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1. MEMORIA JUSTIFICATIVA

1.1 Localizacion del Plan Parcial de Renovacion Urbana

1.1.1 Localizacion General

El Plan Parcial de Renovacion Urbana se ubica en zona noroccidental de la ciudad de Bogota. El
poligono objeto de renovacion urbana hace parte de la Unidad de Planeacion Local Bonanza, inmerso
en la Actuacion Estratégica 07 Ferias, localizado al oriente de la UPL, caracterizada por la
concentracion de elementos estructurantes, proyectos, problemas y oportunidades para avanzar en el
Modelo de Ocupacion Territorial trazado para Bogota.

llustracion 1 Localizacion General. Departamento de Cundinamarca

1.1.2 Localizacion Especifica

La Unidad de Planeamiento Local Bonanza, ubicada al occidente de Bogota, limita al norte con las UPL
Rincon de Suba y Tibabuyes, al oriente con la UPL Niza, al sur con Barrios Unidos, Teusaquillo y Salitre
y al occidente con las UPL Fontibon y Engativa.

De conformidad con lo establecido en el Acuerdo Distrital 555 de 2021, las Unidades de Planeacion
Local son una pieza fundamental para el Modelo de Ocupacion esperado en la ciudad, ya que, a partir
de ellas, se busca ordenar el territorio en la escala local, garantizando condiciones minimas de



proximidad, disponibilidad y diversidad de soportes territoriales, servicios del cuidado y sociales v
acceso a empleo, todo esto a través del concepto de la ciudad del cuarto de hora 6 ciudad de 15y 30
minutos.

Como se ha mencionado anteriormente, el ambito de aplicacion se ubica es un sector estratégico de la
ciudad, con uso predominantemente residencial relacionado con los corredores comerciales. Por esta
razon, hace parte de la Actuacion Estratégica 07 Ferias, la cual busca consolidar un clister de servicios
automotrices e industriales del sector, la renaturalizacion del espacio publico con los elementos
naturales, la conformacion de una red de espacio publico y redes con nodos de transporte no
motorizado especificamente sobre los corredores viales de la calle 68 y Avenida Boyaca v la
revitalizacion y redensificacion del sector a través de la renovacion urbana sobre los ejes viales
buscando mantener el uso residencial.

+
4#@‘? ‘E?,
g %
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Imagen 1 Actuacion Estratégica 07 Ferias
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Fuente: SDP - Decreto Distrital 555 de 2021

Para el analisis de cada una de las Estructuras Territoriales (Estructura Ecol6gica Principal, Estructura
Funcional y del Cuidado, Estructura Integradora de Patrimonios y Estructura Socioeconémica) se ha
definido un area de influencia de 5,0 hectareas conformada por los sectores catastrales de La Granja,
Santa Maria, Bonanza, Las Ferias Occidental y El Minuto de Dios y delimitada por el corredor vial de la
carrera 76 al occidente, la calle 75 y la Avenida de La Constitucion al sur y por el oriente limita con el

canal Salitre.

El poligono objeto de renovacion urbana se ubica al norte de la actuacion estratégica, especificamente
en la Avenida Medellin (calle 80), la Avenida Boyaca (avenida carrera 72) y al sur limita con la carrera
70G Yy la calle 792,




llustracién 2 Area de influencia Plan Parcial

Con respecto al area de intervencion del Plan Parcial Bonanza, este se encuentra delimitado por el
Parque Bonanza, con la Avenida Boyaca v, con la Avenida Medellin (Calle 80), siendo este el principal
eje vial de acceso al poligono de intervencion la region y Distrito Capital. Esta area de intervencion,
colinday se delimita adicional, con los siguientes elementos:

- Costado Norte: Colinda la Avenida Boyaca.

- Costado Sur: Colinda el sector catastral Las Ferias Occidental
- Costado Oriental: Centro Comercial Titan Plaza y Calle 80

- Costado Occidental: Parque Santa Maria del Lago.

1.2 Historia del Barrio Bonanza

El predio donde actualmente se encuentra ubicado el barrio Bonanza (Diag. 76 con 69), esta ubicado
en la que hoy es la localidad de Engativa. Sus primeros propietarios registran a principios del siglo XX,
“que luego de reconstruir la situacion juridica de estos terrenos, se identifica como propietario a un
terrateniente de nombre Ruperto Restrepo en 1911, y luego en el ano 1918, el terreno fue adquirido
por la sociedad conyugal Archila Montejo” (Leal & Gallini, 2015).

Ya para 1936 estos predios hacian parte de los bienes del entonces presidente de Colombia Alfonso
Lopez Pumarejo, dandole el nombre de la hacienda Santa Maria, la cual era de uso recreativo y
ganadero (Leal & Gallini, 2015). Su extension varia entre relatos, pero es claro que alcanzaba a abarcar
todo el sector de Bonanza, Tabora, Santa Maria de Lago y La Granja, conectandose incluso con el
actual club Los Lagartos y abarcando parte del rio Juan Amarillo (Leal & Gallini, 2015).

En el certificado catastral emitido ese ano por el Instituto Geografico Agustin Codazzi — IGAC, figuran
como elementos permanentes del suelo, ademas de la tierra para uso urbano, el uso destinado como
espejo de agua corriente, el cual cubria alrededor de 4.5 hectareas (Moreno, 2013). Esta familia
presidencial después vendio una parte a la Asociacion Provivienda, la cual vendid a la Urbanizadora
Santa Maria del Lago para desarrollo de casas.

En 1964 nace oficialmente el barrio la bonanza, segln la Escritura pablica 1427 de la notaria quinta
del circulo de Bogota, convirtiéndose en una zona de mayor urbanizacion, el humedal termina
desapareciendo y convirtiéndose en lo que es hoy en dia el parque Bonanza.

Antes el terreno se llamd Hacienda San Joaquin, pero fue a partir del 10 de marzo de 1964 que La
Bonanza se consolidd como barrio de Bogota; segln la Escritura pablica 1427 de la notaria quinta del
circulo de Bogota.
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El terreno con una extension de 644.710.41 M?* incluido en él un lago, (Se dice que es el humedal
hermano porque se encuentra en cerca al Humedal Santa Maria del Lago, sobre todo por sus razones
historicas)

1.3 Objetivos del Plan Parcial de Renovacion Urbana Bonanza

1.3.1 Objetivo General

Reconocer la Actuacion Estratégica 07 Ferias como pieza urbana clave, dada la concentracion de
elementos que configuran las Estructuras Territoriales y su articulacion con la Region, para dar
cumplimiento al Modelo de Ordenamiento Territorial (MOT) deseado para la ciudad de Bogots,
contenida en el Decreto Distrital 555 de 2021 POT Bogota, la cual podra suplir a las necesidades
habitacionales, de espacio publico, equipamiento vy transporte que requiere la ciudad, a partir de un
proyecto urbanistico que permita consolidar una pieza urbana residencial con usos complementarios
como el comercio vy servicio de escala urbana, buscando su articulacion con desarrollos colindantes en
el sector.

1.3.2 Objetivos Especificos

- Conformar una red de espacio publico que conecte lo existente con la propuesta urbana,
articulado a su vez, con los elementos de la Estructura Ecolégica Principal, esto es Canal
Salitre y Humedal Santa Maria del Lago.

- Reuvitalizar el Canal Salitre a través del proyecto de ciudad el cual busca reverdecer los canales
y convertirlos en ejes ambientales mas seguros e iluminados.

- Redensificar el sector objeto de renovacion urbana sobre los corredores viales de la Avenida
Boyaca y Avenida Medellin, manteniendo el uso residencial con usos complementarios
compatibles al residencial.

- Consolidar una red de transporte no motorizado, a partir de la prolongacion de la cicloruta
existente, sobre los corredores viales principales, conectando la nueva pieza urbana con la
zona de intercambio modal y los nodos de transporte del sistema masivo de transporte
publico.

1.4 Justificacion Normativa

1.4.1 Justificacion del Plan Parcial en el Marco Normativo Nacional

La Ley 388 de 1997 es el marco regulatorio basico de la reforma urbana, que consagra, como uno de
los principios rectores del ordenamiento territorial en Colombia, la prevalencia del interés general
sobre el particular, el reparto equitativo de cargas y beneficios y la funcion social y ecolégica de la
propiedad. Adicional, dentro de sus objetivos generales, la Ley 388 de 1997 define "...el establecimiento
de los mecanismos que permitan al municipio, en ejercicio de su autonomia, promover el ordenamiento de su



territorio, el uso equitativo y racional del suelo, la preservacion y defensa del patrimonio ecologico y cultural
localizado en su ambito territorial y la prevencion de desastres en asentamientos de alto riesgo, asi como la
gjecucion de acciones urbanisticas eficientes.”, y, el de "..garantizar que la utilizacion del suelo por parte de
sus propietarios se ajuste a la funcion social de la propiedad y permita hacer efectivos los derechos
constitucionales a la vivienda y a los servicios publicos domiciliarios, y velar por la creacion y la defensa del
espacio publico, asi como por la proteccion del medio ambiente y la prevencion de desastre”.

En ese marco legal, se genera el instrumento de planificacion en ejercicio, es decir, el Plan Parcial,
definiéndolo en su articulo 19 como: “Instrumentos mediante los cuales se desarrollan y complementan
las disposiciones de los planes de ordenamiento, para dareas determinadas del suelo urbano y para las areas
incluidas en el suelo de expansion urbana, ademas de las que deban desarrollarse mediante Unidades de
Actuaciéon Urbanistica, Macroproyectos u otras operaciones urbanas especiales’.

Posterior a esta ley, a través del Decreto Nacional 2181 de 2006, se reglamenta el articulo 19 de la
Ley 388 de 1997, que consagra las disposiciones aplicables a todo el territorio nacional en materia de
planes parciales, definiendo, entre otras cosas, el contenido y las etapas requeridas para la expedicion
del instrumento por parte de la autoridad municipal.

De forma complementaria a esta ley, también se encuentra el Decreto Nacional 1077 de 2015,
compilatorio de la normatividad del sector de ciudad, vivienda vy territorio en el cual se hace un
compendio de las normas vigentes y en las que se contiene las disposiciones relativas a los planes
parciales, en cuanto a su definicion, utilidad y tramite ante la autoridad competente, en la subseccion
5, seccion 1, capitulo 1, titulo 2, referente a la planeacion para el ordenamiento territorial (Articulo
2.2.2.1.2.5.1 y siguientes).

Por altimo, en cuanto a la normatividad nacional, se hace necesario referirnos al Decreto 0075 de
2013, por el cual se reglamenta el cumplimiento de los porcentajes de suelo destinado a programas
de Vivienda de Interés Social para predios sujetos a los tratamientos urbanisticos de desarrollo y
renovacion urbana, lo cual constituye una obligacion urbanistica a considerar en la presente
formulacion del plan parcial.

1.4.2 Justificacion del plan parcial en el marco normativo del Plan de Ordenamiento Territorial
de Bogota D.C. — Decreto Distrital Distrital 555 de 2021

De conformidad con el Acuerdo Distrital 555 de 2021 “Por el cual se adopta la revision general del Plan
de Ordenamiento Territorial de Bogota D.C; para concretar el Modelo de Ordenamiento Territorial
dispuesto en el Decreto Distrital 555 de 2021 POT Bogota, se han delimitado 25 Areas Estratégicas,
que, por la concentracion de elementos estructurantes, se consideran piezas urbanas clave para lograr
dicho MOT deseado para la ciudad, es asi como el articulo 478 del mismo Decreto define las AE como
"intervenciones urbanas integrales en ambitos especiales determinados donde confluyen proyectos o
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estrategias de intervencion, para concretar el modelo de ocupacion territorial”, por consiguiente, el Decreto
Distrital 555 de 2021, contempla las AE para definir las zonas de ciudad que requiere una
reconfiguracion de su estructura urbana.

Asi mismo, el articulo 491, define las Actuaciones Estratégicas como un instrumento de planeacion de
segundo nivel en el marco del Decreto Decreto Distrital Distrital 555 de 2021.

1.4.3 Justificacion del plan parcial en el marco de la Actuacion Estratégica

Segln el art. 478 del Decreto 555/2001 “Las Actuaciones Estratégicas - AE son intervenciones
urbanas integrales en ambitos espaciales determinados donde confluyen proyectos o estrategias de
intervencion, para concretar el modelo de ocupacion territorial. Su planeacion, gestion y seguimiento
garantizan las condiciones favorables para detonar procesos de revitalizacion y desarrollo en piezas
urbanas ejemplares para la ciudad, mediante la concurrencia de acciones e inversiones de la
administracion distrital, el sector privado y la comunidad. Ademas, las AE son un instrumento de
planeacion de segundo nivel en el marco del presente Plan.” El Plan Parcial de Bonanza Reverdece se
encuentra dentro de la Actuacion Estratégica nimero 7, Las Ferias, que segun el texto del Anexo 07
“Guia para la formulacion de las Actuaciones Estratégicas del Decreto por el cual se adopta la Revision
General del Plan de Ordenamiento Territorial de Bogota D.C" :

“Ferias es una zona con usos predominantemente residencial relacionados con corredores comerciales. Se
ubica cerca de sitios de produccion de escala urbana. Las construcciones presentan vetustez considerable.
El desarrollo de actividades comerciales de caracter informal debe ser considerado.

Sus lineamientos son:
1. Consolidacion del clister de servicios automotrices e industriales de Las Ferias.
2. Renaturalizacion del parque Bonanza y articulacion con el humedal Santa Maria del Lago.

3. Conformacion de una red de espacio publico e infraestructura de transporte no motorizado que
conecte toda el area con la zona de intercambio modal y con los corredores viales de la Calle 68 y Av.
Bovaca.

4. Revitalizacion v redensificacion urbana sobre los corredores viales, buscando mantener usos
residenciales.”

De manera que para el desarrollo de los objetivos de la actuacion estratégica (Las Ferias), la
conectividad entre el espacio pablico, los corredores viales y peatonales y la redensificacion de la zona,
se considera pertinente elaborar el presente Plan Parcial en un tratamiento de renovacion urbana,
porque permite la planeacion local con todos los elementos del espacio pablico teniendo en cuenta la



proteccion especial al parque Bonanza, los elementos medioambientales v viales, y asi poder reubicar
estos elementos en una armonia con el espacio privado que se debera organizar conforme a la
dinamica local inmobiliaria, densidad poblacional y flujo vial y de transporte masivo en las estaciones
del sisterna masivo de movilidad. Por esto, la misma actuacion estratégica establece como condicion
socioecondmica que el sector de Ferias se compone “principalmente de actividad econémica (i.e.
actividades comerciales, industriales, de servicios y educativas) que serian de escala urbana por la
cantidad de empleos, ubicada cerca de zonas residenciales y que a futuro tendra acceso via transporte
masivo por las Vias de TransMilenio de la Calle 80 y la Cra 68, y la segunda linea de Metro por la Calle
68/Calle 72 por lo que dentro de un proyecto inmobiliario de gran escala como el que aqui se propone,
sera de vital importancia tener la posibilidad de re organizar las vias internas y aprovechar e instar a la
comunidad a alternativas mas sostenibles de transporte en armonia con los elementos naturales que
hacen de la zona de influencia del presente Plan Parcial, un lugar especial y particular entre la
comunidad y el entorno fisico, pablico y ambiental.

Ahora bien, la actuacion estratégica también define como dinamica inmobiliaria, que existe bajo nivel
de solicitud de licencias en la zona de la AE Ferias v ello concuerda con la condicion consolidada de la
zona, asi como también concuerda que las actividades en las solicitudes sean de servicios, comercial o
mixta. Llama la atencion que también se observa que para algunas manzanas, el uso solicitado es de
vivienda, denotando también importante participacion de este uso en la dinamica local. Caracteristica
gue prima dentro del area de influencia del Plan Parcial de Bonanza Reverdece, porque como se vera
en todos los anexos y DTS, el diagnostico arroja que el uso de vivienda ocupa aproximadamente el 90%
de la zona. Por tanto, v en conclusion la modalidad de licenciamiento no es el camino indicado para
lograr todos los objetivos que se encuentran en la actuacion estratégica y en las necesidades del
sector, por lo cual el Plan Parcial de Bonanza Reverdece, nace como solucion afin a estas necesidades
locales, sectoriales y de la ciudad en general en este punto geografico.

MAPA GENERAL DE ACTUACIONES ESTRATEGICAS EN BOGOTA D.C

h¥
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UBICACION ACTUACION ESTRATEGICA LAS FERIAS

@ Ferias Actuaciones estratégicas | i OT
Condickones y dindrmicas existentes \




1.5 Delimitacion del Plan Parcial de Renovacion Urbana

El poligono objeto de renovacion que hace parte de la AE 07 Ferias esta localizado en un sector con
potencial de desarrollo a nivel Distrital y regional en la ciudad de Bogota, especificamente en la Unidad
de Planeacion Local (UPL) 29 Tabora. El ambito de aplicacion del Plan Parcial de Renovacion Urbana
Bonanza Reverdece, esta delimitado por el corredor arterial de la Avenida Medellin, también Calle 80,

entre la Avenida carrera 72 y la carrera 70G .

g
Ll A

L

llustracion 3 Delimitacion del Plan Parcial de Renovacion Urbana Bonanza Reverdece

El Plan Parcial de Renovacion Urbana Bonanza Reverdece, como se ha mencionado, corresponde a las
areas senaladas en el Mapa n° CU-5.1 Tratamientos urbanisticos que hace parte del Decreto Distrital
Distrital 555 de 2021. Dicho poligono, localizado al noroccidente de la ciudad de Bogota contiene en su
delimitacion 45.852,82 m2 del plan parcial objeto de la presente formulacion. Para la delimitacion de
la Unidad de Actuacion Urbanistica (UAU) del plan parcial, se debera surtir a futuro el procedimiento de
que trata el articulo 2.2.4.1.6.2.1 del Decreto Nacional 1077 de 2015, que menciona: “...el proyecto de
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delimitacion de la unidad de actuacion urbanistica sera presentado ante la oficina de planeacion
municipal o distrital o la dependencia que haga sus veces, por las autoridades competentes o por los
particulares interesados de acuerdo con los parametros previstos en el correspondiente plan
parcial (...)". Por su parte para la gestion de la UAU, la Ley 388 de 1997 menciona que el desarrollo de
la misma implica la gestion asociada de los propietarios de los predios que conforman su superficie,
mediante sistemas de reajuste de tierras o integracion inmobiliaria o cooperacion, segin lo determine
el correspondiente plan parcial. Conformacion Predial del Plan Parcial

1.5.1 Delimitacién del Area de Influencia del Plan Parcial

-
w .
= x gy

—

L

Convenciones
4 - -

P

Ambito de aplicacién ';‘

- [ ] Predios

llustracion 4 Delimitacion del predio objeto de Plan Parcial

Actualmente, el ambito de aplicacion del Plan Parcial dispone de ciento ochenta y ocho (188) predios vy
constituye con el beneficio de ser parte de una dnica Unidad de Actuacion Urbanistica. El area de
planificacion del Plan Parcial Bonanza Reverdece se conforma por un poligono con area total
25.589,97 m2, ubicadas al interior de siete (7) manzanas catastrales.



