas actividades econémicas también se localizaran
el sector si se concreta un proceso de densificacion residencial, lo cual generara empleo adicional.

Para un proyecto puntual, este indice de 0,7 equivale aproximadamente a lo que abarcaria un
piso completo de un desarrollo inmobiliario luego de cumplir con los requerimientos
urbanisticos correspondientes. Aunque la medida se podria dejar en términos de pisos, que la
obligacion sea en area construida brinda flexibilidad al proyecto por cuanto puede distribuir las
areas destinadas a usos econémicos de la manera que resulte mas eficiente arquitectonica y
comercialmente.

En términos de area construida, la obligacion podria resultar ligeramente menor a lo existente
actualmente (IC 0,95 mencionado arriba), sin embargo, la ocupaciéon de los espacios vacantes y
la promocién de actividades con mayor eficiencia en el uso del area construida puede compensar
el diferencial. De esta manera, la obligacion mantiene el equilibrio entre la oferta y la demanda
de espacio para usos econoémicos empresariales.

St el analisis se hace para la totalidad del area, es razonable pensar que la exigencia no debe
superar las posibilidades de absorcién del mercado no residencial en la ciudad, que segun datos
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del DANE®, entre el 2009 y el 2018, equivale en promedio al 22,85% del total licenciado en el
afio en Bogota (5.017.297 m2 promedio anual). Teniendo en cuenta esto se estimé que el area a
desarrollar equivalga al menos el 5% del licenciamiento no residencial anual en la ciudad, por lo
que aumentar la obligacién podria generar sobreoferta de espacios y hacer inviables los
proyectos.

Por otra parte, las actividades definidas como estratégicas tienen un nivel de eficiencia mayor
que el promedio, tanto de la ciudad, como del sector industrial (Datos EEE 2017 y UAECD
2017); el calculo que da origen tanto a los incentivos como a la obligaciéon reconoce estas
diferencias. En promedio, las actividades promovidas emplean alrededor de 53 personas por
cada 1.000 m* construidos. No obstante, la obligacién también tiene en cuenta su baja
participacion dentro del esquema productivo de la ciudad, entre el 8% y el 11% segun datos de
la EEL

Reconociendo que la posibilidad de desarrollo mediante la modalidad de reactivacion representa
una ventaja comparativa frente al resto de areas industriales, y por ende, se convierte en un
incentivo urbanistico. Como ya se menciono, la apuesta productiva de la ciudad en las zonas
denominadas Distritos de Innovacién y Areas de Desarrollo Naranja permiten incentivos para
actividades econdmicas estratégicas. Este beneficio sera reglamentado en los decretos del

tratamiento y se podra extender a los planes parciales que se desarrollen en el area de actividad
industrial AA-I3.

Finalmente, para propender hacia la revitalizacion de estos sectores, la generacion de espacio
publico de calidad y consolidacion de calles comerciales y circuitos creativos, la reglamentacion
puede definir incentivos urbanisticos y mecanismos de gestiéon adicionales a los antes
mencionados, para aquellas construcciones que otorguen areas privadas abiertas en primer piso
adicionales y colindantes a los antejardines y cuyo aprovechamiento sea peatonal de permanencia
y/o de circulacién siguiendo los lineamientos del manual de calles, asi como para aquellos
proyectos que conserven las fachadas identificadas como de interés por parte de la direccion de
Renovacion Urbana de la SDP.

1.9.5. AAIl-4 Industrial Disperso

Son localizaciones con actividad industrial, que se encuentran rodeados por procesos de
desarrollo inmobiliario o dinamicas sociales que son ajenas a su actividad.

Bajo este escenario se aprecian multiples sectores, todos bajo contextos urbanos diferentes, asi,
se aprecian sectores de aparente aglomeracion como el que conforman las industrias localizadas
sobre la autopista sur, en donde se ha logrado la cohabitacion de las actividades residencial e
industrial aun cuando no hay relacion directa entre ambas. En este caso, la dinamica residencial
que divide las empresas industriales hace que el sector no se pueda considerar como un area de
actividad particular, sino que se consideren las empresas como dispersas.

También se encuentran sectores en donde la industria ha seguido un proceso de transformacion
y complementariedad, aprovechando la capacidad instalada al incorporar actividades

82 DANE Estadisticas de licencias de construccién. Base consultada en mayo 2019.
https:/ /www.dane.gov.co/index.php/estadisticas-pot-tema/ construccion/licencias-de-construccion
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complementarias que aprovechen la dinamica generada por los demas usos, especialmente a
partir del uso comercial. En estos casos, son los usos complementarios los que permiten generar
una transicion entre la industria y la vivienda, al dar continuidad a la dinamica social y econdémica
asociada a la vivienda.

Es importante mencionar que estos procesos han resultado de manera esporadica a partir de
cada contexto urbano, social y econémico, de ahi la dificultad para generalizar esta area de
actividad con una sola vocacion, pero representan casos en los cuales la actividad empresarial ha
encontrado opciones para mantenerse en sectores con dinamicas ajenas a su actividad y no ha
implicado que las actividades y empresas tengan que relocalizarse. En este caso, la decision de
iniciar un proceso de renovacion es discrecional de los propietarios de dichos suelos, el nuevo
POT, apuesta por crear alternativas normativas, de manera tal que puedan optar por hacer uso
de la nueva norma urbana para superar limitaciones que existen hoy en dfa para el desarrollo de
su actividad econémica.
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Imagen 145. Areas de actividad
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e Se confront6 con la informacion geografica de titulos mineros® dispuestos en las Bases
de Datos Geograficos Corporativa (BDGC) de la SDP con la informacion geografica de
la Resolucién 2001 de 2016 del Ministetio de Ambiente y Desarrollo Sostenible* “por
la cual se determinan las zonas compatibles con las explotaciones mineras en la Sabana
de Bogota y se adoptan otras determinaciones”.

1.9.6. Posicion frente al area de actividad minera

e FEn el caso de Bogota la resoluciéon mencionada define cuatro (4) poligonos ubicados
hacia el sur y suroccidente en las localidades de Tunjuelo, Usme y Ciudad Bolivar.

e Adicional a la capa de titulos mineros de la BDGC, se revis6 a través de la aplicativa
consulta de expedientes de catastro minero de la Agencia Nacional de Mineria (ANM) la
vigencia de los titulos mineros.

e FEl cruce entre zonas compatibles y los titulos mineros permiti6 identificar titulos por
dentro o por fuera de la zona compatible.