En efecto, la delimitacion geografica del Plan Parcial responde a tres (3) determinantes de diseno, que
corresponden a los componentes de las estructuras territoriales, entre ellas la Estructura Ecologica
Principal y los componentes del Sistema de Espacio Publico Peatonal y para el Encuentro y el Sistema
de Movilidad, los cuales hacen parte de la Estructura Funcional y del Cuidado. La primera determinante
descrita, corresponde al Humedal Bonanza y su relacion con el Canal Salitre y su respectiva Zona de
Manejo y Preservacion Ambiental — ZMPA, para la determinante del Sistema de Espacio Publico
Peatonal y para el Encuentro corresponde al parque Bonanza y su relacion con la propuesta de espacio
publico al interior del ambito de aplicacion del Plan Parcial y finalmente, la determinante del Sistema
Vial, pertenece a la Avenida Medellin o Calle 80 vy la Avenida Boyaca (AK72) identificadas como los
principales corredores viales de acceso al Plan Parcial de Renovacion Urbana Bonanza Reverdece

1.5.2 Delimitacién del Area de Influencia del Plan Parcial

Para la revision de los elementos que conforman las Estructuras Territoriales en la ciudad de Bogota, y
para efectos de este documento, se determind el area de influencia que se presenta a continuacion la
delimitacion del area de influencia, con un area total 98,146,430 m2 que conforman 98,14 ha del
territorio, conteniendo aquellos elementos de influencia directa en el sector, especificamente aquellos
que conforman la Estructura Ecolégica Principal, el Sistema Vial y de Transporte, el Sistema de
Equipamientos Colectivos y el Sistema de Espacio Pablico.

La extension del area de influencia directa del Plan Parcial de Renovacion Urbana Bonanza Reverdece,
tiene como referencia una isécrona de quinientos (500) mts, delimitada sobre el costado sur con la
Carrera 70 y Calle 75, sobre el costado oriental limita con el Canal Salitre y hacia el costado Occidental
colinda con la Carrera 76 y el Humedal Santa Maria del Lago, es asi como se configura el limite del area
de influencia.
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Convenciones

Ambito de aplicacion PPRU : :
== Areade influencia :

llustracion 5 Delimitacion del area de influencia

Conforme lo anterior, se presenta a continuacion el Capitulo de Diagndstico Fisico, para analizar la
relacion de los elementos existentes con el futuro desarrollo del Plan Parcial de Renovacion Urbana en
el occidente de Bogota.



CAPITULO No.2

DIAGNOSTICO
FISICO
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2. DIAGNOSTICO FISICO DE LOS SISTEMAS ESTRUCTURANTES

2.1 Diagnostico de la Estructura Ecoldgica Principal

La primera estructura analizada en el area de influencia permite el cumplimiento de los Elementos
Regionales del Modelo de Ocupacion del Territorio para la ciudad de Bogota establecidas en el articulo
42 del Decreto Distrital 555 de 2021, principalmente de las que tratan los numerales 1,2 y 3 del
mencionado articulo.

La Estructura Ecolégica Principal es definida en el Articulo 41 del Decreto Distrital Distrital 555 de
2021 como: “la estructura ordenadora del territorio y garante de los equilibrios ecosistémicos para un
modelo de ocupacion en clave de sostenibilidad ambiental regional”, se delimita en el plano CU - 2.7
Elementos de la Estructura Ecologica Principal y se encuentra conformada por las siguientes areas:

Areas Protegidas SINAP
Area de especial importancia Ecosistémica
Areas complementarias para la conservacion

FwN =

Estrategias y proyectos de la estructura ecologica
2.1.1 Componentes de la Estructura Ecologica Principal

2.1.1.1 Sistema de Areas Protegidas del Distrito Capital

llustracion 6 Parque Nacional Natural Sumapaz

Fuente: Parques Nacionales Naturales de Colombia
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Este componente esta conformado por las areas definidas geograficamente que hayan sido
designadas, reguladas y administradas con el fin de alcanzar objetivos especificos de conservacion por
parte de las entidades competentes para la declaratoria de las areas a nivel nacional y regional, en
concordancia con lo establecido en el titulo 2 capitulo I, seccion 1 del Decreto nacional 1076 de 2015 o
la norma que lo adicione, modifique o sustituya.

Corresponden a las areas protegidas declaradas por las autoridades ambientales nacionales o
regionales, ubicadas dentro de la jurisdiccion del Distrito Capital. Dentro de esta categoria se
encuentran los siguientes elementos:

e Reserva Forestal Protectora Bosque Oriental de Bogota
e Parque Nacional Natural Sumapaz.

2.1.1.2 Areas de Especial Importancia Ecosistémica

llustracion 7 Paramo Cruz Verde

Fuente: Paramos de Colombia
De conformidad con lo establecido en el Articulo 58 del Decreto Distrital Distrital 555 de 2021, las
areas de Especial Importancia Ecosistémica contribuyen a la regulacion del ciclo hidrologico a través
de la conservacion de los depositos y flujos naturales del agua superficial y subterranea. En este
componente se encuentran las categorias de paramo v el sistema hidrico que incluyen el Complejo de
Paramos de Cruz \Verde — Sumapaz v los cuerpos hidricos naturales y artificiales.

2.1.1.3 Areas Complementarias para la Conservacion

Son los espacios que, a partir de las condiciones biofisicas actuales, presentan parches de vegetacion
o relictos de ecosistemas naturales que aportan a la conectividad estructural y/o funcional ambiental
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y ademas ofrecen el soporte cultural, fisico, ecologico y paisajisticos del Distrito Capital, dotandolo de
valores urbanisticos, estéticos, ambientales, organizativos y sensoriales.

2.1.2 Elementos de la Estructura Ecologica Principal presentes en el Area de Influencia
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llustracion 8 Elementos de la EEP presentes en el Area de Influencia

Por su parte, el area de influencia directa del Plan Parcial de Renovacion Urbana Bonanza Reverdece
contiene una de las categorias del componente de las Areas de Especial Importancia Ecosistémica de
la Estructura Ecologica Principal, correspondiente al Humedal Santa Maria del Lago. Este ecosistema
se rige por los usos establecidos en el articulo 62 “Cuerpos hidricos naturales” del Decreto Distrital
Distrital 555 de 2021, en armonia con los establecidos en el Acuerdo 16 de 1998 de la CAR o la norma

que lo modifique adicione o sustituya.

El Humedal Santa Maria del Lago fue declarado Reserva Distrital de Humedal mediante el articulo 55

del Decreto Distrital Distrital 555 de 2021 dentro del Plan de Ordenamiento Territorial y cuenta con



una extension de 10.86 ha, dentro de las cuales el espejo de agua ocupa 5.64 ha (Secretaria Distrital
de Ambiente, 2022).

Asi mismo su Plan de Manejo Ambiental fue adoptado mediante la Resolucion SDA No 773 de 2010

de la secretaria Distrital de Ambiente.

Posee dos areas, una zona A que es de Conservacion y Proteccion Ambiental Estricta con un area de
3,99 hectareas, localizada en el costado sur del humedal sobre la calle 75 entre las carreras 74y 76; la
cual se encuentra restringida al acceso del publico vy se extiende hasta la porteria de la carrera 76
(Secretaria Distrital de Ambiente, 2010). Y la zona B, Recuperacion Ambiental con un area de 6,69
hectareas vy uso principal para actividades de educacion ambiental y recreacion pasiva o

contemplativa, recuperacion ecologica de especies nativas, adecuacion de habitats para las aves

permanentes y transitorias (Secretaria Distrital de Ambiente, 2010).

Z lorge Ermanual Escobar Medens
llustracion 9 Humedal de Bonanza

Fuente: Fundacién Humedales de Bogota

La Reserva Distrital de Humedal (RDH) Humedal Santa Maria del Lago esta localizado al noroccidente
de la ciudad de Bogota, en la localidad de Engativa, entre las coordenadas 1'010.600 — 1'011.150
Norte y 997.800 — 998.400 sur, extendiéndose en direccion sureste — noreste. Limita al norte con el

conjunto Residencial de San Francisco; hacia el oriente con las carreras 74 y 73 Ay el conjunto
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residencial Sago, por el occidente con la carrera 76 vy por el sur con la calle 75 (Ficha parques

ecoldgicos distritales de humedales — PEDH, 2022).

De acuerdo con el paragrafo 4 del articulo 62 del Decreto en mencion, es la Empresa de Acueductoy
Alcantarillado de Bogota, bajo la coordinacion de la autoridad ambiental competente quien realizara
las intervenciones de recuperacion, restauracion, mantenimiento y proteccion ambiental que permitan
mejorar la calidad de los rios, quebradas y humedales, asi como las soluciones basadas en la
naturaleza, intervenciones hidraulicas e infraestructuras permitidas de conformidad con el régimen de

usos, que mejoren los sistemas ecosistémicos.

Asi mismo se identifica el canal Bonanza ubicado al interior del Parque Bonanza. Este Canal, solia
hacer parte del Humedal Santa Maria del Lago hasta la década de los setentas, (1974-1978), durante
este periodo se construyo la Avenida Boyaca, que separo radicalmente los dos cuerpos de agua vy
posteriormente su total secamiento.

Actualmente el canal de Bonanza se encuentra parcialmente cercado, esta delimitado por una gran
cadena de Saucos (Sambucus peruviana) ademas de otros arboles nativos (Clusia multiflora) y otras
exoticas especies.



2.2 Diagnostico de la Estructura Integradora de los Patrimonios

Corresponden a fracciones del territorio dotadas de fisionomia, caracteristicas y rasgos distintivos que
le confieren cierta unidad y particularidad. La declaratoria como Bienes de Interés Cultural del grupo
Urbano, contiene a todos los predios del sector que forman parte, asi como su espacio publico, por lo
tanto, son objeto del régimen especial de proteccion por la declaratoria del conjunto
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llustracion 10 Estructura Integradora de Patrimonios
Fuente: Elaboracion Propia

Aunqgue al interior del area de influencia no se identificaron elementos que conformen la Estructura
Integradora de Patrimonios, si se encuentra aledana a Bienes de Interés Cultural como es el Club de
Los Lagartos, asi como también la zona de influencia de dicho BIC.
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2.2.1 Componentes de la Estructura Integradora de Patrimonios

De conformidad con lo establecido en el Articulo 80, el Decreto Distrital Distrital 555 de 2021
reconoce como componente de esta estructura los siguientes elementos:

Patrimonio Cultural Material

2. Los elementos del patrimonio cultural inmaterial que son reconocidos como tal por parte de
las comunidades.

3. Patrimonio natural
Patrimonio arqueologico

5. Patrimonio paleontolégico

2.3 Diagnostico de la Estructura Funcional y del Cuidado

2.3.1 Sistema de Espacio Piblico Peatonal para el Encuentro
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2.3.1.1 Componentes del Sistema Distrital de Espacio Piblico Peatonal para el
Encuentro

El Sistema Distrital de Espacio Publico Peatonal para el Encuentro, esta constituido por areas
destinadas al uso, goce y disfrute colectivo localizados en el suelo urbano vy rural cuyo proposito es el
recorrido, el esparcimiento, la inclusion, el encuentro social, la recreacion, el deporte, la cultura, la
contemplacion y el contacto con la naturaleza que permitan garantizar una circulacion vy recorridos
seguros, autonomos y confortables.

El Sistema de Espacio Publico Peatonal Para el Encuentro se organiza a partir de los siguientes
elementos:

Parques de la Red Estructurante

Parques de la Red de Proximidad

Plazas, Espacios libres y abiertos y bordeados por edificaciones
Plazoletas

Zonas verdes

Espacios publicos de encuentro rural

Espacios privados de uso pablico para el encuentro

© N O v F WN =

Elementos complementarios
De acuerdo con lo anterior, en el area de influencia se identifican las siguientes plazas:

- Minuto de Dios
- Plaza de la Urbanizacion Parques de Pontevedra

Asi mismo, se identifica el Parque Bonanza, el cual hace parte de la categoria de Parques de la Red
Estructurante v que es de especial importancia para la formulacion del Plan Parcial Bonanza y su
relacion con el ambito de aplicacion del mismo.

Por su parte, los parques en la categoria de Proximidad se localizan los siguientes:

- Parque Urbanizacion La Bonanza

- Parque Santa Maria del Lago

- Parque de la agrupacion de vivienda Recinto de San Francisco
- Parque Minuto de Dios

- Pargue Makro Avenida Boyaca

- Parque Urbanizacion de Pontevedra

- Parque del conjunto residencial Terranova Club
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2.3.2 Sistema de Movilidad
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llustracion 11 Sistema de Movilidad — Clasificacion vial

De acuerdo con la definicion del Articulo 92, el Sistema de Movilidad se entiende como “el conjunto de
bienes, infraestructuras, redes y mecanismos tecnologicos que dan soporte territorial a la libre
circulacion de los habitantes, la prestacion efectiva de los servicios de transporte puablico vy al
desplazamiento de mercancias.

El area de influencia esta conformada por ejes viales de diferente clasificacion que corresponden a la
Red Vial definida en el Articulo 152 como las franjas de espacio puablico para la movilidad que
contribuyen a la interconexion de las cuatro estructuras territoriales y permite a los usuarios de la
ciudad el acceso a los servicios y actividades que el territorio ofrece.

La Red Vial se clasifica en las vias que conforman la Malla Vial Local, Malla Vial Intermedia, Malla Vial
Material y los Enlaces.



De acuerdo con la anterior clasificacion, en el area de influencia se identifican los siguientes ejes
viales, clasificados de acuerdo a su perfil en las siguientes categorias:

2.3.2.1 Malla Vial Arterial:

Son las vias que permiten el desarrollo de vigjes de alcance urbano, dan soporte a la operacion de
todos los modos v es el sustrato para la localizacion de infraestructuras de la red de transporte
pUblico de alta y mediana capacidad.

2.3.2.1.1  Avenida Medellin (Calle 80)

En esta clasificacion se identifica la Avenida Medellin o Calle 80. El corredor vial de la Calle 80 conecta
la zona oriental y occidental de la ciudad de Bogota en ambos sentidos, desde la Autopista Norte
hasta el perimetro urbano de la ciudad aproximadamente hasta la carrera 120 para convertirse en un
corredor regional. Con un perfil vial aproximado de sesenta (60) metros de ancho, la Calle 80 cuenta
con (3) carriles por sentido con un ancho aproximado de 3,2 metros cada uno, dos (2) carriles de
Transmilenio de aproximadamente 3.5 m de ancho, un separador vial de 5.00 metros de ancho, ciclo
ruta de 3.30 m de ancho y una franja de circulacion peatonal en ambos costados de 8.00 m, como se
observa en el siguiente perfil vial:

B0 in 465 i i 500 1 1 24 465 LI

1000 6000 H0.00

llustracion 12 Perfil vial Avenida Medellin (Calle 80)

2.3.2.1.2 Avenida Boyaca (AK 72)
El corredor vial de la Avenida Boyaca conecta la ciudad de Bogota en sentido sur y norte en ambos
sentidos. Con un perfil vial aproximado de sesenta (60) metros de ancho, la Avenida Boyaca cuenta
con dos (2) vy tres (3) carriles por sentido con un ancho aproximado de 3,2 metros cada uno, un
separador vial de 5.00 metros de ancho vy franja de circulacion peatonal en ambos costados de 8.00 m,
como se observa en el siguiente perfil vial:
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llustracion 13 Perfil vial Av. Boyaca

2.3.2.2 Malla Vial Intermedia:

Son las vias por las que circula el componente flexible del sistema de transporte pablico y altos flujos

de movilidad en las Unidades de Planeamiento Local, da soporte a la via local y de proximidad v

complementan la operacion de las mallas arterial y de integracion regional.

En esta clasificacion se identifica las vias Carrera 70 C, Carrera 71, Calle 773, Carrera 733, Calle 81

presenten en el area de influencia. En la categoria de la Malla Vial Intermedia, los ejes viales cuentan

con un perfil vial de aproximadamente veinticinco (25) metros de ancho, con dos (2) carriles por

sentido con un ancho aproximado de 3,25 metros cada uno v franja de circulacion peatonal en ambos

costados de 4.50 m, como se observa en el siguiente perfil vial
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llustracion 14 Perfil vial Malla Vial Intermedia

2.3.2.3 Malla Vial Local

Conforman esta categoria las vias que permiten el desarrollo de viajes de proximidad en Las Unidades
de Planeamiento Local. De acuerdo con las necesidades del contexto, se permite la circulacion de
todos los modos de transporte, con prioridad la circulacion peatonal y los vehiculos de para la
micromovilidad y el transporte de Gltimo kilometro.

En la categoria local, los ejes viales cuentan con un perfil vial de aproximadamente trece (13) metros
de ancho, con dos (2) carriles por sentido con un ancho aproximado de 3,25 metros cada uno y franja
de circulacion peatonal en ambos costados de 3.25 m, como se observa en la siguiente imagen:
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llustracion 15 Perfil Malla Vial Local

2.3.2.4 Franjas de ciclo infraestructura

Estas franjas corresponden a ejes continuos que permiten la circulacion de bicicletas, patinetas u otros

vehiculos de micromovilidad.

Al interior del area de influencia, se identifican estas franjas sobre la Calle 80 o Avenida Medellin en el

costado norte de la via, sobre la Avenida Boyaca en el tramo que colinda con el centro comercial Titan

Plazay el eje que bordea el canal Salitre en ambos sentidos.