1.10. Estrategia para las areas de oportunidad de desarrollo naranja- - ADN®®

Corresponden a areas de oportunidad para el desarrollo de actividades relacionadas con la
economia naranja. Estos sectores de la ciudad, por efecto de su localizacién con respecto a
proyectos estructurantes o estratégicos de la ciudad, y por contar con el potencial fisico y espacial
para ser fortalecidas con redes o instalaciones de soporte tecnolégico, emprendimiento y
especializacion inteligente, pueden promover la localizaciéon y consolidaciéon de iniciativas de
economiaasociativa, actividades culturales, artisticas yaudiovisuales con potencial econémico.

Objetivo general de las ADN: Materializar el potencial de generacién de empleo,
productividad y el ascenso de la competitividad de la ciudad que se deriva del emprendimiento
y fortalecimiento de sectores lideres asociados a la economia naranja (ej. el sector audiovisual,
musica y artes escénicas, diseflo, arquitectura).

Objetivos especificos:

e Generar los incentivos y mecanismos al mercado para otientar y/o facilitar sus
inversiones hacia la economia creativa.

e Generar condiciones al mercado inmobiliario para el desarrollo de productos
inmobiliarios orientados a los sectores de las industrias creativas.

e Incrementar la actividad empresarial y el empleo relacionada con la cultura articulandose
con sectores econdémicos complementarios (hoteles, restaurantes) y al patrimonio
cultural intangible mediante la flexibilizacién de la norma a los bienes de interés cultural.

e Aprovechar la masa critica de industrias de medios creativos existentes para conformar

83 Ver DT04 Anexo16 Actividad Minera y DT04 Anexo17 Titulos Mineros
84 Esta resolucién se convierte en una determinante ambiental para el ordenamiento territorial (Art. 15)
8 Insumo de la Secretarfa de Cultura Recreacién y Deporte SCRD
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un distrito audiovisual, musica y artes escénicas que permita retener el talento y la
experiencia creativa en la ciudad y establecer una sélida base comercial y tecnolégica para
las industrias de medios creativos y crear mas condiciones para el crecimiento del

empleo.

e [Tlexibilizar los usos de bienes patrimoniales para llevar a cabo actividades culturales
siempre que se cumplan los estandares y se mitiguen los riesgos.

e Desarrollar el Aprovechamiento Econémico del Espacio Publico (AEDEP) y la
Administracién Delegada del Espacio Publico (ADEP) como medidas generadoras de
nuevas y mejores condiciones para las actividades culturales y creativas dentro del ADN.

e Generar una estrategia de mitigacion de impactos ya que las actividades que
espontaneamente se han aglomerado en las zonas y las que se buscarfa seguir atrayendo,
tienen altos niveles de impacto en materia de movilidad, ambiental (ruido,
contaminacion) y de riesgo personal (aglomeraciones).

De acuerdo con la identificacion de su localizacion y su vocacion, han sido delimitadas de la siguiente manera:

Tabla 132. Localizacién y vocaciéon de las ADN

(Candelaria- Santafé)

amplidandose hacia el occidente entre las calles 17 y 12C,
hasta la carrera décima, y por el oriente hasta la carrera
quinta E.

Nombre Localizacion Vocacion
Comprende las localidades de La Candelaria y Santafé entre
o Cultural y de
las calles novenay 26, y entre las carreras séptima y tercera, turi
ADN Centro urismo

internacional

IADN Chapinero

Localizado en Chapinero, entre las calles 63 y 67, con carreras
13y 14, y entre las calles 66 y 72, con carreras cuartay 14

Artisticay
audiovisual

IADN Distrito Bronx

Comprende parte de las localidades Martires y La
Candelaria, entre las calles sexta y décima y entre las
carreras 18 y diez. Luego se amplia entre las calles décima y
doce, con las carreras 18 y 19

Industria creativa

IADN Fontibon

Comprende localidad de Fontibdn, entre las calles 17 y 19 con
carreras 98 y 102, y entre las calles 19 y 222 con carreras 99 y
100 (alrededor de la Plaza Fundacional).

Revitalizacién del
corredor férreo

internacional

carreras séptimay tercera A

Ubicado en Chapinero, comprendido por el corredor entre la | Cultural y de
IADN La 85 carrera 20 con la calle 85 hasta la carrera 15, ampliandose turismo
entre la carrera 15y 11 con calles 80 y 88. internacional
Ubicada principalmente sobre la localidad de Chapinero y unas
ADN La Playa manzanas de Teusaquillo. Se delimita entre las calles 53 y Artes escénicas
61y entre las carreras séptimay 15.
IADN Centro Se ubica la localidad de Santafé, entre las calles 26 y 31, con las| Artes escénicas

ADN San Felipe

Situado en la localidad de Barrios Unidos, entre las calles 68 y
72 con carreras 14y 23.

Artes y cultura

ADN Teusaquillo

Ubicado en la localidad de Teusaquillo entre las calles 34 y 45,
entre las carreras 14 y 25.

Artes y cultura

ADN Usaquén

Se delimita entre las carreras quinta y séptima y entre las calles

Audiovisuales y

1202y 116 Bis. turismo
Ubicado en la localidad de Chapinero, entre las calles 93Ay Cultural y de
ADN Parque de la 93| 93 y entre las carreras 11A y 13. Sin embargo, el drea de turismo
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influencia del ADN se extiende entre las calles 92 y 98 y entre | internacional
las carreras 11y 15.
Fuente: Direccion de Economia Urbana, Secretaria Distrital de Planeacidn, 2019.

ADN Centro Internacional

Objetivo: Fortalecer el desarrollo de las actividades creativas existentes relacionadas con las artes
escénicas, audiovisuales, galerfas de arte, gastronomia y librerias.

Vocacion de la zona: Desde su construccién a mediados del siglo pasado a la fecha, se ha ido
transformando organicamente en un sector cultural y artistico, en donde convergen edificios
residenciales, restaurantes, talleres de artistas, galerias, teatros y espacios culturales.

Imagen 146. Delimitacién ADN Centro Internacional sobre las areas de actividad
propuestas
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" ==
(N LT r—
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| N 7401 Cotacons ssnemia
. A2 Dokl por ranear
~ AAEE.CH Eapamiarts wxmerts o Cants Hotires
U1 () Mo swcons
LY

x

Fuente: SDP Direccién de Norma Urbana, 2019
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ADN - Chapinero:

Objetivo: Aprovechar la masa critica de industrias de medios creativos existentes para
conformar un distrito audiovisual, musica y artes escénicas que permita retener el talento y la
experiencia en la zona y establecer una sélida base comercial y tecnoldgica para las industrias de
medios creativos y crear mas condiciones para el crecimiento del empleo.

Vocacion de la zona: Reconocido como uno de los 15 corredores culturales de la ciudad,
teniendo como eje central la carrera 13, y siendo centrales la Plaza de Lourdes, el Parque Sucre
I1, el Parque de las Flores, la Alcaldia Local, entre otros. Cuenta con 14 equipamientos culturales
privados, 21 sitios de interés cultural y una evidente vocacion de actividades asociadas a los
audiovisuales, las librerias, la musica y las artes escénicas. El caracter patrimonial mezclado
con la arquitectura moderna hace de este lugar un fuerte atractivo turistico y local.

Imagen 147. Delimitaciéon ADN Chapinero sobre las areas de actividad propuestas

I ASA3 Sackren eatatigcce fu rencvacon Utene
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\m 9Sm

DP Direccién de Norma

ADN - San Felipe

Objetivo: Flexibilizar y potencializar las actividades relacionadas con la exhibiciéon y venta de
obras artisticas aprovechando la conectividad estratégica del sector.
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Vocacion: Cuenta con equipamientos culturales privados, Sitios de Interés Cultural distritales y
actividades econdmicas culturales, principalmente asociadas a las artes visuales y plasticas
(galerfas de arte) y a las librerfas, conjugadas con una importante cantidad de establecimientos
de expendio de comidas y licores para consumo en el lugar. Actualmente es un referente de
galerfas, fundaciones y espacios independientes del arte.

Imagen 148. Delimitacién ADN San Felipe sobre las areas de actividad propuestas

ADN - Fontibon:

Objetivo: Crear y ampliar el stock de nuevas ubicaciones para el desarrollo de nuevos espacios
de trabajo creativos en la ciudad relacionados con la clase creativa de menores ingresos (pequenas
empresas).

Vocaciéon de la zona: El poligono cuenta con dos equipamientos culturales publicos, un
establecimiento comercial dedicado a las artes visuales y cuatro Sitios de Interés Cultural (SIC)
fuera del poligono. No se cuenta con una vocacion cultural actual, pero es precisamente la
apuesta de la Alcaldia Local mediante la revitalizacion de la antigua estacion del tren, construida
a principios del siglo XX, la casa de la cultura, la Parroquia Santiago Apdstol.
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Imagen 149. Delimitacion ADN Fontib6n sobre las areas de actividad propuestas
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Fuente: SDP Direcciéon de Norma Urbana, 2019
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ADN - Usaquén

Objetivo: Aprovechar el potencial de desarrollo cultural y creativo de la zona para convertitlo
en el hub creativo y referente turistico de la ciudad después de la Candelaria.

Vocacién de la zona: Se caracteriza por ser un Sector de Interés Cultural, histérico y
arquitectonico, reconocido ademas por el famoso “Mercado de las Pulgas” que se realiza los dfas
domingos y festivos. Este recorrido se caracteriza por tener un ambiente cultural y artesanal que
identifica la vocacion del distrito ademas de ser un referente gastronémico importante de la

ciudad.
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Imagen 150. Delimitacion ADN Usaquén sobre las areas de actividad propuestas
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Fuente: SDP Direccién de Norma Urbana, 2019

ADN -1La 85

Objetivo: Reducir los obstaculos que impiden el desarrollo de espacios de trabajo creativos en
los ADN relacionados con la clase creativa permitiéndole a la actividad cultural un
apalancamiento econémico

Vocacién de la zona: Esta zona, conocida como la “zona rosa” de Bogota, se caracteriza por
concentrar una gran cantidad de restaurantes, bares, espacios de circulacion de las artes, galerfas,
comercio, empresas, hoteles, casinos, centros comerciales y tiendas exclusivas de disefio
convirtiéndose en un punto referente para los ciudadanos y turistas por su variedad de oferta.
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Imagen 151. Delimitacién ADN La 85 sobre las areas de actividad propuestas
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Fuente: SDP Direccién de Norma Urbana, 2019

ADN - Teusaquillo

Objetivo: Aprovechar el potencial creativo de la zona para convertirlo en el hub creativo de la

ciudad.

Vocaciéon: Con una vasta riqueza patrimonial, este poligono cada vez tiene una mayor vocacion
cultural, con mas oferta de talleres de artes plasticas, estudios de grabacion y de produccion
audiovisual, actividades asociadas a la creacién (en todas las artes), editoriales independientes,
etc. Entorno al Parkway se ha transformado la dinamica comercial del sector con
establecimientos como el Teatro Casa Ensamble, cafés, restaurantes, tiendas de disefio, espacio
de circulaciéon de las artes, entre otros, generando una mayor oferta cultural atrayendo a una
importante poblacion residente, asi como a visitantes nacionales e internacionales.
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Imagen 152. Delimitacion ADN Teusaquillo sobre las areas de actividad propuestas
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ADN La Playa

Objetivo: Crear un espacio de infraestructura adecuado cuya atmosfera creativa contribuya al
desarrollo de la industria de la musica y de espectaculos en vivo para los pequefios empresatios
creativos.

Vocacién de la zona: Aunque solamente hay registro formal de 27 establecimientos dedicados
a las artes escénicas, “La Playa” tiene una inminente problematica de informalidad, pues desde
hace mas de cuatro décadas, alli se concentran aproximadamente 3.000 musicos de diferentes
géneros: vallenato, salsa, corridos y mariachis, provenientes de diferentes partes del pais,
convirtiéndose en la zona de mayor concentracion de musicos urbanos e informales que tiene
Bogota.

Cabe mencionar que este distrito es diverso, ya que ademas de contar con una vocacién musical

muy fuerte, el grupo poblacional LGBTI esta creando un distrito que los identifica entre las
carreras séptima y trece y las calles 58 y 60.
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Imagen 153. Delimitaciéon ADN La Playa sobre las areas de actividad propuestas
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Fuente: SDP Direcciéon de Norma Urbana, 2019

ADN La Candelaria-Santa Fe

Objetivo del ADN: Incrementar la actividad empresarial y el empleo relacionado con la cultura
articulandose con sectores econémicos complementarios (hoteles, restaurantes) y al patrimonio
cultural intangible mediante la flexibilizacién de la norma a los bienes de interés cultural.