2.3.2.5 Red de transporte piiblico urbano de pasajeros

De acuerdo con lo establecido en el articulo 157 del Decreto Distrital Distrital 555 de 2021, lared de

transporte pablico urbano de pasajeros soporta las dinamicas funcionales del area urbana y de

conexion rural y regional y se constituye en un componente ordenador del territorio que contribuye a

la definicion de normas urbanisticas de usos, aprovechamientos y condiciones para la localizacion de

actividades urbanas.
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llustracion 16 Red de transporte piblico de pasajeros urbano, rural y regional

- Corredor de alta capacidad: el corredor vial de la Calle 80 o Avenida Medellin es considerado un
corredor de transporte pablico de alta capacidad pues el sistema de transporte que circula sobre él
comunica la las principales areas generadoras vy atractoras de viajes de la ciudad v la region.

- Corredor de media y baja capacidad: Los ejes de media y baja capacidad complementan la funcion y
operacion de los corredores de alta capacidad. Hacen parte de estos corredores las vias
pertenecientes a la Malla Vial Local e Intermedia por donde transita el sistema de transporte Pablico,
como el Sistema Integrado de Transporte Publico SITP y las rutas temporales. A continuacion, se
senalan las principales rutas que transitan sobre el area de influencia y paraderos del Sistema
Integrado de Transporte Piblico.
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llustracion 17 Rutas y paraderos del Sistema Integrado de Transporte Piblico SITP

Finalmente se observa que sobre la Avenida Boyaca (AK 72) se proyecta la Linea 4 del Metro la cual
consolida la red de Metros del Distrito Capital. La Cuarta Linea del Metro Avenida Boyaca Fase I
empieza desde el cruce de la Avenida Guaymaral con Autopista Norte hasta la Avenida Chile,
atravesando el area de influencia en sentido norte sur y viceversa.
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llustracion 18 Sistema del Cuidado y de Servicios Sociales

De conformidad con lo establecido en el articulo 170 del Decreto Distrital 555 de 2021, las redes de
cuidado articulan los equipamientos y servicios de cuidado y sociales. principalmente, “estdn
conformados por jardines infantiles, colegios, parques, bibliotecas, centros de desarrollo comunitario, centros
de salud, hospitales, casas de igualdad de oportunidades, centros de atenciéon a personas mayores y con
discapacidad y centros de felicidad agrupados en manzanas del cuidado en la Unidad de Planeamiento Local
(UPL), unidades moviles en zonas rurales y urbanas o en equipamientos que, aunque dispersos, operan
articuladamente”

Con base en lo anterior, se presenta una alta cobertura de equipamientos en el area de influencia,
estos corresponden principalmente a equipamientos educativos.
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2.4.1 Servicios del cuidado

2.4.1.1 Educacion primera infancia, preescolar, basica y media.

Se identifica en el area de influencia el Colegio La Palestina y dentro del mismo el CED (Centro de
Estudios) del nifo el cual se integré al mismo en el afo 2001. Con base en la anterior ilustracion, se
observa que el colegio La Palestina cuenta con un lote de gran expansion, asi como la sede B, contigua
a la delimitacion del area de influencia

2.4.1.2 Educacion superior, educacion para el trabajo, desarrollo y talento humano, y
educacion técnica, tecnologica, para la ciencia e innovacion.

En esta categoria, se identifica La Corporacion Universitaria Minuto de Dios — UNIMINUTO. Junto a
este equipamiento se ubica el Teatro Minuto de Dios que también hace parte de la Corporacion
Universitaria y finalmente, por su proximidad con el ambito de aplicacion del plan parcial, estas
instituciones a futuro supliran las necesidades de educacion de la poblacion que habitara el sector con
el nuevo plan.

llustracion 19 Corporacion Universitaria Minuto de Dios



Fuente: Corporacion Universitaria Minuto de Dios

2.4.1.3 Salud con enfoque social y resolutivo.

Esta categoria esta conformada por “servicios destinados a promover el cuidado de la salud, prevenir,
diagnosticar, recuperar y rehabilitar la salud fisica y mental de la poblacion, mediante la integracion de las
acciones en salud individuales y colectivas.”

En la anterior clasificacion se identifica la UPA (Unidad Primaria de Atencion) el cual hace parte de la
Corporacion Universitaria actualmente.

2.4.2 Servicios de Cultura

De conformidad con lo establecido en el articulo 94 del Decreto Distrital 555 de 2021, en esta
clasificacion, se encuentran los equipamientos “destinados al desarrollo de actividades y practicas
culturales a la custodia transmision y difusion de conocimientos y fomento de la cultura y el arte, tales como
la danza, el teatro, la masica, la pintura, la escultura, incluyendo los de propagacion cultural y cientifica
(museos, centros culturales y artisticos, salas de exhibicion, galerias, teatros, auditorios, planetarios, archivos
generales cientificos y artisticos, casas de la cultura, entre otros) y los de informacion y memoria: bibliotecas,
hemerotecas, cinematecas, centros de documentacion, entre otros.

En esta categoria se identifico la Biblioteca Comunitaria Bonanza ubicada al costado sur occidental del
area de influencia y el Teatro Minuto de Dios.

llustracion 20 Teatro Minuto de Dios

Fuente: Foursquare City Guide

2.5 Sistema de Servicios Pablicos

Los sistemas primarios de abastecimiento y manejo, v, disposicion final de servicios puablicos
domiciliarios se encuentran cartografiados en el mapa C.U — 4.2.1y 4.2.2 del Decreto Distrital 555 de
2021.



Universidad del Facultad de
Rosario Jurisprudencia

Acorde con el Decreto Distrital 555 de 2021, el Sistema de Servicios Pablicos Domiciliarios en la
ciudad de Bogota se encuentra compuesto por los siguientes servicios:

Servicio de Acueducto

Servicio de Alcantarillado

Servicio de Aseo y Recoleccion de Residuos
Servicios de Energia Eléctrica

Servicio de Telecomunicaciones

Servicios de Gas Natural

2.5.1 Sistema de Acueducto
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llustracion 21 Sistema de Acueducto

De acuerdo con el Articulo 98 del Decreto Distrital 555 de 2021, el Sistema de Acueducto esta
constituido por la infraestructura para el abastecimiento, almacenamiento, tratamiento v



potabilizacion de agua, por las redes matrices, secundarias vy locales de acueducto para la distribucion

en la zona urbanay la infraestructura rural de abastecimiento de agua potable.

2.5.2 Sistema de Alcantarillado Sanitario
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llustracién 22 Sistema de Alcantarillado Sanitario

Segln el numeral b del articulo 98 del mencionado Decreto, el Sistema de Alcantarillado Sanitario se
encuentra constituido por redes locales, secundarias y troncales de alcantarillado sanitario, los
interceptores de aguas residuales y las plantas de tratamiento de aguas residuales y lodos; y la
infraestructura para el tratamiento de aguas residuales en suelo rural.
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2.5.3 Sistema de Drenaje Pluvial Sostenible
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llustracion 23 Sistema de Drenaje Pluvial Sostenible

Fuente: Elaboracion propia

De conformidad con el Articulo 98 del Decreto en mencion, el Sistema de Drenaje Pluvial Sostenible se
define como el Sistema de drenaje natural que se conforma por los elementos naturales del sistema
hidrico vy areas permeables de la Estructura Ecolégica Principal; y por las infraestructuras de drenaje y
alcantarillado pluvial, dentro de las que se encuentran las redes de alcantarillado pluvial, los pondajes,
zonas para humedales artificiales, cuencas de infiltracion, infraestructuras de control de torrentes,
vallados y Sistemas Urbanos de Drenaje Sostenible (SUDS).



2.5.4 Servicio de Aseo y Recoleccion de Basura

Con base en el numeral 2 del articulo 98, el sistema integral de residuos sélidos Esta conformado por
las infraestructuras para la Gestion Integral de Residuos que se clasifican segln su nivel de impacto
territorial, y por el mobiliario y elementos conexos.

2.5.5 Servicio de Energia Eléctrica
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llustracion 24 Sistema de Energia Eléctrica

Fuente: Elaboracion propia

La energia eléctrica es una forma de energia que se deriva de la existencia en la materia de cargas
eléctricas positivas y negativas que se neutralizan, esta puede transformarse en otras formas de
energia, tales como la energia luminosa, energia mecanica o energia térmica. Actualmente, el servicio
de energia eléctrica en el sector es operado por el Grupo Enel, empresa multinacional del sector
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energético y operador integrado en los mercados mundiales de electricidad y gas, que permite la
cobertura del servicio en la totalidad del Distrito Capital.

Por su parte, el numeral define el Sistema de energia eléctrica, alumbrado publico, y fuentes no
convencionales de energia renovable como el conjunto de infraestructuras para la generacion,
transmision, transformacion, distribucion, consumo del servicio pablico de energia eléctrica, la recarga
de vehiculos y flota del sistema de transporte publico y el alumbrado publico.

2.5.6 Servicio de Telecomunicaciones

El servicio de Telecomunicaciones definido en el numeral 5, como el conjunto de infraestructuras,
redes y mobiliario necesarios para la prestacion efectiva del servicio de tecnologias de informacion y
las comunicaciones, de acuerdo con lo establecido en la Ley 1341 de 2009 o la norma que la
modifique o sustituya.
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2.5.7 Servicio de Gas Natural
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llustracion 25 Sistema de gas natural

Fuente: Elaboracion propia

Se define en el numeral 4 como el conjunto de infraestructuras y redes para el transporte, regulacion y
distribucion para la prestacion efectiva del servicio de gas natural y el suministro de gas para

vehiculos.

2.6 Conclusiones del Diagnostico Fisico

- Existe un problema de fragmentacion en la zona. Tanto con el espacio publico, como con la
continuidad de la malla vial, el humedal Santa Maria del Lago, el Canal Bonanza, y los barrios
entre si.

- Se pudo constatar la existencia de dos cuerpos hidricos que hace varios anos se conectaban, lo
cual genera una oportunidad magnifica entre el distrito v la comunidad, ademas dotar de
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varios equipamientos a el sector y a por supuesto al distrito, generando espacios verdes de
calidad y rescatando el sentido ambiental de esta parte de la ciudad y que el Plan de
Ordenamiento Territorial establece como fin.

Se observa un sector con cierto deterioro visual, y en parte de sus edificaciones se puede
evidenciar el paso de los anos sin reparaciones locativas, con cierta informalidad, lo cual
contrasta con edificios de 5 pisos en conjuntos residenciales en propiedad horizontal en
conjuntos cerrados, lo que hace evidente la necesidad de generar una oportunidad para
mejorar el aspecto del sector antes que este caiga en depresion, dotandolo de mejores zonas
verdes, vias, y ordenamiento.

Es importante recalcar que el estado de la malla vial, aunque utilizable empieza a mostrar
vetustes en sus materiales que puede deberse a problemas de fondo en cuanto a bancada,
ademas se pude observar cierto desorden por la oreja de la calle 80 y también por las vias
circundantes a la av boyaca, por lo tanto, se debe tener en cuenta descongestionar estos
nodos de movilidad (teniendo en cuenta ademas que este punto de la ciudad va a ser un punto
de cruce del sistema multimodal de transporte, por estaciones del metro, Transmilenio,
vehiculos particulares y otros actores viales) y comercio local e informal asi como una mejor
integracion con el sistema de transporte masivo, y actualizar vias a nivel peatonal como lo son
ciclorrutas o ciclovias, y vias peatonales, para estar en concordancia con una ciudad
autosostenible, amigable con el ciudadano de a pie y con movilidad de energias limpias.

En la zona es fundamental el disefio de espacios sociales comunes, acompanados de una
sensibilizacion de la comunidad en general, siendo especialmente importante la creacion de un
espacio pedagogico orientado a la educacion ambiental y a la promocion de actividades
culturales y académicas, que promuevan la participacion, la construccion de identidad, y de
cultura ciudadana.

Finalmente, dentro de la estructura socioeconomica se refleja la necesidad de mejoramiento vy
desarrollo del sector, dado que se encuentra saturado dentro de los espacios en los cuales se
desarrolla. La estructura espacial tiene un potencial importante de densificacion, generacion
de espacio publico y desarrollo para nuevas dinamicas.

En la zona existe un déficit de espacio pulblico, teniendo en cuenta las fuertes dinamicas
peatonales del sector. Dado que en todos los puntos mencionados anteriormente acerca de la
discontinuidad, la fragmentacion y la falta de espacios dinamicos para la poblacion se
concluye, que esta zona requiere una renovacion y un desarrollo de acuerdo con la vida del
sector. Se evidencia la importancia de conectar y articular el espacio piblico con la vida de la
zona.

En general la malla vial del plan parcial se encuentra en un aceptable estado, pero se observa
problemas de fondo a nivel de bancada, debido a la vetustes de los materiales utilizados.

En el sector conocido como la oreja del puente de la calle 80 se genera un volumen importante
de vehiculos y genera congestion vehicular, por lo que en la propuesta del plan parcial esto



debera ser tenido en cuenta, ya que si genera mas densidad de habitantes esto podria
convertirse en un problema importante para los habitantes del sector y de la ciudad.

Los puentes de Transmilenio deberan ser ampliados en caso de aumentarse la densidad de
habitantes en el sector, lo anterior con el fin de evitar el colapso en horas pico de movilidad y
generar un mejor transito de ingresos v salida del sistema.

La dinamica en el sector de los puentes tanto peatonales como vehicular de varias personas
generando un comercio informal y formal ademas de una mayor congestion vehicular, en el
plan parcial que se proponga estas deberan ser objeto de reubicacion en locales comerciales a
nivel de calle para generar asi orden en la zona y un aprovechamiento comercial de los
habitantes del sector y generar mejor movilidad del sector.

Actualmente no se observan vias peatonales o de ciclorrutas importantes o con gran
relevancia en las zonas circundantes a los equipamientos, a medida que cobre importancia las
zonas verdes e hidricas en el plan parcial esta debera tener importantes vias de comunicacion
para que los ciudadanos del sector las puedan disfrutar, tanto vehiculares como peatonales o
de ciclorrutas.

Debido a la congestion vehicular que se genera en la oreja del puente de la calle 80, en la
propuesta del plan parcial esta se movid 100 metros al sur para mejorar la dinamica de
movilidad en el sector

En concordancia con la propuesta ambiental y ecologica propuesta en el plan parcial bonanza
reverdece, se genera un paso deprimido vehicular sobre la via 79G para impactar lo menos
posible y generar asi apropiacion del espacio publico generando la conexion perdida muchos
anos atras con el cuerpo de agua.

También es importante resaltar que en el marco del espiritu del proyecto de plan parcial este
tendra el minimo impacto posible en vias vy priorizara el desplazamiento peatonal, bicicletas,
patinetas y otro vehiculo de energias limpias, correspondiente con la politica de ciudades a 30
minutos.
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3. FORMULACION DEL PLAN PARCIAL DE RENOVACION URBANA BONANZA

3.1 Introduccion de la Formulacion del Plan Parcial

Los diversos ecosistemas dispersos en una matriz urbana son rezago de una fragmentacion historica
que acontecid en maltiples momentos en el altiplano cundiboyacense, que por décadas ha copado sus
espacios con concreto, disminuyendo dia a dia los espacios ecologicos que conectan estos fragmentos
de naturaleza al interior de la ciudad. Asi mismo, estos pequenos ecosistemas generan una gama de
servicios ambientales importantisimos para todos los habitantes de Bogota, tales como lo son recarga
de acuiferos, estabilizacion de riveras, proteccion contra inundaciones, retencion y exportacion de
sedimentos y nutrientes, depuracion de aguas, reservorios de biodiversidad, valores culturales,
recreacion y turismo y mitigacion del cambio climatico y adaptacion al mismo.

Es tangible entonces la preocupacion por el detrimento que han sufrido los humedales en la capital, en
donde "en los dltimos 30 anos se han perdido 47.000 hectareas de estos cuerpos de agua” (Observatorio
Ambiental de Bogota, 2021). El director de la Fundacion Humedales Bogota Jorge Escobar dijo que a
los cuerpos de agua “les han construido ciclorrutas en sus rondas, en los bordes de los humedales, alli
pusieron adoquines y cemento quitandole la funcion principal que tienen los humedales que es regular el
ciclo hidrico y absorber agua para prevenir inundaciones” (Observatorio Ambiental de Bogota, 2021).

Es por eso por lo que a nivel general uno de los factores que lleva a la reduccion de los humedales en
Bogota fue la creciente urbanizacion y demanda de terrenos para la ampliacion de la ciudad que crecia
exponencialmente en el siglo XX, dejando a un lado los ecosistemas y zonas de desbordamientos de
rios.

En la segunda década en pleno siglo XX, vivimos en la ciudad de Bogota D.C (Colombia), un aumento
de demanda de vivienda y de transporte de calidad a la vez que existe un crecimiento demografico
tanto por el aumento constante de migracion de la poblacion nacional como recientemente de la
poblacion internacional.

La ciudad necesita proveer cada vez mas de espacios publicos eficaces, que integren
satisfactoriamente los conceptos de movilidad, sostenibilidad, integracion social, vivienda e igualdad
de oportunidades laborales y de explotacion de calidad de vida optima. Pues he aqui grandes
oportunidades para repensar la estructura de ciudad, y reorganizarla para dirigir la mirada urbana
hacia el futuro tanto cercano como lejano. Es de vital importancia plantear proyectos urbanos que
tengan una solidez en el tiempo, y permitan un desarrollo paulatino, constante y sobre todo coherente
con sus intermediaciones que se iran conectando poco a poco y paso a paso, y coherente también con
la vision futura de ciudad.

Para ello se planteara con el presente Plan Parcial, un proyecto de gran importancia en un sector
urbanisticamente consolidado, pero que por esa misma condicion es un sector que ofrece a la ciudad
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una gran conectividad y un referente en su sistema vial, comercial, y de vivienda. Por tanto, el
planteamiento de un proyecto urbano en un sector ya consolidado plantea retos, pero también la
oportunidad de dirigir el urbanismo de la ciudad a otros niveles. La malla vial, el entramado social y
natural seran los bastiones que definen al proyecto como un nuevo proyecto urbano que apuesta por
una ciudad mas conectada, mas moderna, mas igualitaria y verde.

3.2 Lineamientos vy Criterios de Formulacion del Plan Parcial

3.2.1 Lineamientos Generales

El Plan Parcial “Bonanza Reverdece” se convierte en un referente de renovacion urbana, en el que se
integra de manera efectiva las necesidades de la comunidad con el crecimiento poblacional de la
ciudad vy la provision efectiva de soluciones de vivienda, garantizando el cuidado y proteccion al medio
ambiente, y a los moradores del sector, generando el reverdecimiento de la ciudad y una mejora
ostensible en la calidad de vida de sus habitantes.