Potencialidades del ADN: Por su amplia concentracién de instituciones educativas,
gubernamentales, y espacios de trabajo, cuenta con una importante cantidad de poblacion
flotante, que dinamiza las actividades econémicas especialmente de servicios. Existe una alta
concentracién de servicios de comidas y bebidas para consumo en el establecimiento, a la
vez que hay una alta concentraciéon de equipamientos culturales entre publicos y privados
(alrededor de 60), de igual forma, hay abundantes Sitios de Interés Cultural (SIC) del Distrito y
entre esta infraestructura, la Plaza de Mercado de La Concordia, recientemente remodelada.
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Imagen 154. Delimitaciéon ADN La Candelaria-Santa Fe sobre las areas de actividad
propuestas

>

Fuente: SDP Direccién de Norma Urbana, 2019

ADN Bronx D.C

Objetivo: El principal objetivo del Distrito es estructurar un espacio de creaciéon de
conocimiento para la produccion audiovisual, diseflo, musica, arquitectura y en general de los
sectores pertenecientes a la economia naranja, sobre la base filosofica que la creaciéon de un
espacio fisico comun para los diferentes aspectos del trabajo que pertenecen al mismo sector
(formacion, investigacion, publicidad y negocios), estimula, sinergias y dinamicas de cluster a
través de la concentracion del talento creativo.

Esta apuesta sera generada a partir de acciones estratégicas encabezadas por distrito y apoyadas
por otros agentes institucionales y particulares, con el fin de resignificar el espacio y convertirlo
en nodo de las Industrias Creativas, epicentro de la mejor oferta cultural para la ciudad y polo
de renovacién urbana.

348



POT

Documento Técnico de Soporte del = DE—
PLAN DE ORDENAMIENTO TERRITORIAL DE BOGOTA TERRITORIAL

Imagen 155. Delimitaciéon ADN Bronx D.C. sobre las areas de actividad propuestas
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Fuente: SDP Direcciéon de Norma Urbana, 2019

4 LTSN

ADN Parque de 1a 93

Objetivo: Aprovechar el potencial creativo de la zona para convertirlo en el hub creativo y
cultural de la ciudad.

Vocacién de la zona: Alrededor del parque se desarrolla una gran variedad de actividades
econdémicas relacionadas con bares, restaurantes, cafés, heladerias, entidades financieras, salud,
moda y estacionamiento, entre otros. Al respecto, la Asociacién Amigos del Parque de la 93,
quienes tienen la finalidad de estimular, orientar y realizar la recuperaciéon, mantenimiento y
embellecimiento del parque, reune dentro de su censo de establecimientos a mas de 950 unidades
econémicas, entre estas, se distinguen empresas dedicadas a la programacién y transmision de
television, creacion musical, produccion audiovisual, libros y publicaciones, juegos y jugueteria,
y disefio de joyas, que aportan al crecimiento del campo cultural
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Imagen 156. Delimitacion ADN La 93 sobre las areas de actividad propuestas

Fuente: SDP Direccién de Norma Urbana, 2019

1.10.1.Justificacion CIIU promovidos en zonas de ADN y Distritos de Innovacion

Uno de los temas criticos identificados en la etapa de diagnéstico y que se encuentra dentro de
los retos territoriales que justifican la modificacion del POT, es la necesidad de aumentar la
productividad y eficiencia de la base econémica de la ciudad, no solo a partir de la generacién y
mejoramiento de soportes urbanos, también desde la promocién de actividades con potencial
en la generaciéon de mayor valor agregado y atraccion y fortalecimiento del capital humano.

En este sentido, el distrito defini6 la politica de competitividad, a partir de la cual espera lograr
el cumplimiento varios de los objetivos del POT. En ella, la competitividad se define como “/
capacidad que tiene el Distrito Capital para crear, atraer y mantener el mejor capital humano y empresarial en
actividades generadoras de empleo y de alto valor agregado”. Con un objetivo general, que la ciudad genere
las condiciones para el aumento de la productividad de las empresas en términos de generacién
y cualificacién del capital humano, disponibilidad de factores de produccién, entornos fisicos,
institucionales y calidad de vida, para el final de la vigencia del POT.

De manera puntual, uno de los objetivos de esta politica se refiere a “promover la localizacion de

actividades econdmicas estratégicas para el Distrito Capital asociadas a la cultura, innovacion y conocimiento”.
Para ello, se plantean estrategias basadas en la generaciéon de incentivos normativos para
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actividades econdmicas, fundamentadas en los procesos de renovacion urbana, recuperacion de
bienes patrimoniales y aras de ciudad de interés sectorial. Estas estrategias parten de reconocer
que las ciudades fortalecen la productividad territorial a partir del mantenimiento de espacios
publicos cualificados y seguros, entornos ambientales saludables y equipamientos para la oferta
de servicios especializados en educacion, salud, cultura y recreacion.

Al respecto, los analisis realizados por la SDP permitieron identificar areas de la ciudad con
potencial para el desarrollo de actividades econémicas consideradas como estratégicas, a saber:
zonas con potencial para el desarrollo de actividades asociadas al emprendimiento cultural (Areas
de Desarrollo Naranja) y a la innovacién para la industria y los servicios empresariales (Distritos
de innovacién).

Territorialmente, las areas de desarrollo naranja (ADN) y los Distritos de Innovacion
corresponden a localizaciones estratégicas dada su relacién directa con: importantes ejes de
conectividad; algunos de los mas importantes proyectos distritales (Transmilenio, Metro, Bronx
- Distrito Creativo); zonas de interés turistico; y sectores universitarios.

e Los distritos de innovacion se caracterizan por estar en zonas donde la estructura urbana
presenta lotes relativamente grandes, con bajas alturas, donde la actividad econémica es
relevante, pero con valores del suelo asequibles, interesantes desde el punto de vista del
desarrollo inmobiliario.

e Tas ADN por su parte, que resultaron del analisis conjunto realizado por la SDP y la
Secretarfa de Cultura, Recreacién y Deporte, enmarcado en la politica Distrital y
Nacional de promocion a este tipo de actividades, se localizaron en zonas relativamente
pequenas, pero con una importante actividad en materia cultural, artistica y creativa y,
con patrones urbanisticos diversos.

De esta manera, estas areas estratégicas de oportunidad buscan fortalecer las actividades
existentes y aprovechar su potencial, consolidando propuestas gremiales, académicas y proyectos
productivos, utilizando la norma urbana como elemento articulador.

Sectorialmente, las actividades promovidas a nivel gremial, académico y empresarial son
multiples y abarcan varios sectores de la economia. Por ello, la propuesta del Distrito parte de
un estudio de potencialidad de las actividades, con el fin de acotarlas y focalizar los incentivos
en aquellas que presentan mayor ventaja comparativa y tienen mayor potencial de crecimiento
(SDP, 2017%). Este estudio parte de los hallazgos de la agenda de Especializacién Inteligente, la
cual plantea "priorizar y promover dreas innovadoras a partir de la vocacion productiva y las capacidades
tecnoldgicas de la cindad region"”’, que viene en marcha desde el afio 2013, y en donde se han
identificado 181 sectores/actividades con ventaja competitiva.

Existen dos razones principales por las cuales se hizo un trabajo de priorizacién frente a las
apuestas sectoriales descritas: hay actividades que se han identificado como importantes en el

86SDP. Identificacion de los sectores y localizaciones estratégicas para el ordenamiento territorial. Analisis de
la dindmica urbana para la planeacion y el ordenamiento territorial. Bogota. 2017

http:/ /www.sdp.gov.co/ transparencia/informacion-interes/publicaciones/estudios/analisis-de-la-dinamica-
urbana-la-planeacion-y-ordenamiento-territorial

87 https:/ /www.ccb.otg.co/Transformar-Bogota/Especializacion-Inteligente-Bogota-Region
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entorno regional pero que no necesariamente se localizan de manera importante en Bogota
(como ejemplo, algunas actividades de lo que se ha denominado como Biopolo en la apuesta de
Especializacion Inteligente); se necesita reducir el nimero de actividades para que el impacto de
los incentivos urbanisticos no se difumine.

Esta seleccion fue realizada a partir de criterios econémicos y espaciales: en lo econdémico se
tuvieron en cuenta las actividades que 1) tuvieran un nivel de productividad superior al promedio
de la ciudad; 2) presentaran una participacion importante en empleo; 3) tuvieran tasas de
crecimiento en empleo superior al promedio de la ciudad; 4) presentaran ventajas competitivas
en el mercado internacional y 5) que presentaran altos encadenamientos hacia atras y hacia
adelante (por encima del promedio de la ciudad). El criterio espacial utilizado fue la capacidad
de aglomeracion espacial. El Grafico 1 ilustra el proceso de seleccion de actividades.

Imagen 157. Seleccién de actividades
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Fuente: SDP (2017)

Como resultado de lo anterior, se logré intensificar actividades econémicas estratégicas que hoy
son relevantes en la ciudad, pero, dado que el POT apunta a lograr apuestas de mediano y largo
plazo, se necesitaba agregar aquellas que si bien aun no se han consolidado, serfa deseable para
la ciudad que lo hicieron en un futuro cercano. Por esta razon, se tuvo en cuenta diferentes
apuestas institucionales lideradas por las Secretarfas Distritales de Desarrollo Econémico y
Cultura, el Instituto Distrital de Turismo (IDT), Invest in Bogota, la CCB, Connect Bogota, y
analisis adicionales que realiz6 la Direcciéon de Economia Urbana de la Secretarfa Distrital de
Planeacién sobre sectores estratégicos de la industria artesanal®, lo que llevé a incrementar el
numero final de CIIU’s a incentivar.

8 SDP. Dinamica de la localizacién industrial en Bogota. Analisis de la dindmica urbana para la planeacién y
el ordenamiento territorial. Bogota. 2017

http:/ /www.sdp.gov.co/ transparencia/informacion-interes/publicaciones/estudios/analisis-de-la-dinamica-
urbana-la-planeacion-y-ordenamiento-territorial
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Para el caso de las ADN, los CIIU promovidos son el resultado del analisis de las areas de
desarrollo naranja (ADN) identificadas, reconociendo las actividades existentes y agregando unas
nuevas detectadas a partir de experiencias internacionales. Todo lo anterior dentro del proceso
de formulacion de la Politica Pablica de Economia Cultural y Creativa a cargo de la Secretaria
de Cultura, Recreacion y Deporte, en donde la promocion urbanistica, es un paso para la
generacion de externalidades positivas y estimulacion del crecimiento econémico, ademas del
fortalecimiento del tejido social y cultural.

Como resultado, se obtuvieron 119 actividades identificadas por su CIIU a cuatro digitos, y que
se se refieren al conjunto de actividades orientadas a las industrias creativas, software e
innovacién, industria basada en medicamentos y farmacéutica, alimentos con propiedades
saludables de origen vegetal o animal basados en productos autéctonos del pais, servicios
avanzados de salud, construccion sostenible, servicios de Transporte inteligente, y Servicios de
investigacién e innovacién. En estas actividades se incluyen procesos de fabricacion artesanal
que a pesar de su bajo nivel de empleo actual tienen alto potencial para la generacion de valor
agregado. Esto dentro del objetivo de materializar el potencial de generaciéon de empleo,
productividad y el ascenso de la competitividad de la ciudad que se deriva del emprendimiento
y fortalecimiento de sectores lideres asociados a la economia naranja (ej. el sector audiovisual,
musica y artes escénicas, diseflo, arquitectura).

Finalmente, las actividades identificadas fueron depuradas a partir de las medidas de mitigacion
que se requieren para su localizaciéon. Como resultado, se obtuvo 104 actividades estratégicas
que serviran de base para impulsar la competitividad y el desarrollo econémico de la ciudad, y
que seran promovidas con incentivos urbanisticos, algunas de ellas en las ADN y otras en los
Distritos de innovacion (y otras en los dos).

Estas actividades involucran tanto aquellas relacionadas con la creacién de contenidos asociados
a la cultura y nuevas tecnologias como otras de caracter mas empresarial, asociadas a la
produccién industrial, con un denominador comun en la busqueda del crecimiento a partir de la
innovacién y el conocimiento.

1.11. Propuesta de categorizacion de los usos del suelo urbano y de expansion

De acuerdo con sistema de clasificacion de los usos urbanos del D.D. 190 de 2004 definidos en
el articulo 338, éstos se clasifican segin su interrelacion dentro de cada una de las diferentes
areas de Actividad de conformidad con el modelo de ordenamiento segiin usos principales,
complementaros y restringidos. Estas condiciones se sefialan en la plancha reglamentaria de usos
del suelo de cada UPZ. Sin embargo, una de las principales conclusiones del diagnéstico
realizado identifica que esta clasificacién uso por uso en muchas ocasiones carece de un criterio
unificado y no quedan claras las diferencias entre los usos complementarios y restringidos,
llevando a confusion a la hora de aplicar la norma.