3.2.2 Lineamientos Especificos por Componente

3.2.2.1 Componente Ambiental

- Generar la reconexion del humedal Santa Maria del Lago con el Canal Bonanza, cuerpos de
agua que fueron divididos en la década de los 70°s por la construccion de la Avenida Boyaca.
- Restaurar ecologicamente el parque Bonanza y el humedal Santa Maria del Lago.

3.2.2.2 Componente de Espacio Pablico

- 1. Incrementar el indice de espacio publico efectivo por habitante y la calidad de este, con
espacios verdes, y optimizacion de su uso, de manera articulada con la comunidad.

3.2.2.3 Componente Urbano

- . Brindar a la ciudad de un espacio residencial con grandes cualidades arquitectonicas
consolidadas en un proyecto integral, en el que se permitan usos productivos en escalas
acordes al proyecto y al sector.

- 2. Promover la construccion de vivienda para continuar solucionando el déficit habitacional de
la ciudad y permitir el acceso a la vivienda cercana a los lugares de trabajo, conservando los
primeros pisos en comercio (en la manzana 2) para garantizar la dinamica social y productiva.

3.2.2.4 Componente Social

- Promover esquemas de participacion social que permitan la inclusion de la comunidad,
incorporando la Politica de moradores establecida en el Decreto Distrital Distrital 555 de 2021
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3.3 Concepto Urbanistico del Plan Parcial de Renovacion Urbana

3.3.1 Concepto de Construccion de Ciudad / Ciudad de los 15 minutos

Lineas estratégicas en el POT para cuidad de 15 a 30 Minutos °

La Visidn Bogota
Region

Tener distritas verdes
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proximidad
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3.3.1.1 Maltiples centralidades

Ciudad de los 15 y 30 minutos donde las familias puedan encontrar en un radio de 30 minutos un
lugar de vivienda, un lugar de generacion de ingresos, equipamientos de salud y acceso a servicios y
oportunidades de ocio.

3.3.1.2 Proximidad

VARIABLES PARA TENER PROXIMIDAD ©
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Distancia recorrida caminando de 15 a 30 minutos

UNIDAD DE PROXIMIDAD EN PLANICIE

Distancla de proximidad | Distancla de proximidad Il Distancla de proximidad III
5 kilémetrus a la redonda
0,9 kilometros
LET kilometros alo redonda
a la redonda
Puede recorrerse en: Puede recorrerse en: Puede recorrerse en:
Bicicler o rranspore publico Cominama (pdulto) Caminaia {en cuidodores con nifos,
8. () 20minuros () 20 minuios ﬁw y W;-xs &n
f‘& (¥ 16 kildmeiros por horo 77 5Miémetras ¥ m
L porhora 'T-";i (1) 15 minutos

TH_ . 35kidmaros
N & por haro
UNIDAD DE PROXIMIDAD EN LADERA

Distancla de proximidod | Distancla de proximidad Il Distanclo de proximidad |11

Fuente de Informacion- Secretaria de Planeacion y Secretaria de Movilidad

3.3.1.3 Conclusiones

- EI POT (Distrital 555 DE 2022) busca una mejor calidad de vida de los ciudadanos mediante
una equidad representada en el tiempo vy bienestar mediante la creacion de los 30 distritos
que asegura que estén al alcance los distintos servicios requeridos para el desarrollo libre del
ciudadano ya que hoy el distrito cuenta con una economia dispersa y con servicios dispersos
llevando asi a desplazamientos largos en temas de empleo, cultura, ocio, etc. Con esta
propuesta de POT busca un tejido econdémico préximo.

- Haciendo el Analisis de nuestro Plan Parcial Bonanza Reverdece -PPB. Este da respuesta
claramente a la iniciativa de planificacion como es la de PROXIMIDAD, igualmente en nuestro
planteamiento urbano como es la conexion de las piezas ecologicas y la conformacion del
NUCLEO ECOLOGICO estamos ratificando lo planteado logrando asi una planificacion para
ciudad cercana o proxima.

3.3.2 Conceptualizacion del Proyecto Urbanistico

A. Desconstruccion del Concepto Urbanistico

RE:



1. Pref. Prefijo precedente que unido a un verbo denota repeticion: recaer, reelegir, recargar,
reverdecer.

2. Pref: Prefijo que unido a adjetivos refuerza la significacion de los primitivos

3. Pref: Prefijo precedente que unido a un verbo se usa en la formacion de palabras con el
significado de "volver a": reabrir, reabsorber, reactivar, reverdecer.

VERDECER:

1. Intr.. Empezar a ponerse verde el campo o los arboles al brotar sus primeras plantas u hojas.
2. Intr.: Dicho de la tierra o los arboles: Reverdecer, cubrirse de verde.

3. Intr: Cubrirse a tierra y los arboles de verdor. Dicho de la tierra o las plantas, “cubrirse de
verde”,

REVERDECER

1. intr. Renovarse o tomar nuevo vigor

2. intr. Devolver el color verde al campo, las plantas o los arboles, que estaban secos o mustios
3. intr. Tomar color verde de nuevo (el campo, las plantas o los arboles, que estaban secos o
mustios).

B. Antecedentes del concepto y del lugar

- Hechos historicos que marcaron el territorio

En el ano de 1911, el Humedal Bonanza, que era zona rural, fue adquirido mediante juicio de
remate por el sefor Ruperto Restrepo. Luego, en 1918, el terreno fue comprado por la
sociedad conyugal Archila-Montejo. Afos después, en 1936, la propiedad fue vendida por uno
de los sucesores de la sociedad al ex presidente Alfonso Lopez Pumarejo. En el certificado
catastral emitido ese ano por el IGAC figuran como elementos permanentes del suelo, ademas
de la tierra para uso urbano, el uso destinado como espejo de agua corriente, el cual cubria
alrededor de 4.5 hectareas.

En el ano de 1938, el Humedal de Bonanza, no sélo era mucho mas extenso que ahora, sino
que presentaba dos (2) cuerpos de agua bien definidos, y su zona de influencia era usada para
actividades agropecuarias. En esta época adn no existia ningtn tipo de infraestructura urbana
en el sector.

Lo que llamamos hoy antiguo Humedal de Bonanza, solia hacer parte del Humedal Santa
Maria del Lago hasta la década de los 70°s (1974-1978), durante este periodo se construy6 la
Avenida Boyaca, que separo radicalmente los dos cuerpos de agua y posteriormente su total
secamiento.
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4 Enelano 1997, se aprecia que el sector del antiguo Humedal Bonanza, que fue seccionado por
la Avenida Boyaca, redujo su tamano casi del todo, y aunque las urbanizaciones respetaban los
terrenos que ocupaba, ya se vislumbraba su total desaparicion.

C. Construccion del concepto

1 Recuperar: Articular los elementos de la Estructura Ecologica Principal a través del espacio
publico de circulacion, v, restituir areas historicas con gran valor ambiental para la ciudad y el
sector de Bonanza, que permitan la proteccion y conservacion del recurso hidrico, de especies
y la armonia con los usos urbanos.

2 Revitalizar: Otorgar vitalidad al territorio recuperando su identidad historica y ambiental a
través de un proyecto urbanistico y arquitectonico de renovacion urbana, que respeta los
valores naturales y sociales del territorio.

3 Reconectar: Respetar los valores naturales y ambientales del territorio dando continuidad a
los elementos del territorio garantes de la diversidad, sin perjudicar las conexiones viales y de
infraestructura propias del desarrollo urbanistico y la localizacion estratégica del lugar frente a
la region y el Distrito Capital.

4 Reconstruir: Renovar las acciones y circunstancias urbanisticas del territorio permitiendo un
mejor aprovechamiento del suelo y de las condiciones de desarrollo inmobiliario acorde con el
potencial del lugar.

3.4 Planteamiento Urbanistico del Plan Parcial de Renovacion Urbana

Con el fin de poner su consideracion la propuesta urbanistica que sustenta la presente formulacion, a
continuacion, se analizan la totalidad de los elementos que la componen vy refleja las conclusiones vy
recomendaciones de los estudios que le sirven de soporte a la misma, vy la cual se ilustra a
continuacion:

El Plan Parcial de Renovacion Urbana Bonanza Reverdece busca desarrollar un proyecto de vivienda
integral que permita la articulacion del area de delimitacion con el Distrito Capital, mediante los
principales ejes de conexion vial esto es Avenida Boyaca (AK 72) v Avenida Medellin (Calle 80), la
relacion con el espacio piblico y la armonizacion con los elementos de la Estructura Ecoldgica Principal
(Humedal Santa Maria del Lago) presente en el ambito de aplicacion, lo que permite un desarrollo
economico y social del sector.

La apuesta por redensificar este sector de la corresponde a las necesidades habitacionales v el déficit
cuantitativo de vivienda en la region, que no solo responde a una necesidad cuantitativa, sino que
integre, de manera eficiente, los sistemas estructurantes existentes y la nueva propuesta urbana,
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donde la poblacion tenga acceso la infraestructura de transporte publico, a equipamientos de salud,
educacion, bienestar social, seguridad ciudadana entre otros y a espacios publicos de calidad.

Asi mismo, el planteamiento urbanistico del plan parcial Bonanza Reverdece se proyecta como un
proyecto urbano que tiene como finalidad contribuir a una mejor calidad de vida mediante la
reconfiguracion del espacio piblico para el goce v disfrute de los ciudadanos.

Este planteamiento parte de un componente esencial y vital como es el espacio piblico que debe
estar armonizado con los demas usos como son el dotacional y el de vivienda donde debe haber un
equilibrio para obtener ciudades sostenibles.

El proyecto busca la conexion de varias piezas ecoldgicas como es el espacio publico (puntualmente
las zonas verdes generadas por las exigencias de la normativa del POT — Decreto Distrital 555 de
2021 a plan parcial el parque Bonanza y el Humedal Santa Maria del lago conformando asi un nacleo
ecoldgico en el territorio.

Este planteamiento urbano busca el desarrollo de un proyecto integral que contiene un eje central
como es el espacio publico y que se integra mediante la generacion de puentes ecoldgicos, plazoletas,
alamedas y zonas de verdes de permanencia para educacion ambiental.
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llustracién 26 Planteamiento urbanistico del Plan Parcial

Fuente: Elaboracion propia



3.4.1 Areas Generales del Plan Parcial

PLAN PARCIAL DE RENOVACION URBANA BONANZA REVERDECE

Cuadro de Areas Propuesta Urbanismo General
No. ITEM AREA M2 %A.0.R AL NLL AU
1.|AREA OBJETO DE REPARTD (A.O.R) 46,071,07 100,00%
2.|OBLIGACIGON URBANISTICA DE CARACTER GENERAL B.996.88 19,53%
2.1|AREA DE AFECTACION VIAL VEHICULAR B.556,88 158,53%
2.1.1| Configuraciin Andén Peatonal / Perfil Vial Av. Boyaca (AH 72) 344,00 0,75%
2.1.2| Configuracién Andén Peatonal / Perfil Yial Av. Medellin (AC 80} 651,83 1,40%
2.1.3|Ampliacidn Perfil Wial V-2 / Calle 79 A 6.189,91 13.44%
2.4 Ampliacion Perfil Wial V-3 / Carrera 70 G 1.801,14 391
3|AREA NETA URBANIZABLE (A.N.U) 37.074,19| BO,4A7% 100,00%
4. |CONTROL AMBIENTAL 3.785,05 B,22% 10,21%
4.1|CONTROL AMBIENTAL No,1 / AVENIDA BOYACA (AK 72) 593,26 1,29% 1.60%
4.2 | CONTROL AMBIENTAL No.2 / AVENIDA MEDELLIN (AL BO) 1.082,15 2,37% 2,95%
4.4|CONTROL AMBIENTAL No. 3 / CALLE 794 1.306,18 2,84% 3.52%
4.5(CONTROL AMBIENTAL No.is / CARRERA 70G 793,45 1,72% 2,14%
4.5.1) Control Ambiental No, 4.1 / Carrera 70 G 215,70 0.47% 0,58%
4.5.2 | Control Ambiental No. 4.2 / Carrera 70 G 577,75 1.25% 1,56%
5.|DESTINACION DE ESPACIO PUBLICO EXISTENTE 4.453,50 9,67% 12,01%
5.1|ESPACIO PUBLICO EXISTENTE AMBITO DEL PPRU 4.,453,90 9,67% 12,01%
5.2 | RECONFIGURACION ESPACIO PUBLICO EXISTENTE 4,453,590 85,67% 12,01%
5.2,1| Plazoleta Pablica Na. 1 2,453,890 533% 6,62%
5.2,2|Plazofeta Publica Na. 2 2.000,00 4 345% 5,39%
6.|DBLIGACION URBANISTICA DE CARACTER LOCAL 20.756,50 45,05% 55,99%
5.1|OBLIGACION URBANISTICA EN SUELOD 14,650, 20 31,80% 39,52%
6.1.1|CESION EN SUELD PARA ESPACIO PUBLICO 12.440,01 27,00% 3355%
$.1.1.1|Plazoleta Piblica No. 3 3517,38 7.63% 9,45%
6.1.1.2|Parque Piblico No.1 303525 6,59% 81%%
6.1.1.3|Parque Pablica Mo, 2 5.88738 12.78% 15,88%
6.1.2|CESION EN SUELD PARA MALLA VIAL LOCAL 2.210,19 4,80% 5.96%
6.1.2.1| Configuracion Perfil Wizl Local L7 - Calle 79 B 221013 4.B80% 5,96%
6.2|DBLIGACION URBANISTICA EN AREA TOTAL CONSTRUIDA 6.106,30 13,25% 16.47%
6.2.2| DBLIGACION URBANISTICA PARA EQUIPAMIENTO PUBLICD 6.106,30 13,25% 16,47T%
firea Totzl Construida PP.R U Bonanza Reverdece 20354333
6.2.2.1|Equipamiento Pablico Mo 1/ area total consbruida *Mete 1 6.106,30 13,25% 1647T%
7.]CUMPLIMIENTO OBLIGACIONES URBANISTICAS *mots 2 33.538,43 72.80% 90,46%
7.1 |i2. Oslgaciones Cararter General] + (& Contral Bmaiental} + (6 Obligaciones Urbanisticas) 3353843 12.80% S0,46%
8.[AREA UTIL DEL PROYECTO (A.U) 14.185,05 30,79% 38,26% 100,00%
B.1|MANZANA UTIL Mo 7.110,05 15,43% 15,168% 50,712%
B2 MANZANA UTIL No.2 1.065,70 15,34% 19,06% 4981%
9,|OBLIGACION DESTINACION CONSTRUCCION VIS/ VIP “Nota & 26.425,20 12,00%
5.1 Cumplimiento Obligacidn VIP en area construida / 6% ICe 12.212,60 6,00%
8.2 | Cumplimiento Obligacion VIS en area construida / 6% ICe 12.212,60 6,00%
whanistica para equipamients pdblicn se cumplind destinanda el tres par ciento [30) del Srea tolal constrisda. | Art 329 - Dec 555 2021)
aje de cilculo para las nblgaones urbanisticas en planes parciales incluird las de casdcter genesal y local, (Bt 328 - Dec 555 2021}
*Nota 3: Del area a ceder, se debera garantizar que 30T se destine a espacia poblice de pressimidad | At 328 - Dec 535532021 |
*Nota & Los planes pardales de renovaciin urbana deberin cumpl esta obligacion slempre en sitio { At 323 - Dee 5552021 §
*Nota 5: Sabwe |2 Obligacitn relacioraca con las redes locales e infraestructura del sistema pluvial, acueducts y aleaniarilladn sanitario en proyectos de Renovaciin Urbana g requbéeren
de |a tarmulacdn de plan parciad, se deberd realizar |2 conswita 2 la EARE sabire la capacidad e las reges secundanias y iacales para establecer i debe asurmie directamente e disefo yla
comstrucoibn de las redes como parte ded procesa de rearbanizacion | Art 320 - Dec 555 2021

Tabla 1 Cuadro general de areas
Fuente: Elaboracion propia

Teniendo en cuenta que el area objeto de reparto (A.O.R) asciende a 46.071,07 m2, equivalente a 4,60
hectareas; se garantizan, en un Area Neta Urbanizable (ANU) de 37,074,19 m2, de los cuales
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20,756,50 m2 corresponden a las obligaciones urbanisticas de caracter local, conformada por la
cesion de espacio publico en suelo, cesion en suelo para malla vial local y el equipamiento puablico, lo
anterior en razon del articulo 329 del Decreto Distrital 555 de 2021.

Cada uno de los mencionados componentes se desarrollan de manera detallada en los componentes
ambiental y de movilidad del presente documento.

Asi mismo, se determind un area (til de 14.185,05 m2 conformadas por la manzana til nimero uno y
dos identificadas en el item 8 del anterior cuadro general como “Area (til del proyecto (A.U).

3.5 Componente Ambiental

La conectividad ecologica se define como la capacidad de los seres vivos de moverse de un lugar a otro
para conectar sus poblaciones y desplazar materia y energia entre los espacios. Los espacios que
permiten esa conexion son denominados corredores ecoldgicos (Donostia, 2022).

La necesidad de una continuidad fisica que permita estos procesos se ve a menudo interrumpida por
la degradacion por cambio en los usos del suelo, la presion urbanistica y el enorme impacto de las
infraestructuras que enlazan entre si los pueblos vy ciudades (carreteras, vias ferroviarias v
aeropuertos) y dan servicio a dichos nicleos (plantas depuradoras vy potabilizadoras de aguas, de
tratamiento de residuos y zonas industriales) (Donostia, 2022).

Es importante tener en cuenta que cuando la actividad socioeconémica secciona los corredores e
interrumpe la conectividad ecoldgica, no sé6lo se ven afectados los procesos que garantizan la
integridad de los espacios naturales y los ecosistemas mas valiosos, sino también la capacidad de
interrelacion entre estos espacios y buena parte de la propia sociedad (Donostia, 2022).

Los humedales de la sabana de Bogota son ecosistemas valiosos para el pais y para el planeta. Estos
ecosistemas fragiles estan dentro del area urbana, intentando persistir en este escenario tan agresivo
en temas ambientales que existen a su alrededor. La conectividad ecoldgica con el resto de la
estructura ecolégica principal de Bogota es vital para garantizar la conservacion vy la futura
restauracion, y esta ligado a la lucha contra el cambio climatico.

Los diversos ecosistemas dispersos en una matriz urbana son rezago de una fragmentacion histérica
que acontecid en maltiples momentos en el altiplano cundiboyacense, que por décadas ha copado sus
espacios con concreto, disminuyendo dia a dia los espacios ecologicos que conectan estos fragmentos
de naturaleza al interior de la ciudad. Asi mismo, estos pequenos ecosistemas generan una gama de
servicios ambientales importantisimos para todos los habitantes de Bogota, tales como lo son recarga
de acuiferos, estabilizacion de riveras, proteccion contra inundaciones, retencion y exportacion de
sedimentos y nutrientes, depuracion de aguas, reservorios de biodiversidad, valores culturales,
recreacion y turismo y mitigacion del cambio climatico y adaptacion al mismo (RAMSAR, 2020).



Considerando la importancia de la conectividad ecolégica descrita, se ha considerado un corredor
ambiental que sirva como conector ecolégico entre el Humedal Santa Maria del Lago vy el Parque
Bonanza como se muestra en la siguiente imagen.

Esta conexion seria la primera en su género para la ciudad de Bogota y sentaria un presente en el pais
para el desarrollo del crecimiento verde del mismo. Adicional no solo seria una conexion desde la parte
ambiental, sino que socialmente estaria uniendo dos barrios como la Bonanza y Ferias. En la siguiente
imagen se observa como estaria proyectado el planteamiento urbanistico segiin modelos de conexion
proyectados en otros paises.

Como planteamiento urbano en el componente ambiental se proyecta varias conexiones como son:

1. Intervenciones Urbanas:

- Fase 1. Conexion area verde de nuestro proyecto que fue el resultado de las obligaciones
urbanistica con el parque bonanza

- Fase 2. - Conexion por puente del Parque Bonanza sobre la Av. Boyaca con el Humedal Santa
Maria del Lago vy que este compuesto por 3 intervenciones.

- Fase 3. Predio Ecologico donde recibe el puente que viene del Parque Bonanza sobre la Av.
Boyaca y va a conectar con el Humedal Santa Maria del Lago.

- Conexion paso a nivel del predio ecoldgico con el Humedal Santa Maria del Lago.
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3.6 Area Objeto de Reparto (A.O.R)
El area total del predio objeto de plan parcial corresponde a 46.071, 07 m2 lo cual corresponde a 4,60
hectareas de territorio en suelo urbano del Distrito Capital. De acuerdo con el plano CU -5.1
“Tratamientos” del Acuerdo Distrital 555 de 2021, el predio se ubica en el poligono de Renovacion.

El Area Objeto de Reparto representa el 100% del area total para el calculo de las obligaciones
urbanisticas, de las que trata el articulo 104 Capitulo 8 “De la norma general para el suelo urbano”
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llustracién 27 Area Objeto de Reparto (AOR)
Fuente: Elaboracion propia

3.7 Cargas de Caracter General del Plan Parcial de Renovacion Urbana

Se determinan como cargas generales en suelo dentro de la delimitacion del Plan Parcial, todas las
areas definidas como afectaciones, senaladas en el cuadro de areas contenido en el Planteamiento
Urbanistico, las referidas afectaciones se encuentran contenidas en el Plan de Ordenamiento
Territorial y en el caso de la Avenida Boyaca (AK 72) y Avenida Medellin (Calle 80), su trazado cuenta
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con un diseno, el cual precisa el perfil vial y establece los anchos minimos para garantizar la
construccion o ampliacion de las vias pablicas. .

3.7.1 Configuracion anden peatonal Av. Boyaca (AK 72)

La configuracion de anden o franja de circulacion peatonal sobre la Avenida Boyaca, en el costado
noroccidental del ambito de aplicacion se asume como carga general y afectacion vial al interior del
poligono objeto de plan parcial. Esta afectacion asciende a 344,00 m2 del area objeto de reparto El
Plan Parcial, asumira como carga general el desarrollo de esta franja de circulacion peatonal sobre
este eje vial, el cual corresponde a una via tipo VO con un perfil vial de cuatro calzadas vehiculares, de
9 v 6 metros de ancho aproximadamente, un separador vial central de 5,00 m, franja de circulacién
peatonal de 8.00 m en ambos sentidos viales y una ciclorruta de 3.30 m tal y como se observa en la
siguiente ilustracion:

R

a0 Rl 4.65 180 40 B EdD 180 .55 800

1000 Gid0 10.00

llustracion 28 Perfil vial Av. Boyaca

Fuente: Elaboracion propia

3.7.2 Configuracion anden peatonal Av. Medellin (Calle 80)

Por su parte, sobre el costado nororiental del ambito de aplicacion, se encuentra la afectacion por
reserva vial de la Avenida Medellin (Calle 80). Esta afectacion presenta un area total de 661,83 m2. El
perfil vial de ancho minimo 60.00 m, esta conformado por cuatro calzadas vehiculares; un separador
central de 5.00 metros, una franja de circulacion peatonal del 8.00 m de ancho, franja de paisajismo de
10.00 a cada lado de la via y una franja de ciclorruta de 3.30 m.
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R
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llustracién 29 Perfil vial Avenida Medellin

3.8 Controles ambientales del Plan Parcial de Renovacion Urbana

Las franjas de control ambiental son las areas de cesion gratuita, no edificable que se extiende a cada
lado de las vias de la malla vial arterial e intermedia presentes en el ambito de aplicacion con la
funcion principal es la de aislar el entorno del impacto generado por las mismas y como elemento para
mejorar la condicion ambiental y paisajistica del entorno.

De conformidad con lo establecido en el numeral 5 del articulo 154 "Estrategia de calles completas y
franjas funcionales de la red vial “las franjas ambientales estan asociadas a diferentes necesidades
urbanas, entre ellas las siguientes:

- Infraestructura peatonal y ciclo infraestructura
- Mitigacion de impacto ambiental en la malla de integracion regional y arterial
- Elementos de segregacion del trafico mixto
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Control ambiental No. 4.2
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llustracion 30 Control ambiental

Fuente: Elaboracion propia

3.9 Reconfiguracion del Espacio Pablico Existente

El Plan Parcial de Renovacion Urbana es un proyecto que por su cambio de destinacion de los bienes
de uso puablico requiere la reconfiguracion del espacio pablico teniendo en cuenta que, como
consecuencia de dicha reconfiguracion, las condiciones de cantidad y calidad no podran ser inferiores
respecto a las condiciones existentes.

Es asi como el planteamiento urbano en referencia al espacio pablico, plantea la reconfiguracion del
espacio plblico a través de las Plazoletas Publicas No. 1y 2 con un area total de 4.453,90 m2 cifra
que no es inferior al espacio publico existente en el ambito de aplicacion de Plan Parcial de Renovacion
Urbana Bonanza Reverdece como se observa en la siguiente tabla:
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Tabla 2 Reconfiguracion del Espacio Piblico

Nro. ITEM AREA
5. | DESTINACION DE ESPACIO PUBLICO EXISTENTE 4.453,90
5.1 | ESPACIO PUBLICO EXISTENTE AMBITO DEL PPRU 4.453,90
5.2 | RECONFIGURACION ESPACIO PUBLICO EXISTENTE 4.453,90
5.2.1 | Plazoleta Pdblica No. 1 2.453,90
5.2.2 | Plazoleta Pablica No. 2 2.000,00

3.10 Cargas de Caracter Local del Plan Parcial de Renovacion Urbana

Para los proyectos que se desarrollen bajo el tratamiento de renovacion urbana se deben tener en
cuenta los parametros y obligaciones urbanisticas, de conformidad con lo establecido en la SECCION 6

“Obligaciones urbanisticas en los tratamientos de renovacion urbana y de consolidacion” establecidas
en el Decreto Distrital 555 de 2021.

Con base en lo anterior, se senalan a continuacion cada una de las obligaciones urbanisticas
determinadas en la formulacion del Plan Parcial Bonanza Reverdece.



3.10.1 Obligacion urbanistica en suelo

3.10.1.1 Cesion en suelo para espacio piblico

EPE Sobre malla vial
local No. 3
1.021,81 m2

BT
= i; - a = . » \ - - . ,:“:
* N '.: y L . ‘ S ‘r: ‘

pirgCiC o
Titan Plaza

llustracion 31 Espacio piblico en suelo
Fuente: Elaboracién propia
Tabla 3 Cesion en suelo para espacio piblico
Nro. ITEM AREA
6.1.1 | CESION EN SUELO PARA ESPACIO PUBLICO 12.440,01
6.1.1.1 | Plazoleta Piblica No. 3 3.517,38
6.1.1.2 | Parque Pablico No.1 3.035,25

6.1.1.3 | Parque Pablico No. 2

5.887,38
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La cesion en suelo para espacio publico, corresponde a la plazoleta publica No. 3, parque publico No. 1
y 2 como se observa en la anterior imagen.:

El calculo para el cumplimiento de esta obligacion se desarrolld bajo las condiciones definidas en el
articulo 328 del Decreto en mencion.

Por lo anterior, el plan parcial de Bonanza Reverdece, destinara el 30% de espacio publico de
proximidad existente y de reconfiguracion garantizando asi un area total de 14.650,20 m2. Su
configuracion espacial esta disenada de tal forma que se articule con el espacio publico de su entorno
inmediato, asi como los elementos que conforman la Estructura Ecologica Principal como el Humedal
Santa Maria del Lago y el Canal Salitre.

Para el desarrollo de este calculo no se contabilizaran las areas de la malla vial arterial existente, los
elementos de la Estructura Ecoldgica Principal y/o de los parques estructurantes existentes.



3.10.1.2 Espacio piblico sobre malla vial local
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llustracion 32 Espacio pablico efectivo sobre MVL

Tabla & Calculo para el indice de espacio publico por habitante

3\ AREA

Total, Poblacion Residente del Plan Parcial 8.139,75

Espacio Publico Efectivo del Plan Parcial 20.551,68

Indicador de Espacio Pablico Efectivo 2,52
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3.10.1.3 Cesion en suelo para Malla Vial Local

3.10.1.3.1 Ampliacion perfil vial Calle 79 A
Corresponde a la ampliacion del perfil vial de la calle 79 A la cual equivale a 2.210,19 m2.

AMBITO DE APUICACIONY

AREAIJTIL'

FC FTP FCP

P FTP FV FP FV
1+ 300 + 350 -+ 350 466 350 -+ 350 -+ 3.00 +

llustracion 33 Perfil vial 792
Fuente: Elaboracion propia

El perfil vial de la Calle 79 presenta caracteristicas geométricas del perfil tipo V-4, que corresponde a
una franja de circulacion peatonal de 3.00 m, una franja de transporte publico de 3.50 m y vehicular de
3.50 my una franja de paisajismo de 1.00 m.

Teniendo en consideracion que el eje vial de la calle 792 es una via que atraviesa el Plan Parcial, la
misma tiene esta articulada a la propuesta de espacio publico a través de senderos peatonales y
plazoletas arborizadas.

3.10.1.3.2 Ampliacion perfil vial Carrera 70G
De igual manera, el perfil vial de la Carrera 70G presenta caracteristicas geométricas del perfil tipo
V-4, que corresponde a una franja de circulacion peatonal de 3.00 m, una franja de transporte puablico
de 3.50 my vehicular de 3.50 m y una franja de paisajismo de 1.00 m.
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llustracion 34 Perfil vial Carrera 70G

Fuente: Elaboracion propia

3.10.2 Equipamiento piblico

El calculo para la cesion de espacio plblico se realizd con base en el articulo 329 del Decreto Distrital
555 de 2021, el cual define lo siguiente “la obligacion para equipamientos se cumplira en el ambito del
proyecto, para lo cual se destinard el tres por ciento (3%) del drea total construida’.. Por lo anterior, el plan
parcial destinara 6.106,30 m2 el cual corresponde a 3% del area total construida del Plan Parcial como
se muestra a continuacion:

Tabla 5 Obligacién urbanistica para equipamiento pablico

Nro. ITEM AREA
6.2.2 | OBLIGACION URBANISTICA PARA EQUIPAMIENTO PUBLICO 6.106,30
Area Total Construida P.P.R.U Bonanza Reverdece 203.543,33
6.2.2.1 | Equipamiento Pablico No.1 / area total construida 6.106,30

3.10.3 Cumplimiento VIS - VIP

En cumplimiento con el articulo 323 “Alternativas para hacer efectivo el cumplimiento de la obligacion de
destinar porciones de suelo a la construccion de vivienda de interés social o prioritario o su equivalente a
metros cuadrados de construccion”, el Plan Parcial de Renovacion Urbana Bonanza ha destinado suelo
para la construccion de esta obligacion urbanistica como se evidencia en la siguiente tabla:

Tabla 6 Obligacién destinacion en sitio construccion de VIS-VIP



" '.:3% Unhversiiad del Facultad de
A Rosario Jurisprudencia

Obligacion destinacion en sitio construccion de VIS/VIP

No. ITEM Valor indices
1. | IC Efectivo (ICe) 203.543,33 4,42
1.1 | Obligacién VIP hasta 31 de diciembre de 2027 6%
1.2 | Obligacion VIS hasta 31 de diciembre de 2027 6%
2. | Total, Obligacion en area construida VIP 12.212,60 | m2
3. | Total, Obligacion en area construida VIS 12.212,60 | m2

De conformidad con lo establecido en el paragrafo 2 del articulo 322 se define 2. Progresividad en el
cumplimiento de destinar porciones de suelo a la construccion de vivienda de interés social o prioritario o su
equivalente en metros cuadrados de construccion” En proyectos de Consolidacion y de Renovacion Urbana el
porcentaje obligatorio para VIS y VIP que permita acceder a la edificabilidad adicional, se calcular teniendo en
cuenta los siguientes parametros.

Tabla 7 Parametros para acceder a edificabilidad

Hasta el 31/12.2027 Desde €l 01/01/2028 cn adelante

1C Efectivo (ICe)
VIP VIS | VIS (aTM)
ICe =2 N/A N/A N/A
2<ICe 5 3 4% V1P 6 8% VIS 2.5% ‘ ' o '
3<ICe =4 6% YIP 6 12% VIS 29, Se dehe cumplir |a totalidad de la obligacidon definida en el numeral
4<ICe=5 3% 59, 7% 4 ) precedente
4 < ICe = 7 6% 6% 7%,
1C>7
& Planes parciales 6% 8% 15%

Fuente: Decreto Distrital 555 de 2021"

3.11 Area Util del Plan Parcial de Renovacién Urbana

Los beneficios del Plan Parcial, en los términos establecidos por el Decreto Distrital 555 de 2021,
corresponden a los aprovechamientos en edificabilidad establecidos por el Plan de Ordenamiento
Territorial de Bogota

Con la finalidad de lograr una ocupacion con altos estandares de habitabilidad y dadas las condiciones
del mercado, se encuentra necesario para dar viabilidad al proyecto alcanzar un maximo
aprovechamiento en 25 pisos de altura para usos residenciales vy, en el caso de la manzana Util
numero 2, se destinaran los primeros dos pisos para el uso comercial.

El proyecto urbanistico en términos de edificabilidad quedara como se muestra la siguiente tabla:



Tabla 8 Edificabilidad area atil

A. Edificabilidad y Usos del Suelo Manzana Util No.1

.| Area total de terreno Manzana Util No.2

B. Edificabilidad y Usos del Suelo Area Util No.

1
.| Area total de terreno Manzana Util No.1 7.110,05 | m2
2
.| Area Construida Cumplimiento Equipamiento Piiblico 6.106,30 | m2
3
.| Area Total Construida Residencial E4 para (ICe) 107.654,52 | m2
Unidades Vendibles Manzana Util No.1 1.345,00 | und
Valor Total Venta Unidades E4 989.920.000.000,00 | cop
A
.| Area Total Construida para indice del Proyecto 113.760,82 | m2
Manzana Util No.2 7.065,70 | m2
indice de Ocupacion Propuesto / A.U 0,80
Area Total Huella Torre a Ocupar / A.U 5.652,56 | m2
Area Vendible / Huella Torre 4.804,67 | m2

7.065,70 | m2

2
.| Area Construida Cumplimiento VIP 12.212,60 | m2
Unidades VIP vendibles Manzana Util No.2 290,00 | und
Valor Total Venta Unidades VIP 26.099.999.999,30 | cop

3
.| Area Construida Cumplimiento VIS 12.212,60 | m2
Unidades VIS vendibles Manzana Util No.2 271,00 | und
Valor Total Venta Unidades VIS 40.649.999.999,59 | cop

I
.| Area Construida Residencial E4 86.279,46 | m2
Unidades E4 vendibles Manzana Util No.2 1.078,00 | und
Valor Total Venta Unidades E4 793.408.000.000,00 | cop

5
.| Area Construida Comercio 9.609,35 | m2
Valor Total Venta Comercio 120.116.855.800,00 | cop

6
.| Valor Total Ventas Manzana Util No.2 980.274.855.798,90 | cop
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.| Area Total Construida Residencial E4 + Comercio para (ICe) 95.888,81 | m2

120.314,01 | m2

Area Total Construida para indice del Proyecto

llustracién 35 Area atil



Fuente: Elaboracion propia

C.C Titdn Plaza

3.12 Estudio De Mercado

3.12.1 Analisis Predial de Compra

3.12.1.1 Totalidad de predios

En el area total delimitada del Plan Parcial de Bonanza Reverdece, se encontraron ciento ochenta y
ocho (188) lotes, donde se encuentran en total cuatrocientos treinta y cuatro (434) predios levantados
en el primer piso. No obstante, y si bien hay gran cantidad de predios de mas de 1 piso, por el analisis
que sigue a continuacion veremos que no existe gran construccion de infraestructuras sometidas a
Propiedad Horizontal.