Considerando la clasificacion existente, el presente capitulo tiene por objeto proponer una
clasificacion de los usos del suelo urbano y de expansion con el fin de simplificar y aclarar la
metodologia de asignacion de norma y facilitar el control de los usos del suelo. Con base en esto,
las nuevas categorias propuestas para los usos del suelo urbano y de expansion son:

De acuerdo con grado de mezcla:
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e Usos Principales (P): Son aquellos usos predominantes que determinan el destino
urbanistico del Area de Actividad, y en consecuencia se permiten en la totalidad del 4rea
neta del uso del sector normativo.

e Usos Complementarios (C): Son aquellos usos que contribuyen al adecuado
funcionamiento de los usos principales.

e Usos Restringidos (R): Son aquellos que no son requeridos para el funcionamiento del
uso principal y que son considerados de alto impacto, por lo que para su funcionamiento
deben cumplir acciones de mitigaciéon mas restrictivas.

e Usos Conexos (CX): Corresponden a los usos necesarios para el funcionamiento de las
infraestructuras de la Estructura Funcional y de Soporte, permitiendo el desarrollo de
actividades complementarias a la funcién principal de las mismas.

Se mantiene la clasificacion de D.D. 190 de 2004 y se adiciona el concepto de “Uso conexo” por
la necesidad de identificar aquellos usos vinculados a la infraestructura de transporte y al sistema
de servicios publicos, con el fin de otorgarles una clasificacién especifica que agilice la
implementacién de la norma estructurante de la ciudad.

1.11.1.La mezcla de los usos del suelo

La mezcla de usos por Areas de actividad se da en las 4reas de actividad dotacional y area de
actividad multiple:

Porcentajes de mezcla de uso en area de actividad dotacional

Considerando a la mezcla de uso como elemento que facilita el desarrollo de proyectos y en
especial, uno de los elementos que genera condiciones de sostenibilidad econémica, se plantea
que no se establecen minimos para dicha mezcla, sino el incentivar la obtencién de una
composicion minima, en la que, se generen areas suficientes de equipamientos compuestos
exclusivamente por un solo tipo de sector o por su combinacion.

Para establecer el porcentaje minimo que se busca obtener se toma en consideraciéon lo
siguiente:

e Se busca que la mezcla de uso tenga una mayor utilizacion en las tipologias de ocupacion
predominante de manzana (T16) e individual (T'19), en las que se busca expandir el uso
dotacional y favorecer su consolidacion.

e [a expansion del uso dotacional se ve acompafiada del aumento de la edificabilidad
determinada para los equipamientos, de modo en que se pueda hacer una redistribucion
de la utilizacion del suelo.

e Ia mezcla de uso favorece la complementariedad, dado que permite el desarrollo de
equipamientos afines al uso que se viene desarrollando, generando sinergias que pueden
ser aprovechadas.

La definicién del porcentaje minimo considera el potencial de utilizacién del suelo para una
manzana tipica de 3.000 m2, con potencial edificatorio de 15.000 m2 asf:
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Tabla 133. Potencial de ocupacién de manzana tipica

POT

SROLAN DE——
TERRITORIAL

Rango P?fencm.l Potencial . Uso de Potencial de
Sector de LU de Altlfr.a PI??S @ edificabilidad | primer piso
proyecto manzana ocupacion PR AT por piso aprovechable
3000 m2

Educacién 3.000 | 15.000 2.100 7 4 750 1.350 36%

superior
Educacion 8.500 15.000 2.100 7 5 1700 400 81%
Salud 9.000 15.000 2.100 7 5 1800 300 86%
Integracion 5.000 15.000 2.100 7 4 1250 850 60%
Cultura 3.000 15.000 2.100 7 4 750 1.350 36%
Recreacion 4.000 15.000 2.100 7 4 1000 1.100 48%
Defensa 2.000 15.000 2.100 7 4 500 1.600 24%
Administracion 5.000 15.000 2.100 7 4 1250 850 60%
Participacion 500 15.000 2.100 7 4 125 1.975 6%
Abastecimiento 2.000 15.000 2.100 7 4 500 1.600 24%
culto- rito 1.000 15.000 2.100 7 4 250 1.850 12%
recinto ferial 6.000 15.000 2.100 7 4 1500 600 71%
Cementerios 6.000 15.000 2.100 7 4 1500 600 71%

Promedio por utilizar 1.110

Potencial restante promedio | 47%

Fuente: SDP - DPMC

Se entiende que, con respecto a un uso medio de la edificabilidad potencial, cualquier tipo de
equipamiento puede ser desarrollado y tendria un potencial de primer piso por aprovechar de
un 47% en promedio.
Se evalia asi mismo si tal equipamiento se combinara con otro afin, para establecer la utilizacion
de potencial aprovechable asi:

Tabla 134 Potencial de uso — escenario combinacién con otro equipamiento

Fuente: SDP - DPMC

. . Combinacién con | Potencial . Uso de Potencial de
Sector Equar’mento equipamiento de PI??S 2| edificabilidad primer piso
afin , . utilizar )

afin ocupacion por piso aprovechable
Educacién superior Salud 12.000 2.100 7 1.714 386 18%
Educacion Cultura 11.500 2.100 7 1.643 457 22%
Salud Integracion 14.000 2.100 7 2.000 100 5%
Integracion Participacion 5.500 2.100 7 786 1.314 63%
Cultura Recreacién 7.000 2.100 7 1.000 1.100 52%
Recreacién Educacién 12.500 2.100 7 1.786 314 15%
Defensa Administracion 7.000 2.100 7 1.000 1.100 52%
Administracion Participacion 5.500 2.100 7 786 1.314 63%
Participacion Administracion 5.500 2.100 7 786 1.314 63%
Abastecimiento Cultura 5.000 2.100 7 714 1.386 66%
culto- rito Participacion 1.500 2.100 7 214 1.886 90%
recinto ferial Administracion 11.000 2.100 7 1.571 529 25%
Cementerios - 6.000 2.100 7 857 1.243 59%

Promedio 957

Potencial restante promedio | 46%

Como en el caso anterior, y haciendo un mayor uso de la edificabilidad potencial, es posible el
desarrollo de mas de un equipamiento en una manzana tipica, teniendo ain como margen un
potencial de primer piso por aprovechar de un 46% en promedio.
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POT

SROLAN DE——
TERRITORIAL

Se revisa finalmente si se hiciera combinacién de al menos 3 equipamientos afines, encontrando
el siguiente comportamiento:

Tabla 135 Aprovechamiento de potencial de ocupacion- Escenario de multiples

equipamientos
area Pisos a Uso de Potencial de primer piso
Combinaciones tipicas construida .. edificabilidad P P
X utilizar . aprovechable

necesaria por piso
Recreacidn + integracion + cultura 12.000 7 1.714 386 82%
Administracion + participacion + integracion 10.500 6 1.750 1.750 83%
Salud+ integracion+ participacion 14.500 7 2.071 2.071 99%
culto + participacidn + recreacion 5.500 6 917 917 44%
Abastecimiento +participacion + integracion 7.500 6 1.250 1.250 60%
Uso de edificabilidad promedio 1.540 1.120 73%

Fuente: SDP - DPMC

Al revisar un escenario de combinacién de multiples equipamientos se encuentra que, haciendo
uso del tope de edificabilidad, los equipamientos requerirfan hasta un 73% del area de primer
piso de una manzana tipica. El cual, permite establecer que si se aproxima dicho valor a un 75%
se puede determinar como tope maximo para favorecer el uso dotacional en una manzana.