3.12.1.2 Analisis de construcciones por pisos

Esta informacion es compilada con base en el estudio en terreno cuantificando todos los predios,
observando especialmente los pisos levantados en construccion con respecto a la totalidad de los
lotes hallados. En la siguiente tabla observamos el resultado del estudio mencionado, donde se
determinaron cuantos pisos tienen las construcciones del Sector:

ANALISIS PREDIOS POR PISOS

1% 1 6 pisos
3% 6 5 pisos
8% 15 4 pisos
22% 42 3 pisos
29% 55 2 pisos
36% 68 1 piso

100% 188
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Tabla 9 Analisis de predios por piso

Por tanto y como se observa, no existen muchas edificaciones levantadas en mas de 3 pisos, porque
segln el estudio en terreno, la gran mayoria de edificaciones son destinadas a vivienda, y son casas
construidas de 1 a 3 pisos (en total 165 de los 188 predios); existe muy poco comercio y en todo caso
este uso se encuentra mayoritariamente mezclado con vivienda. También es facil observar que el
numero mas alto corresponde a las construcciones de un solo piso, seguidos de las de dos, y seguidas
de las de tres pisos, configurando casi el 90% de Ia totalidad de predios. Por tanto, las construcciones
donde habitualmente se generan Propiedad Horizontales, son minimas. Por eso es por lo que, la
proporcion entre la totalidad de predios (434) v los lotes sobre los cuales se construyen (188) es casi
de2an.

3.12.1.3 Analisis Valor de Suelo y Construcciones

De acuerdo con el analisis predial se encontraron cuatrocientas treinta y cuatro (434) construcciones
en los ciento ochenta y ocho (188) lotes. Lo cual hace que el area a comprar sea predominantemente
sobre lote y no tanto sobre construccion. Pues la diferencia de uno a otro no es de gran relevancia ya
que no existen grandes construcciones que deban valorarse desproporcionadamente sobre el lote en
gue se hayan edificadas. De manera que, y como se vera mas adelante en la percepcion de compra de
los habitantes, el valor del metro cuadrado de lote es igual o muy cercano al valor del metro cuadrado
construido.

Tabla 10 Analisis del valor del suelo y construcciones

ANALISIS VALOR DEL SUELO Y CONSTRUCCIONES

Descripcién Area m2 Promedio valor del m2 Valor Total
Area Construida primer piso 21,644 3,800,000 82,247,200,000
Area Total Construida existente 39,793 3,800,000 151,213,400,000
TOTAL 61,438 233,460,600,000

Se realiz6 la caracterizacion de las construcciones obteniendo el resultado de 21,644 M2 en
construcciones de primer piso y 39,793 M2 en el resto de las construcciones para un total de 61,437
M2 TOTALES CONSTRUIDO.



3.12.2 Estudio de mercado en sitio

Tabla 11 Estudio de mercado en sitio

DESCRIPCIOIN DIRECCION FRENTE POR M2 CONSTRUIDOS PISOS s LoeAL VR VENTA “::I_LM." VALOR M2 CONTACTO CELULAR
TIPO INMUEBLE FONDO
[HOI5 PSS, EMEAMI LIAR, Carrers 1A No.
B e 755135 224,29 H ] $830.000.000 | 5500000000 | §3700565 | lanethlipes | 3015932702
casA
D plsDs, UNIFaMILiaR | C2TErS P18No. 630 210 2 5 S SS0.000.000 | 5 5200000060 | 32619048 Daniel Lara 2304110052
i 7ac02
DS PIsOs, LNIFARILIAR | Z2T _‘; Noue the 7x10 270 ? 5 £490000.000 | 3470000000 | $1814815 | Inmobilisria | 3015231788
casa
ESOUINERR, DOS PISCS,
casa TERRAZA CUBIERTAS |0 _‘:;G HoTE 7x20 200 2 6 5550000000 | 5540000000 | 32750000 | Michael Hder | 3045612147
HABIACION ¥ APTO
Carrera T1B No. P
cesa D05 PSOS UNIFAMILEAR gk &% 20 240 2 5 SRO000000 | 5 SP0000000 | 52500000 | Inmobilizria | 2208236723
casA cAsALPISO BLaga | T O N6 §x13 114 2 ] $450.000.000 | § 150000000 | §2947368 | Inmobiliari el
10 * ’ : MERIEE 3y ysesaine
cosayioca | VVENDACONCOMERCIDR | o e 7173 3x22 be 3 & APTOS 1 $1.100.000.000 |$ 1.100.000.000 ira Farrairn| Lo o04
PisDE 2. rosaben 100 Deyanira Ferrairo 3139743504
670X 2150 (4K 14843 (132,30
CASAY LOCAL | VIVIENDA CON LOCAL 1 PISTY | AC80Na. 70F 28 | 20 S0 P | VIVIENDA Y 20 PAAA EL 1 5 1 5700000000 | 700000000 | 54850423 | Vamil Ferians | 3112785850
LOCAL)
casa SECTOR RESIDENCIAY | oy 0 g 760 6%35 260 2 7 1 5550000000 | 3550000000 | $2115385 |Mauricio Ceicedo| 3214487862
COMERCIC 1Y 2 PISO
SOLUCION
casa VIVIENDAZ PISOS &H 2 252 S 480.000.000 sremazer | ot e | taziizsa
casA IVIENDA BMARILLLA 1 PISO 6%20 170 § 550,000,000 5 4583333 VENTA 3125925087
VIVIENDA AMARILLA 1 IS0 6% 20 120 $ 550,000 000 § 4583333 VENTA 3125925087
cnsa
casa SECTOR VIVIENDA 5 PISOS 12,50%23,50 356,25 VENTA 3137283812
. 21721811235
CAGA WIVIENDA CLYSAND 71836 | 12,50 %2580 el . 4 STR0000000 | G FS0000060 | 52717391 Pedro Parra 3107922435
CAGA VIVIENDA VENTA 213FFRIIT
cAsA VIVIENDA 2 PISTS K714 7952 6% 20 197 2 5 $600000000 | $ BO0000000 | § 2045585 VENTA 214265029

Nota. La fuente de informacion ha sido las llamadas directamente a propietarios, paginas de internet e
inmobiliarias que en muchos casos brindaron informacion de mas de un predio.

En el estudio en sitio, hay varios elementos que nos permiten afirmar que la compra de los predios no
tendra un nivel muy alto de complejidad. Las razones son primero, es una zona con una vetustez
elevada, con edificaciones con notables caracteristicas de deterioro y poco interés en inversion para su
remodelacion. Por tanto, el elemento de remodelacion y deterioro es un factor que se puede usar en
términos de negociacion, ya que otro analisis sobre las llamas telefonicas y estudio inmobiliario arroja
que los propietarios en un porcentaje cerca del 85% estan dispuestos a revaluar el valor final de venta,
teniendo en cuenta la negociacion a la que pueda haber lugar.

Como segundo elemento, se observa que la mayoria de propietarios son personas ubicadas entre los
65 anos vy tercera edad, o bien se encuentran en tramites sucesorales; por lo cual se encuentra
también que el animo en general es vender para poder tener un patrimonio liquido y repartir de mejor
manera los acervos herenciales, sin embargo, por la misma razdon también encontramos que las
personas de tercera edad son una poblacion de trato especial ya que por su expectativa de vida, se
prevé que no deseen movilizar facilmente su domicilio de la zona.
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Existe un tercer elemento y es que, al ser edificaciones antiguas, presentan problemas estructurales y
de diseno, elemento que como ya se menciond facilita la negociacion en el valor de los predios;
adicionalmente y en conclusion no hay proyectos nuevos ni proyectos grandes de Propiedad
Horizontal que dificulte la negociacion de predios por la copropiedad que puedan presentar y por lo
mismo también facilita los valores de negociacion. Existe solo un proyecto en camino de construccion,
y segun fuentes informativas allegadas al propietario, el busca vender el proyecto completo, de
manera que no hay muchos impedimentos que segln el analisis aqui desarrollado permitan pensar
que la compra del terreno y predio sera de dificil cumplimiento.

Por otro lado, y como se vera mas adelante tampoco existen muchos comercios en la zona, lo cual nos
reduce la prevision de presupuesto en la compra de predios.

Teniendo en cuenta la informacion anterior encontramos

PREDIOS TOTALES VIVIENDA COMERCIO
434 399 35

3.12.3 Vivienda

La vivienda se desarrolla en casas de habitacion generalmente en un promedio de construcciones de 2
pisos y de resto en casas unitarias, bifamiliares y multifamiliares que no necesariamente deban
reglamentarse en Propiedad Horizontal, en donde se independizan servicios para aparta estudios o
apartamentos por piso. Por Gltimo y en pocos casos apartamentos sometidos a Régimen de
Propiedad Horizontal.

3.12.4 Comercio

Existen 35 comercios desarrollados mayoritariamente en 1 piso, con excepcion de un hotel
desarrollado en 6 pisos y otro comercio de 4, por lo demas se encuentran desarrollados en 2 y 3 pisos
los cuales se encuentran independizados de los demas pisos donde se habita como vivienda. Por lo
general, el comercio se encuentra independizado en servicios y muros, pero sigue siendo una misma
unidad inmobiliaria con la casa completa donde se desarrolla tanto ese comercio como la vivienda
habitacional.

Esto naturalmente complica el analisis predial, porque no permite analizar comercio y vivienda por
separado, por lo cual, en la etapa de diagnostico, se investigd en terreno en cada comercio, como se



tenia repartido internamente el predio vy si habia uso habitacional alli, a lo cual, la respuesta en mas del
80% de los casos fue afirmativa.

Donde existia inmuebles dedicados Unicamente para el comercio, eran aproximadamente 10
construcciones, donde la mayoria eran de 1y dos pisos, y cerca de 3 construcciones (1 de ella un hotel,
otra un concesionario, vy otros usos variados de comercio) se dedicaban a actividades comerciales en
sus 4, 5y 6 pisos.

3.12.5 Analisis de lucro cesante y daiio emergente - calculo en las 35 unidades de

comercio
CALCULO DANO EMERGENTE
Cantidad de locales comerciales 35
promedio valor arrendamiento $ 3.000.000
valor mes $ 105.000.000
6 meses de dafio emergente $ 630.000.000
CALCULO LUCRO CESANTE
Cantidad de locales comerciales 35
promedio valor de lucro neto $ 4.500.000
valor mes $ 157.500.000

En este caso se evalGa como dano causante el arrendamiento que el propietario del predio deja de
percibir por tener destinado un area privada al comercio y sobre este mismo, se calcula

3.13 Analisis de Venta de apartamentos nuevos en el sector

3.13.1 Analisis del mercado en venta de apartamentos

En el area delimitada del Plan Parcial no se encontraron proyectos de Propiedad Horizontal con
apartamentos donde se pudiera identificar metros construidos, distribucién arquitecténica y7o valor
de venta, a excepcion de un caso particular en una Gnica construccion, donde existen 5 pisos en un
area irregular de 6.50 mts de frente con 22 mts de fondo, en cuyo primer piso se dedica a parqueadero
y zona comunal, y 2do, 3er, 4to v 5to piso esta dedicado a apartamentos de Propiedad Horizontal, de
area de 106 Mts2 y de 86 Mts2 en cuyo proyecto inmobiliario, segln ha indicado la persona
contactada designada para atender los interesados en el proyecto “es el Gnico proyecto ahora y el
valor de metro cuadrado es econémico, esta alrededor de los $4'300.000” (M. Casas, comunicacion
personal, 12 de julio de 2022);
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Fuera de lo anterior, no existe una valoracion en venta de estos predios, por lo cual se analiza en los
sectores aledanos los proyectos terminados vy por terminar. De esta manera, encontramos que, en
sectores como Santa Maria de los Lagos, Ferias, Minuto de Dios, Parque Lagartos, el valor de venta
promedio del metro cuadrado en proyectos de Propiedad Horizontal con apartamentos se encuentra
en un intervalo de entre $6,000,000 vy $7,000,000 aproximadamente.

(Fuente: Proyectos ... Apartamentos Nuevos ... llamadas directas al propietario)
3.13.2 Valor de venta del m2 en el Plan Parcial

Vivienda $8'200.000

VIP 2'100.000

VIS 3'100.000

E4 5'650.000

Comercio $9'000.000



CAPITULO No.&

~ PLAN DE
GESTION SOCIAL

ARt ANZA

ON
RDECE




Universidad del Facultad de
e Rosario Jurisprudencia

4. PLAN DE GESTION SOCIAL DEL PLAN PARCIAL DE RENOVACION URBANA

4.1 Objetivo General

- Proponer estrategias para una gestion social sostenible que mitiguen los impactos sociales y
los riesgos asociados a la ejecucion del plan de renovacion urbana “Bonanza Reverdece”, a
través de programas y proyectos integrales que contribuyan a potenciar los beneficios de la
renovacion para la comunidad, el reverdecimiento de la ciudad, la articulacion del proyecto con
la Estructura Ecologica Principal de Bogota y la mejora en la calidad de vida de los habitantes
de la ciudad.

4.2 Objetivos especificos:

- Promover la vinculacion y participacion de los propietarios y comunidad de la zona al PPRU
“Bonanza Reverdece”

- Favorecer entornos y canales de comunicacion asertivos, que permitan el conocimiento
general del proyecto, contribuyendo al cambio cultural y la adaptacion a los nuevos entornos.

- Potenciar las oportunidades y beneficios del proyecto en la zona, buscando una participacion
de los actores del territorio y una mejora ostensible en su calidad de vida.

4.3 Elementos normativos

Para la formulacion del Plan de Gestion Social, se considera el Decreto Distrital 080 de 2016.

En él se determinan las estrategias para prever y responder a los posibles impactos que el proyecto
genera tanto a los residentes, como a las actividades econoémicas desarrolladas en el sector,
encontrando que el mismo es armonico con la politica de moradores establecida en el Decreto Distrital
Distrital 555 de 2021.

Su proposito es la definicion de estrategias dirigidas a disminuir, compensar y mitigar los impactos
identificados, buscando la permanencia de los residentes en el territorio y de las actividades
econdmicas que se desarrollan, a través de incentivar el arraigo y apropiacion del territorio, de acuerdo
con el plany la norma.

4.4 Estrategias

- Las estrategias previstas desde el Decreto son:

- Prever las areas requeridas para la permanencia de las actividades econémicas vy sociales,
acordes con los objetivos del plan, en el ambito de este.

- Gestionar enlace con programas distritales sociales y econdomicos que atiendan las principales
necesidades de los habitantes y actividades a permanecer.

- Proponer estrategias para la sostenibilidad financiera de las copropiedades tales como el
aprovechamiento econémico de las areas comunes.



- Definir las condiciones para la mitigacion de los impactos econémicos que puede generar el
proyecto sobre los habitantes del ambito durante las etapas de ejecucion del plan parcial, tales
como arrendamientos temporales, viviendas transitorias, ayudas monetarias, entre otros.

- Implementar los mecanismos de comunicacion que permita el desarrollo de canales
permanentes de interlocucion entre el formulador y los habitantes del ambito del plan parcial
a lo largo de todas las etapas del proyecto.

- Incorporar los estimulos e incentivos a propietarios y moradores que permitan facilitar
procesos de concertacion, integracion inmobiliaria u otros mecanismos de gestion.

4.5 Estrategias de gestion suelo, politicas de compensacion y restitucion

4.5.2 Factor Economico

El factor econoémico para la poblacion ubicada en los inmuebles requeridos relacionada en el censo
socioeconomico contempla los siguientes aspectos:

Movilizacion: De acuerdo con el Decreto Distrital Distrital 555 de 2021, que establece los gastos de
mudanza en dos ocasiones, en el momento de la entrega del inmueble para la ejecucion del proyecto y
al momento en que retome la vivienda de reemplazo. Incluye el desmonte, traslado, embalaje,
acomodacion, y montaje de los bienes muebles. Este factor por concepto de traslado estara
determinado por el valor promedio de la mudanza. Para ello, se tendran en cuenta cotizaciones
presentadas por las unidades sociales conforme a cada situacion. En todo caso, el valor minimo a
reconocer por cada traslado no sera inferior a medio (0.5) SMLMV ni superior a un (1) SMLMV.

Arrendamiento transitorio: Este reconocimiento es aplicable al propietario, poseedor o tenedor del
bien inmueble residente y que decida permanecer en el ambito del proyecto. Se realiza por el periodo
comprendido entre la entrega del inmueble a favor del proyecto o la entidad encargada de su gestion y
la entrega del inmueble de reemplazo, sin que supere un ano de arrendamiento, prorrogable una vez
por un periodo de seis (6) meses. El valor mensual debe ser equivalente al canon que se pague en la
misma zona, en un inmueble con caracteristicas similares.

Gastos por movilizacion de las actividades productivas: Es el reconocimiento por concepto de gastos
de mudanza a un lugar dentro de Distrito Capital, en que incurriran los propietarios de actividades
productivas; se reconocera hasta en dos oportunidades: por una vez correspondiente a los gastos de
traslado de los bienes y enseres localizados en el ambito del proyecto, para el ejercicio de la actividad
productiva; y por una segunda vez en los casos en que haya retorno vy el propietario se acoja al
derecho de preferencia y permanencia en el ambito del proyecto. Incluye el desmonte, traslado,
embalaje, acomodacion, y montaje de los bienes muebles. Este factor por concepto de traslado estara
determinado por el valor promedio de la mudanza, para ello, se tendran en cuenta cotizaciones
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presentadas conforme a cada situacion. En todo caso, el valor minimo a reconocer por cada traslado
no sera inferior a un (1) SMLMV ni superior a dos (2) SMLMV.

Gastos por traslado especial de unidades econdmicas: Es el reconocimiento por concepto de gastos
especiales de mudanza en que incurriran las unidades productivas cuando se requieren obras
especiales o civiles para el montaje y reinstalacion de los bienes inmuebles que garanticen el
funcionamiento de su actividad en la nueva instalacion. Incluye obras de desmontaje, adecuacion y
montaje. Esto en los casos en que el inmueble a reemplazar presente caracteristicas especiales, que
no se encuentren en los bienes ofrecidos en el mercado inmobiliario, debido a que corresponden a
requerimientos propios de una determinada actividad productiva y que no pueden ser trasladadas al
predio de reposicion. Se reconocera el cien por ciento (100%) de los gastos incurridos, previa
presentacion de cotizacién en precios unitarios, la cual debera ser aprobada por el desarrollador del
proyecto o la entidad asociada.

4.5.3 Factor vivienda
Los propietarios podran hacerse parte del proyecto de dos formas, por restitucion o por venta.

Restitucion: El propietario aporta su propiedad al proyecto a través de una fiduciaria, canjeando area
legalmente construida por area construida en el proyecto. A partir del momento de la entrega fisica
del inmueble para iniciar la construccion, el propietario recibira, ademas, una renta mensual acordada
durante un periodo de tiempo maximo definido. El calculo del inmueble de reemplazo se realiza
teniendo en cuenta los siguientes elementos:

Metros cuadrados definidos en el boletin catastral

El factor entre el valor residual por uso v el valor de venta futuro
La vetustez de la edificacion (antigliedad)

Uso del inmueble

Venta: En caso de que los propietarios de origen no deseen ser parte del proyecto, el valor de
negociacion de la vivienda sera basado en el promedio del avalué comercial, realizado por tres peritos.