Porcentajes de mezcla de uso en areas de actividad multiple:

Las actuaciones urbanisticas en Areas de Actividad Multiple localizadas en el tratamiento
urbanistico de renovacion urbana deben tener en cuenta los porcentajes obligatorios de mezcla
determinados a continuacion, los cuales se contabilizan por area neta de uso.

Cuando se propongan porcentajes de mezcla adicionales a los obligatorios, el 50% de los metros
cuadrados netos de uso que se destinen a usos diferentes al uso residencial, no contabilizan
dentro del indice de construcciéon para el calculo de las cargas urbanisticas que deban
compensarse. Los incentivos aplican siempre y cuando: (i) la actuacién urbanistica proponga
el uso residencial en minimo el 50% de los metros cuadrados netos de uso propuestos y (i) se
proponga edificabilidad adicional.

Tabla 136. Propuesta de mezcla de usos en area de actividad multiple

TRATAMIENTO DE
RENOVACION URBANA OBLIGATORIO PARA ACCEDER A INCENTIVO
RANGO - . % adicional al obligatorio del
p DE % minimo del area neta de otros usos ,
AREA DE ALTURA diferentes al residencial drea neta de otros usos
ACTIVIDAD . diferentes al residencial
(pisos)
<10 Minimo el 50% de la fachada del N/A
AA-M4 10a 15 primer piso sobre la malla vial arterial, 5%
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15 destinado a comera'o y servicios y/o 5%
usos dotacionales
<8 N/A N/A
AA-M3 8al2 3% 3%
>12 3% 3%
<8 N/A N/A
AA-M2
>8 2% 2%
<8 N/A N/A
AA-M1 / /
>8 2% 2%

Fuente: Direccion de norma urbana — DNU, SDP

Imagen 158 Modelaciones para area de actividad AA-M4:

Area lote (m2)

1000
Area ocupada (m?2) 634
Area Construida (m?2) 6708|
Area Neta de Uso (m2)* | 6171,36|
_ *Porcentaje Punto Fijo = 8%
P
e P~ [Otros Usos (50% FACHADA x 6m de FONDO) (m2) L 100
- #
7 2 ~ [Otros Usos (5% ANU) (m2) [ 30857
_ >
-

AA - M4
RANGO DE ALTURA
> |
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Documento Técnico de Soporte del
PLAN DE ORDENAMIENTO TERRITORIAL DE BOGOTA

Area lote (m2) 1000}
Area ocupada (m2) 634
Area Construida (m2) 6311,75
Area Neta de Uso (m2)* | 5806,81

*Porcentaje Punto Fijo = 8%

[Ofros Usos (50% FACHADA x ém de FONDO) (m2) | INNa00|
[Otros Usos (5% ANU) (m2) 29034

AA - M4
RANGO DE ALTURA

ada x 6r
INCENTIVO

Uso diferente a vivienda

Area lote (m2) 1000)
Area ocupada (m2) 686
Area Construida (m2) 5554,667
Area Neta de Uso (m2)* | 5110,293)

*Porcentaje Punto Fijo = 8%
[Otros Usos (50% FACHADA x 6m de FONDO) (m2) -
[Ofros Usos (5% ANU] (m2) [ 25551

AA - M4
RANGO DE ALTURA
10al

ada x 6m
INCENTIVO
5% j
al o)
Uso diferente a vivienda
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Documento Técnico de Soporte del
PLAN DE ORDENAMIENTO TERRITORIAL DE BOGOTA

Area lote (m2) 1000}
Area ocupada (m2) 686)
Area Construida (m2) 5554,667
Area Neta de Uso (m2)* | 5110,293

*Porcentaje Punto Fijo = 8%
[Ofros Usos (50% FACHADA x ém de FONDO) (m2) | INNa00|
[Otros Usos (5% ANU) (m2) 255,51]

AA - M4
RANGO DE ALTURA
10a15

INCENTIVO

Uso diferente a vivienda

Area lote (m2) 1000
Area ocupada (m?2) 724
Area Construida (m2) 5110,167|
Area Neia de Uso (m2)* | 4701,353

- *Porcentaje Punto Fjo =8%
s ~

P Y ~ [Otros Usos (50% FACHADA x 6m de FONDO) (m2) -

AA - M4
RANGO DE ALTURA

xchada x ém
Uso diferente a vivienda

Fuente: Direccion de norma urbana — DNU, SDP
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Imagen 159 Modelaciones para area de actividad AA-M3:

Area lote (m2) 1000]
Area ocupada (m2) 958]
Area Construida (m2) 6913,833|
Area Neta de Uso (m2)* | 6360,727|

“Porcentaje Punto Fijo = 8%

-7 P S~ [Otros Usos (3% ANU) (m2)
- = . SN RN |Otros Usos (3% ANU) (m2) 190,82]

Uso diferente a vivienda

Area lote (m2) 1000
Area ocupada (m?2) 919
Area Construida (m?2) 8870,667|
Area Neta de Uso (m?2)* | 8161,013]

“Porcentaje Punto Fijo = 8%

- P N [Otros Usos (3% ANU) (m2)
- - S B ~ [Otros Usos (3% ANU) (m2) 244,83

nal gado)
Uso diferente a vivienda

Fuente: Direccién de norma urbana — DNU, SDP
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Imagen 160 Modelaciones para area de actividad AA-M2:

Area lote (m?2) 1000
Area ocupada (m2) 958
Area Construida (m2) 6913,833|
Area Neta de Uso (m2)* | 6360,727

*Porcentaje Punto Fijo = 8%

- —< ~ [Otros Usos (2% aNU) (m2) [ 12721]
e ~ [Otros Usos (2% ANU) (m2) | 12721

AA - M2
RANGO DE ALTURA
- > 8 PISOS

e 2% ANU
d INCENTIVO
% ANU
(Adicional al obligado)
Uso diferente a vivienda

Fuente: Direccion de norma urbana — DNU, SDP

Obligacion de area construida para usos no residenciales e incentivos para actividades
economicas estratégicas en areas de actividad industrial

Como se ha indicado anteriormente, la apuesta en el sector industrial de las UPZ Puente Aranda
y Zona Industrial (AA-I3) pasa por mantener su relevancia econémica ya sea medida por el
niamero de empleos o de empresas, aprovechar la localizacion estratégica, fomentar la
productividad y un mayor aprovechamiento del suelo. De esta manera, el paso a tratamiento de
renovacion urbana se presenta como necesario para lograr estos objetivos.

Por la anterior, los proyectos deben contemplar espacios para la actividad econémica, destinados
a actividades empresariales diferentes a aquellas que soportan la actividad residencial. Con este
fin, el area construida minima que se debe destinar corresponde a la equivalente con un indice
de construcciéon de 0,7 sobre el area neta donde se puede desarrollar cualquier actividad
econémica, excepto aquellas indicadas en el cuadro “Actividades econémicas excluidas para
cumplimiento de obligacién en construccién de usos econdémicos en zona de actividad
industrial”. Para el caso de los Planes Parciales, esta medida es indicativa y se debe calcular sobre
area neta, es decir, por principio todos los planes parciales en esta area, deben contemplar el
desarrollo de usos econémicos de este tipo, pero el area a destinar debe resultar del analisis de
cargas y beneficios que viabilice el proyecto. Todo lo anterior bajo el cumplimiento de las
premisas de mitigacion de impacto que apliquen.

El indice aqui planteado responde a una revision del nivel actual en eficiencia del espacio
construido en usos no residenciales (empleo/area construida) tanto en las areas industriales
como en las zonas con uso residencial y su contraste con el potencial de construcciéon y con las
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posibilidades de absorciéon por el mercado inmobiliario. Asi, utilizando la informacién de la
Encuesta de Establecimientos Econémicos de la SDP (2017) y, cruzando su localizacién con la
informacién catastral, se encuentra que las empresas encuestadas de este sector emplean en
promedio 35 personas por cada 1.000 m* construidos. Para la ciudad el promedio es de 30
personas en las empresas encuestadas, este indice baja hasta 14 personas por cada 1000 m®
construidos si se cuenta el area total construida (sumando todos los usos).

Complementado lo anterior, y considerando que la encuesta relaciona exclusivamente manzanas
con actividad econémica y no permite sectores mas amplios (como urbanizaciones), la Direccion
de Economia Urbana de la SDP realizé el analisis del empleo en zonas con condiciones
urbanisticas favorables (como referente) por estrato, considerando solamente las actividades de
soporte a la vivienda. En este, se encontré que las zonas de estrato 4 generan un empleo por
cada 1.304 m® construidos, las zonas de estrato 5 un empleo por cada 835 M2 construidos y los
sectores de estrato 6 un empleo por cada 1.055 m* construidos, aunque los dos datos no son
comparables, su tendencia deja ver indicadores por debajo del uso actual.

En cuanto a actividades econémicas, las actividades estratégicas tienen un nivel de eficiencia
mayor que el promedio tanto de la ciudad como del sector industrial (Datos EEE 2017 y
UAECD 2017), el calculo que da origen tanto a los incentivos como a la obligacién reconoce
estas diferencias. No obstante, también tiene en cuenta su baja participacién dentro del esquema
productivo de la ciudad.

Ahora bien, reconociendo que la posibilidad de desarrollo mediante la modalidad de reactivacion
representa una ventaja comparativa frente al resto de areas industriales, y por ende se convierte
en un incentivo urbanistico. La apuesta productiva de la ciudad en la zona denominada Distrito
de Innovacién (Imagen) lleva consigo otros incentivos para actividades econdémicas estratégicas.
Este beneficio sera reglamentado en los decretos del tratamiento y se podra extender a los planes
parciales que se desarrollen en el area de actividad industrial AA-I3. Como se indico
anteriormente el minimo de area destinada a usos econémicos debe ser evaluado en el ejercicio
de cargas y beneficios, por ende, el incentivo se debe revisar dentro del mismo ambito.

Imagen 161. Localizaciéon Distrito de Innovacion

Distrito de Innovacion

Fuente: DEU
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Adicionalmente, para propender hacia la revitalizacién de estos sectores, la generacién de espacio
publico de calidad y consolidacién de calles comerciales y circuitos creativos, es posible fijar
incentivos urbanisticos y mecanismos de gestion adicionales a los antes mencionados, para
aquellas construcciones que otorguen areas privadas abiertas en primer piso adicionales y
colindantes a los antejardines y cuyo aprovechamiento sea peatonal de permanencia y/o de
circulacion siguiendo los lineamientos del manual de calles, asi como para aquellos proyectos
que conserven las fachadas identificadas como de interés por parte de la direcciéon de Renovacion
Urbana de la SDP.

1.12. Propuesta de clasificacion de usos del suelo

Partiendo del principio de simplificacién normativa, la nueva clasificacion de los usos del suelo
urbano y de expansion inicia con el analisis del listado de usos presentes en el DD. 190 de 2004
en relaciéon con los usos catastrales (UAECD) y a su vez con las actividades econdmicas
clasificadas de acuerdo al cédigo CITU Rev.4.0 del 2012 de la Camara de Comercio. El objetivo
es simplificar la nomenclatura de manera que se puedan englobar todas las categorfas en cuatro
grandes grupos: Residencial, comercio y servicios, dotacional e industrial. Las categorias de
comercio y servicios que hasta ahora aparecen diferenciadas, se agrupan de acuerdo con la
vocacion de las actividades, con el fin de simplificar la clasificaciéon y dar una respuesta mas
coherente con el territorio. De acuerdo con estos cuatro grandes grupos, el analisis y las
propuestas planteadas para este nuevo POT son las siguientes:

1.12.1.Uso residencial

Dentro de los usos del suelo urbano, la actividad residencial es aquella que ocupa la mayor
extension en el distrito. En estas areas se buscara promover la presencia racional y respetuosa de
actividades econémicas compatibles con la vivienda, protegiendo el uso residencial como
principio fundamental de este nuevo Plan de Ordenamiento Territorial.

De acuerdo con el analisis comparativo entre los usos residenciales actuales en el DD. 190 de
2004 en relacion con los usos catastrales, encontramos las siguientes similitudes y posibilidades

de homologacién:

Tabla 137 Relacién de usos DD.190 de 2004 y usos catastrales UAECD

D.D. 190 DE 2004 USOS UAECD
Uso Caracteristicas Caodigo Uso Caracteristicas
Vivienda Unifamiliar: i
Area Lote: min. 54 M2 N Area total construida
H I
— —— 001-037 O?bl:;"”lc;°3"aiscr;e"°r menor a 400 m2. Con y
Sistema de Loteo Vivienda Bifamiliar: g p sin PH.

Area Lote: min. 84 m2

In