Se realizara igualmente la identificacion de casos especiales que no correspondan a los descritos
previamente.



4.5.4 Acciones de implementacion

Buscando el adecuado e integral desarrollo del plan de Gestion Social, se proponen las siguientes
acciones:

Previo a la implementacion de la Politica de moradores, se realizara un ejercicio de acercamiento a la
comunidad en el ambito del proyecto vy concertar la oportuna realizacion de las actividades que este
implica y los tiempos para su realizacion.

Realizacion de Caracterizacion socioeconomica, que debe identificar y precisar las caracteristicas
sociodemograficas, econdmicas, prediales y de vulnerabilidad de la unidades sociales y productivas,
formales e informales que se localizan en el ambito del plan parcial.

Se disenara una estrategia de divulgacion, pedagogia y participacion, donde se garanticen los
mecanismos necesarios para informar a los moradores y a las actividades productivas, acerca de los
derechos y obligaciones enmarcados en la politica de proteccion a moradores vy la divulgacion del
alcance, temporalidad, impactos, caracteristicas y etapas del proyecto a todos los interesados.

Mitigacion de impactos, a través de la identificacion de impactos sobre las unidades sociales vy
economicas a raiz de la intervencion; restableciendo o mejorando sus condiciones iniciales con las
respectivas estrategias de prevencion, mitigacion, correccion o compensacion.

El acuerdo entre las partes es el entendimiento que se genera para el englobe de predios vy la forma en
se dara cumplimiento a lo pactado, se debera evidenciar mediante documento dicho acuerdo.

Se vinculara a las entidades puablicas en la atencion de la poblacion vulnerable, los casos que requieren
atencion inmediata, la vinculacion a la oferta institucional y los programas de desarrollo propuestos
por el Distrito con miras a fortalecer el desarrollo social y econémico del sector. En este sentido se
propone la articulacion con la Secretaria de Integracion Social, la secretaria de Desarrollo Econémico,
la secretaria para la Mujer, el Instituto Distrital de la Participacion y la Accion Comunal (IDPAC), el
Instituto para la Economia Social (IPES), la Secretaria de Salud, La Secretaria de Educacion, IDIPRON y
la Alcaldia Local de Engativa.

También se propone vincular a entidades privadas y gremios que permitan la oferta de programas de
empleabilidad, formacion técnica y especializada, encadenamiento inclusivo, apertura de nuevas
lineas de negocios para el sector y el fortalecimiento del clister de madera y muebles, con estrategias
de innovacion y mercadeo, a través de la Camara de Comercio de Bogota
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4.5.5 Programas y proyectos

El Decreto Distrital 080 de 2016, articulo 25 “Gestion social en los planes parciales de renovacion
urbana’, establece seis estrategias que deben responder a la permanencia tanto de los actores como
de las actividades presentes en la zona de intervencion del plan parcial, de la siguiente manera:

“El Plan de Gestion Social debe contener como minimo objetivos especificos, metas, estrategias,
cronogramas, costos de su implementacion. Dentro de las estrategias se debera contemplar:

1. Prever las areas requeridas para la permanencia de las actividades econémicas v sociales, acordes
con los objetivos del plan, en el ambito de este.

2. Gestionar enlace con programas distritales sociales y economicos que atiendan las principales
necesidades de los habitantes y actividades a permanecer.

3. Proponer estrategias para la sostenibilidad financiera de las copropiedades tales como el
aprovechamiento econémico de las areas comunes.

4. Definir las condiciones para la mitigacion de los impactos econémicos que puede generar el
proyecto sobre los habitantes del ambito durante las etapas de ejecucion del plan parcial, tales como
arrendamientos temporales, viviendas transitorias, ayudas monetarias, entre otros.

5. Implementar los mecanismos de comunicacion que permita el desarrollo de canales permanentes
de interlocucion entre el formulador y los habitantes del ambito del plan parcial a lo largo de todas las
etapas del proyecto.

6. Incorporar los estimulos e incentivos a propietarios y moradores que permitan facilitar procesos de
concertacion, integracion inmobiliaria u otros mecanismos de gestion, dando aplicacion a las
disposiciones contenidas en el Decreto Distrital 448 de 2014 y demas disposiciones que lo adicionen,
modifiquen o complementen”.

Dando cumplimiento a lo anterior, se proponen los siguientes programas:

4.5.5.1 Programa de sostenibilidad del espacio piblico y programas de seguridad

Objetivo General

Propiciar la organizacion comunitaria en torno a propuestas de emprendimiento que aporten
financieramente a la sostenibilidad de aspectos de seguridad y mantenimiento del espacio publico.

¢Como?



Reconfigurando el espacio publico v la conexion del humedal Santa Maria del Lago con el Canal
Bonanza

Con la conexion ecologica que se propone en el area de influencia del plan parcial, se propone ubicar
puntos de ensefanza ecologica y estaciones donde la comunidad podra disfrutar de escenarios eco
amigables, en pro de la mejora de su calidad de vida, y el reverdecimiento del sector.

Para mostrar los resultados de estos ejercicios con la comunidad se propone la generacion de material
de socializacion con cartillas y talleres en el espacio pablico renovado.

Estrategias

Estructurar un plan de accion con el IPES para la reubicacion de los vendedores informales en la
misma zona.

Socializar la conexion ecologica propuesta entre el Canal Bonanza, y el humedal Santa Maria del Lago

Acciones de tipo socio cultural que favorezcan el uso del espacio publico y mantengan la memoria
historica del sector.

Para vincular a la comunidad vy generar apropiacion del espacio, se proponen actividades
socioculturales, que permitan recoger el legado historico del barrio a través de las personas residentes
antiguas y adultos mayores.

Consolidacion de proyectos como los DEMOS, que generaran procesos de arraigo y consolidacion de la
comunidad y de manera propositiva, articulacion Distrito, promotor, comunidad en pro de garantizar a
los moradores del proyecto, y en términos generales, a la ciudad.

Los Distritos Especiales de Mejoramiento y Organizacion Sectorial, DEMOS, son un instrumento de
iniciativa privada, que promueve acciones complementarias a las intervenciones y actuaciones que
adelanta el Distrito Capital en areas delimitadas de la ciudad. Estos tienen como finalidad el
mejoramiento, mantenimiento, administracion y preservacion de las condiciones urbanas,
ambientales vy socioecondmicas de los espacios publicos respectivos. Su objetivo no es otro que la
promocion de la participacion organizada de la comunidad para el mejoramiento, el mantenimiento, la
administracion vy la preservacion de las condiciones urbanas, ambientales y socioecondmicas del area
delimitada, v puede ser presentada por comunidades organizadas, asociaciones civicas, gremiales y
comerciales --por medio de una persona juridica sin animo de lucro, debidamente reconocida o
constituida por la autoridad competente, con sede principal en el area delimitada.

4.5.5.2 Programa de comunicacion y divulgacion

Objetivo General
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Informar y comunicar de manera permanente, los procesos realizados en cada etapa, mediante
canales frecuentes de interlocucion, la atencion de inquietudes vy la generacion de acuerdos con la
comunidad.

¢Como?

Formalizar los mecanismos que permitan el desarrollo de canales permanentes de comunicacion
entre el desarrollador del proyecto vy los habitantes del ambito del plan parcial a lo largo de todas las
etapas de este.

Estrategias:

Uso de herramientas como pagina web, mensajes de texto y piezas comunicativas (videos, youtube),
entre otros que permitan explicar a la comunidad cada etapa del proceso v los avances obtenidos.

Informacion escrita y seguimiento de las unidades vinculadas en cada proceso.
Reuniones con comunidad, lideres y autoridades locales.

A lo largo del proceso se atenderan las PQR que surjan de los distintos espacios de participacion
propuestos con la ubicacion de un espacio de atencion comunitaria definido vy atendido por un equipo
social base.

Articulacion para la provision de un consultorio juridico tendiente a absolver las dudas que por parte
de la comunidad surjan en torno al proyecto, revision de documentos, entre otros.
4.5.5.3 Programa de reconocimientos econdomicos
Objetivo general
Asistir y tramitar los reconocimientos econémicos establecidos en el marco normativo vy las politicas

definidas en la propuesta del plan parcial a los propietarios y moradores mediante procesos de
negociacion.

¢Como?

A través de la incorporacion de estimulos e incentivos a propietarios y moradores que permitan
facilitar procesos de concertacion, integracion inmobiliaria u otros mecanismos de gestion, dando
aplicacion a las disposiciones contenidas en la politica de moradores prevista en el Decreto Distrital
Distrital 555 de 2021 y demas disposiciones que lo adicionen, modifiquen o complementen.

Estrategias



Caracterizacion: identificacion de familias y/o negocios, unidad por unidad, a fin de conocer las
condiciones del nimero de personas, ingresos, condiciones basicas econémicas y dependencias
economicas del bien; teniendo presente el 100% de los propietarios ubicados en la zona de influencia
directa del proyecto.

Negociacion: Acompanamiento durante el proceso de presentacion de alternativas de compensacion y
restitucion.

Orientacion para el traslado temporal y permanente: Orientacion a los propietarios en la gestion
inmobiliaria de reubicacion, revision de las diferentes alternativas, propuestas y opciones para lograr
un acuerdo satisfactorio de ubicacion temporal o permanente, ademas de calcular vy entregar las
compensaciones de acuerdo con las disposiciones legales y los acuerdos adicionales con el promotor.
La gestion social incluye el acompanamiento y soporte social e individual para afrontar los procesos de
cambio, la identificacion de recursos propios, reconocimiento de redes de apoyo, articulacion
institucional si se requiere.

Hacer seguimiento a los casos

Propuestas economicas diferenciadas, partiendo del contexto de que la expectativa del residente es
diferente a la del inversor no residente, o incluso la del morador que desarrolla actividades
econdmicas

4.5.5.4 Programa de asistencia social

Objetivo general

Asistir a las unidades sociales durante las diferentes etapas del proceso a fin de facilitar los procesos
de traslado y retorno, garantizando sus derechos fundamentales a lo largo del proceso.

¢Como?

Definir las condiciones para la mitigacion de los impactos economicos que puede generar el proyecto
sobre los habitantes del ambito durante las etapas de ejecucion del plan parcial, tales como
arrendamientos temporales, viviendas transitorias, ayudas monetarias, entre otros.

“Reverdece con Bonanza": De acuerdo con el Decreto Distrital Distrital 555 de 2021, se proyecta que
los propietarios sean los primeros beneficiarios de la renovacion, por lo que se deben generar todas
las acciones que favorezcan las decisiones de los pobladores de mantenerse en el territorio; para ello
ademas de los arrendamientos o la compensacion de movilidad se plantean alternativas para
conseguir su participacion como socios de proyecto, a partir de un ofrecimiento que se considere
benéfico v ajustado a los intereses y necesidades de las unidades involucradas.
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Estrategias:

Realizar un censo poblacional de la zona de influencia directa del proyecto ubicado en el sector
Bonanza, localidad de Engativa.

Visitas domiciliarias a las familias con adultos mayores a fin de socializar adecuadamente la propuesta
del PPRU vy apoyar los procesos en cada una de las fases del proyecto. Identificar cuales familias
requeriran de mayor acompanamiento que sera registrado conforme al diagndstico inicial.

Identificacion de las redes de apoyo de las personas en alta vulnerabilidad vy generar estrategias de
comunicacion y acercamiento.

Gestion de recursos institucionales para los casos identificados y seguimiento.

4.5.5.5 Programa de beneficios a las copropiedades

Objetivo General

Proponer a los desarrolladores la posibilidad de asignar areas comunes que generen un ingreso para la
copropiedad y que esté acorde con lo definido en la Ley 675 de 2001.

¢Como?

Se pretende garantizar los acuerdos sociales establecidos y buscar que el desarrollo incluya acciones
que faciliten el sostenimiento de las copropiedades, tales como la asignacion de areas comunes de
acuerdo con la ley.

Estrategias:

Conocimiento de los pactos establecidos con la comunidad a fin de respetar las dinamicas sociales de
la zona.

Condiciones economicas adicionales (por ejemplo, la reduccion de cuotas de administracion o
exoneracion de cuotas de administracion, por el periodo inicial de entrega del proyecto)

4.5.5.6 Programa de asistencia técnica a unidades con actividades economicas

Objetivo General

Dar soporte técnico, social, econémico e institucional a las unidades cuyas actividades econémicas se
desarrollan en el area de intervencion del proyecto, para controlar y disminuir los posibles impactos
que pueda generar el PPRU a nivel econémico y social.

¢Como?



A través de la definicion de condiciones para la mitigacion de los impactos econdmicos que puede
generar el proyecto sobre los habitantes del ambito durante las etapas de ejecucion del plan parcial,
tales como arrendamientos temporales, viviendas transitorias, ayudas monetarias, entre otros.

“Reverdece y emprende con Bonanza": Ademas de hacer pago de las compensaciones definidas por
movilidad y arrendamiento, se realizara apoyo social, técnico, econémico e institucional para que en la
zona renovada las unidades de negocio puedan ser fortalecidas en el marco de un clister de muebles;
la propuesta incluye acciones de mercadeo vy publicidad, apoyo institucional, generacion de nuevos
empleos, el fortalecimiento de las condiciones técnicas y de innovacion a traves de la formacion y la
basqueda de apoyos econdémicos para la inversion en las unidades econémicas, esto con el propdsito
de fortalecer el sistema comercial y potenciar sus condiciones, ademas de minimizar los impactos que
puede generar el traslado de unidades de negocios y su retorno a la zona renovada, a partir de
acciones articuladas con las entidades puablicas y privadas que favorezcan el sistema comercial, el
empleo en la zonay el ingreso econémico de los negocios formales e informales.

Estrategias:

Acompanamiento social, técnico, economico e institucional y para el traslado de los negocios, pagos
de compensaciones, definicion de acuerdos para los nuevos lugares de ubicacion y retorno.

Establecer un plan de trabajo en conjunto para el fortalecimiento del sector, con entidades del sector
publico y privado, con el proposito de generar una cuota de empleos por cada empresario o
comerciante que compre local en la zona y la promocion de la zona.

Vinculacion a los programas institucionales orientados a fortalecer los emprendimientos, las
competencias y la innovacion y el desarrollo
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5. GESTION Y FINANCIACION DEL PLAN PARCIAL DE RENOVACION URBANA

Desde la Ley 388 de 1997, se establecen los principios fundamentales del ordenamiento territorial
siendo el Reparto equitativo de Cargas y Beneficios, un mecanismo de gestion vy financiacion de la
infraestructura pablica de naturaleza no tributaria, que permite desarrollar las cargas o inversiones en
los soportes urbanos v los sistemas generales de equipamientos y espacio pdblico, mediante la accion
urbanistica provista por la norma de usos e intensidad de los mismos.

En tal sentido para las acciones urbanisticas del Tratamiento Urbanistico de Renovacion Urbana, se
establece que la norma urbanistica concretada desde el plan parcial estara condicionada a la inversion
de infraestructuras publicas, (cargas urbanisticas), que den soportes urbanos a los usos e intensidad
de los mismos, asi como, a la ampliacion de soportes y redes en caso de asi requerirse.

Con la implementacion del sistema de reparto equitativo de cargas y beneficios, se pretende que los
aprovechamientos autorizados vy propuestos por el plan parcial Bonanza Reverdece, sean el
mecanismo de financiacion de las cargas urbanisticas locales de conformidad con el articulo 27 del
Decreto 2181 de 2006, las cuales, incluiran entre otros componentes las cesiones vy la realizacion de
obras puablicas correspondientes a redes secundarias y domiciliarias de servicios publicos de
acueducto, alcantarillado, energia vy teléfono, asi como las cesiones para parques y zonas verdes, vias
vehiculares y peatonales, y para la dotacion de los equipamientos comunitarios, v, de igual manera, las
cargas urbanisticas generales correspondientes al valor del suelo y el valor de la infraestructura vial
principal, de redes matrices de servicios publicos requeridas para la adecuacion y habilitacion
urbanistica de predios en areas de desarrollo y la cesion de suelos de proteccion pertenecientes a la
Estructura Ecologica Principal.

En tal sentido, el Plan Parcial de Renovacion Urbana Bonanza Reverdece, debera propender por la
articulacion y desarrollo de las citadas cargas urbanisticas conforme a:

- El suelo y la financiacion de las obras de infraestructura publica denominadas como cargas generales
- El suelo y la financiacion de las obras de infraestructura publica denominadas como cargas locales

- El suelo vy la ejecucion de areas destinadas a espacio puiblico

- El suelo y la ejecucion de areas destinadas a equipamientos pablicos

La equidad entre los aprovechamientos permitidos y los soportes urbanos identificados
anteriormente, son los materializados en el plan parcial a través de los metros cuadrados autorizados
en el mismo, asi como la cuantificacion econémica de los costos asociados al desarrollo de las cargas
locales, generales y la valoracion de dicho suelo.
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Para el desarrollo del presente ejercicio de reparto, se utiliza la estimacion del valor residual del suelo
a partir de un valor teérico de venta, ajustado a las condiciones del mercado y del entorno del proyecto
para los usos proyectados.

Con base en el planteamiento urbanistico del plan parcial descrito en los capitulos que anteceden, se
procedio a realizar un presupuesto general, que incluye la estimacion presupuestal requerida para
obras de Carga General y para obras de Carga Local. Luego, se establece la edificabilidad requerida
como contraprestacion al valor de las cargas, diferenciando el indice basico y maximo vy posibles
aprovechamientos adicionales por uso, en la que se determine la posibilidad de asumir Cargas
Generales mediante la cesion de suelo o mediante la ejecucion directa de parte o de la totalidad de
obras de Carga General en el plan parcial por parte de los propietarios del suelo, en el marco normativo
del Decreto Distrital Distrital 555 de 2021

A continuacion, se desarrolla el analisis paso a paso para la formulacion del Reparto de Cargas v
Beneficios del plan parcial:
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lREABRUTA 46,071

. CostoPolitica de Moradores partimas de una % de
Propietarios en 7 .
manzangscontgg | PARTICIPACION DELA PARTICIPACION DE LA Vloe Comercial total 4 | % de participacién en base 15% hastaun 20 % segun bycaracterizcion | particlpacion
Manzana ios {ver DTS MANEANA SOBRE [L ARCA | MANZANA SOBRE [LARLA allor inicial por m2 Wl T Jor totdl de la familia propietaria de b diferenda del leyde
predis _m'mu TOTAL EN M2 TOTAL(%) o valorinicial de ompra lote y el valorresidual | moraderes
] died suelo bruto | 85,039 294592) por manzna
MZ. 71 90 Predios 47.80% > 4,009,00000 | & 117,733,762 27600 478% 57,316,781, 250.93 0478
MZ. 71 98 Predios 20705 5L20% l 4,008,00000 | & 138571,179,724.00 512% 57,980,292, 495.79 0522
1074 AREA COMPRA 6143000 1005 T 100
243147 sob wabr parm2
predio de 7 %20 apeax. 120 mZ
sobve volor apvor base pov pred i 2 EEN 535
Espacio publico 12,440
hrea Bruta Equipamientas 6,106
Lagamgeneraes B93589 Vi 2,210
e o T
Cesiones 14,650 Vivienda ingresas altos 193333
Espacio Pdblico 128500 Viviernda ingresas medios il i}
Equipamientos 6,106 Vivierda ingresas bajo L2126
Vias 210 Comendio 9,608
Area Ut 1418505
Fiel acién AB /AL 3.5
Manzanas % au Airea Utll AreaEruta m construcclin
NZ1 50.16%| 7115 1,11 107,554
MZ2 49 343 7.0M 22952 120313
ME 2 - - -
Total 100% 14,185 4,01 217967

Jurisprudencia



100
[rendavis o 1007 100
Vivienda viP o 100k 100
Comercia % ploipd 100
s M2l Congruncion por Man 2n3
MZ1 MY
Vivienda VIE 122126
Vivienda VIP 122126
Comierci S50 |
Towl 107554 13313

%o pardcpacin

3 7.

747, 706,738

4%

2%

100

[P cidle: et 2 consruida)
Usoz LLri] L ra] Tatal % L&D 9
Vivienda ingresozaltos -4 TeADN 566 |5 T 4B5 0434 | & 1,530, %0, 80000 Vivienda ingresoz altos .1 300D
Vivienda ingresoame dios -4 £ A0TOEEE N |6 4,08 E1555 % Vivienda ingresosme dios & 33;mas
Wvienda ingresne najes b=} E |5 3,155, 0350 Winvhenda bngresce baje I 142257
| Comier e ] ] 120,102 30,000 | § D1 50D T%  Comicrcios 5 12.300,0)
[] [ ]
* %%
% partidpackin 43.57% sa33% 100%

COSTOS DIRECTOS DE CONSTRUCCION

CO5TOS DIRECTOS DE CONSTRUCCION uso «Costo de construcdon fmz2 (%)
Usos

MZ1 mMzz Total Widenda ingesas alios 5 3200000
Vivie ndaingresos ditos 344,403 37215 (5 76,082, 377,584 3 620,585, 600,000 (Vvends Ingaas medios 5 2,100,000
Vivie ndaingresos medios 5 25,545 450,000 5 25,506 460,000 | Wdenda Ingsas bajas 5 1450000
Wivizndaingresos bajos 17,708 270,000 5 7 TOB 270,000 | Comerzia 2400000

comerdio 23,061,500,000 5 23 DEL, 500,000 | - 252 £ Z

% partldpadén 50.14% 49.86% 100%

Costos ndirectos 3% sobre ventas

% partldpadén

MZL

MZZ

S03%

Total

Lo0re

HONCRARICS

130

IMPUESTDS 4.7%
(GASTOS ADMNISTRACION

0.3%
[GASTOSVENTAS 0%
[GASTOS FINANCIEROCS 5.0%

Total

25.0%

| Cargas Area (m2) Costo ol MZE1 MZ # Total Db servackon T alor M2
Espaci POBEID 1244001 (& 11,155 008000 | & 5558 004500 | & 5SRO0 | 5 Pargue: 200,000
Bt & £ 15,265, T50,000 & Ceppasenta 2,500,000
Wi 21019 | & E: £ -] LEST, 642500 | 5 ESTEALS00 | 5 1.500,000
Compermsaciin Armendatarios
Politiea do |70 e propictvis o - o
rem—— T ] Conere o CoF COnS Mo 15,276,309, 798.33 3 15.278.309.798
s ot s | Dess o inchustriad
|E=1" v e
R
COSTO FORMULACION PLAN PARC AL BONANEA i ot e k] ZAESAG2 AN S L1T% m




".‘.:4,
K

Universidad del

‘ Facultad de
Rosario

Jurisprudencia

COSTOS DIRECTOS [E CONSTRLNDMN
e MZ1 M2 Tata Ui Ul d s vahas
d iny al 137414 501 385 105,02 528415 138537550000 | s W d 5%
d ing 552,136,137 522,126,137 (v raurdd ingra 1%
aimgne s b 106,985,540 2E1G.EESA0 |\ i ngp i kg 1
= 10415 135 000 20,415, 05000 |- ¥ Sra bk
% partidpadin 133% 195% E:r)
o dirocios e constauccdn (] 3 557,001 330,000.00
indimcins de costaucdidn |0 E 444 10404 49850
dad U1 4 266 855826 6727
3 VALOR DELSUELD UREAMEAD OV v - Cel) $ mgﬁgmﬂ - EIITE1042
B tiokad ded ushanioma | Cu) 5 477192165 73537
E] 33LII40 59090 i
5 345 304547 00000 ]
4 853925859050 8
3 Palitica o Moradoms 12% 15,307,073, 746,72 08T
FERCNCIA CL VALOR IMICIAL OF COM PRADE LOTE CONIL VALOR ASIOUAL DL SURLD DALITO QLT SONASma
. ME de sucko bt - MILLONES ST DESTIRARA LN 1S % OUE CORACSP ONDEA 15007 MILD NI P AR A LEYDE MORACORES
Vakor niciad & sl
Vakor residual ded sucly -3
Dt e i
| Porantaje de aumento --L"|
|'.D Parscipacion en plusvalias | ] | 0. | |
|11 Remunemasn final delos popictaris (v Inictal - vrresidual susko * $15,307.072,746.73 [T [ TLMBES
MZ1 Mzz Total
2. Costos directos de construccion (Cc) 344 493,272 416 342,508,657 584 687,001,930,000
3. Costos Indirectos de costruccion (Cic) 220,691,002 642 223,619,401 857 444,310.,404.499
4. Utilidad [U) 132,414 601,585 134,451,225,082 266,865,826,677
5.VALOR DEL SUELO URBANIZADO [VTv-Ce-Cle-U) $ 185,165,133,923.60 | $ 193,898,322,894.63 379.063.456,818
MZ1 Mz2 Total
% Suelo inicial participacion m2 47.80% 52.20% 100.00%
Carga total por ingresas por ventas terrena inicia 849,521 493 401 927,720,124 593 1,777,241,617,994
participacion en % ventas planteamiento urbanistico fina 49 67% 50.33% 100.00%
Carga ingreso por ventas planteamiento wrbanistico fina B82,764,010,566 894 477,607 428 1,777,241,617,994
Diferencia en % al balancear -187% 187%
Diferencia en 5 al balancear 33,242 517,165 33,242 517,165
MZ1 Mz2 Total
% Suelo inicial participacion m2 47.80% 52.20% 100.00%
Carga % de tereno suelo m2 22 809,785,356 24 509,430,870 47,7119.216,225
% carga propuesta planteamineto urbanistico 7% 21% 100%
carga planetamiento urbanistico 37,797,706,798 9,921,509,427 47,719,216,225
Diferencia en % al balancear -31.41% 3141%
Diferencia en 5 al balancear 14 987,921 443 14 887,921 443




5.1 Cronograma Proyectado del Plan Parcial

Tabla 22 Cronograma Proyectado Plan Parcial Bonanza Reverdece
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CONCLUSIONES DEL EJERCICIO

En el desarrollo del ejercicio académico, y en la aplicacién del Decreto Distrital 555 de 2021, como
grupo, realizamos actividades tendientes a establecer conclusiones sobre la materializacion de este a
través de los planes parciales, como instrumentos de planeacion derivados del POT, con alcance sobre
territorios concretos y que precisan y articulan de manera especifica las decisiones del ordenamiento,

de acuerdo con el articulo 485 del Decreto.

1. FRENTE A LA PARTICIPACION EN LA PLUSVALIA

Si bien el articulo 546 del Decreto Distrital 555 de 2021 (que regula la participacién del Distrito en la
plusvalia que genera su accion urbanistica) establece en el numeral segundo que la participacion del
Distrito en la plusvalia que genera su accion urbanistica en los tratamientos de mejoramiento integral,
consolidacion y renovacion urbana y desarrollo, se recuperara con el cumplimiento de las obligaciones
urbanisticas, incluimos dentro del ejercicio de reparto de cargas y beneficios la liquidacion de la
plusvalia, con la finalidad de verificar, en nuestro plan parcial, qué resultaria mas benéfico para el

Distrito.

En nuestro ejercicio, con el cumplimiento de las obligaciones urbanisticas, se entregara un 72% de

espacio publico, lo que da cumplimiento a uno de los lineamientos de la actuacion estratégica, vy
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ademas cumple por demas la entrega de un 65% de espacio publico adicional, como resultado del

proceso de renovacion urbana, establecido en el POT.

Pero, integrando el calculo de plusvalia al ejercicio de cargas y beneficios que se presentd en la
sustentacion del trabajo de grado, encontramos que la participacion en plusvalia equivaldria a

$57.863.895.123,01, valor que resulta de la presente operacion:

REPARTO DE CARGAS Y BENEFICIOS

De lo anterior, podemos colegir que para el Distrito resulta mucho mas benéfico el recibir el espacio
publico generado por el cumplimiento de las obligaciones urbanisticas, ya que el mismo cumple con
los principios y objetivos del plan de ordenamiento territorial, dentro de los cuales es necesario traer a
colacion la proteccion de la estructura ecoldgica principal y los paisajes bogotanos y la generacion de
condiciones de una relacion mas armoniosa y sostenible de la ciudad, el incremento de la capacidad de
resiliencia del territorio frente a la ocurrencia de desastres derivados de la variabilidad y del cambio
climatico, la mejora del ambiente urbano, la revitalizacion de la ciudad a través de intervenciones y
proyectos de calidad, la promocion del dinamismo vy la reactivacion econoémica y la creacion de

empleos.



Si el Distrito decidiera recibir su porcentaje de participacion en plusvalia le resulta mas oneroso, no
solo en términos administrativos (procedimientos internos de las secretarias de Planeacion vy
Hacienda), sino en términos de tiempo. Lo anterior, por cuanto puede pasar tiempo para que se

decida la destinacion de los recursos.

Incluso, si el Distrito quisiera habilitar ese espacio piblico, tendra que realizar el ejercicio dando
cumplimiento a la Ley 80 de 1993 (Licitacion), establecer las condiciones para la contratacion (disenos,
materiales, interventoria, supervision del contrato) y hasta asumir Incumplimientos y demoras en la

entrega de las obras, lo que va a redundar en detrimento patrimonial.

En cambio, al imponer esa carga al desarrollador, tiene mas garantias en que la ejecucion no sélo se
realizara en menos tiempo (el desarrollador entregara mas rapido), sino ademas sera efectiva, los
costos seran inferiores, no hay desgaste administrativo, ni contractual, y adicionalmente, se garantiza

el cumplimiento de la funcion social del urbanismo.

2. FRENTE A LA PROPUESTA DE CONEXION ECOLOGICA

Sabemos que nuestra propuesta es ambiciosa, y que, en principio, puede suponer que la propuesta de
la conexion ecologica entre el humedal Santa Maria del Lago vy el Canal Bonanza seria incluido como
carga dentro de nuestro plan parcial. Sin embargo, la propuesta busca no solo materializar los
lineamientos de la actuacion estratégica, sino ademas, generar una garantia efectiva del derecho

humano al ambiente sano, reconocido como tal por Ia ONU, en julio de 2022.

Para ello, buscamos fuentes de financiacion externas, dentro de las cuales encontramos:

1. Recursos propios de inversionistas que quieran hacer parte de un consorcio, de una unioén
temporal y que vean el futuro en este proyecto.

2. Una cofinanciacion territorial, creo que el distrito tiene recursos ahora con un plan de
desarrollo tan importante donde tiene el componente ambiental, en ese contrato socio
ambiental que desarrollaba la alcaldia de Bogota

3. El BID-Banco Interamericano de Desarrollo o el CAF-Banco de Desarrollo de América Latina,

considerando que la comunidad Andina de Naciones establecid la carta ambiental Andina,
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donde uno de los temas son las ciudades sostenibles, lo que amplia el abanico de
posibilidades para financiar el proyecto.

4. También ONU-Habitat tienen un componente para la construccion de ciudades sostenibles y
por supuesto, todos los recursos de diferentes actores territoriales en la ciudad de Bogota
podrian converger hacer una bolsa comin para el desarrollo de este pais.

5. Tasas preferenciales y exencion de impuestos

6. Incentivos construccion sostenible

7. Ministerio de Ambiente y Desarrollo Sostenible

8. Secretaria Distrital de Ambiente

9. Gestionar recursos con entidades de orden internacional

10. Fondo para el Medio Ambiente Mundial

11. Fondo Verde para el Clima

Como conclusion de este ejercicio encontramos que si bien estamos naturalizando la ciudad, v
efectivamente, el mayor beneficiario en este proceso de construccion de ciudad es el Distrito y sus
ciudadanos, no necesariamente la financiacion debe resultar del proceso de apropiacion de recursos
por parte de Bogota o como resultado de una carga adicional, a las que ya tiene el instrumento, sino
que, por el contrario, existen recursos a nivel nacional e internacional que propenden por la proteccion
de los recursos naturales y la generacion de corredores ecoldgicos urbanos que reconecten vy

resguarden la estructura ecolégica principal de la ciudad.

Adicionalmente, el proyecto vy el sector se beneficiaran por el incremento del valor por metro cuadrado
final, teniendo en cuenta la valorizacion que va a tener el sector por el desarrollo de la conexion
ecologica y el desarrollo urbanistico, que proyectara la zona como una de las mas importantes de la

ciudad.

3. FRENTE A LA POLITICA DE PROTECCION A MORADORES

El articulo 370 del Decreto Distrital 555 de 2021 establece que las acciones y actuaciones urbanisticas
que se desarrollen en los tratamientos de conservacion, consolidacion, renovacion urbana en la
modalidad de revitalizacion y mejoramiento integral, deberan promover la permanencia de los

moradores y de actividades productivas que tengan localizacion previa en el area de la intervencion y



que se permitan en el area de actividad en la que se desarrolla la accion o la actuacion urbanistica, asi
como establece taxativamente que se debe aplicar de manera obligatoria en actuaciones estratégicas

y en planes parciales de renovacion urbana, entre otros.

Teniendo en cuenta nuestro proyecto, dimos cumplimiento dentro del planteamiento, a la politica de

moradores, la cual genera una carga en los costos de nuestro plan, relacionados de la siguiente

manera:
Compensacion Arrendatarios
Lucro cesante propietarios
Politica de - -
s Inmuebles Compensacin por construccién $15,307,073,746.72 $ 15276,309,798
reemplazo Desmonte industrial
industria actha Nuevos terrenos
COSTO FORMULACION PLAN PARCIAL BONANZA 266586242699 2,665862,42699 0.15% P gz

$ 37,828470,747 | % 9921,509,427
 participacion | 9% My

Para dar cumplimiento a la politica de proteccion a moradores,, la diferencia del valor inicial de compra

de lote con el valor residual del suelo bruto que son 85.039 millones se destinara un 15 % que

corresponde a 15.307 millones.

4. FRENTE AL ESPACIO PUBLICO

El distrito desea generar mas espacio publico con la imposicion de la entrega de un area de espacio
publico muy alta, que generara, por parte del desarrollador, equilibrar su proyecto, para que pueda
tener cierre financiero, y que sea atractivo como negocio, sin olvidar la premisa de que el espacio

publico debe responder la necesidad de la comunidad del sector.

En el caso del Plan Parcial “Bonanza Reverdece” el cumplimiento de las obligaciones urbanisticas
genera una entrega del 72% de area de espacio publico nueva, mas 4400 mt2 de espacio publico que
ya existia; sin embargo, el indice de espacio publico efectivo por habitante es de 2.52 m2/habitante, lo

que a primera vista arroja un valor que no es el esperado.
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En consecuencia, la Gnica manera en la que el desarrollador va a poder cerrar financieramente el
proyecto, dando cumplimiento a las cargas urbanisticas, es incrementando el indice de construccion, lo

que redundara en la densificacion del territorio.

CONCLUSIONES DEL PROCESO

A partir de las directrices instauradas en la Ley 388 de 1997, se establecen mecanismos que permiten
promover el ordenamiento del territorio, el uso equitativo y racional del suelo a través de los

siguientes principios:

» La Funcion social y ecolégica de la propiedad
» La Prevalencia del interés general sobre el particular

» La Distribucion equitativa de cargas y beneficios

Guardando armonia con la norma nacional, el Decreto Distrital 555 de 2021 establece dentro de sus

principios:

e Respuesta y adaptacion al cambio climatico, a través del reverdecimiento de Bogota, el uso
racional y controlado de los recursos naturales, la proteccion del corredor de paramos de
Sumapaz- Chingaza - Guerrero y del complejo de alta montana, la economia de energia y el uso
de energias renovables, la descarbonizacion de la movilidad priorizando al peatén, el incentivo
de la movilidad sostenible, el acceso a bienes y servicios por medio de canales digitales y de
acceso remoto, el manejo alternativo de aguas lluvias y la incorporacion del riesgo al
ordenamiento, impulsando decididamente el ecourbanismo v la construccion sostenible.

e (onectividad ecosistémica, como garantia de continuidad entre la Estructura Ecologica Principal
bogotana y las areas de importancia ambiental regional, y de coherencia en el ordenamiento
territorial en sus escalas regional, distrital y local.

e (Construccion de un modelo de ciudad y territorio inteligente, promoviendo -a través del
ecosistema digital de las Tecnologias de la Informacion y las Comunicaciones, y mediante la
implementacion de tecnologias loT (Internet de las Cosas)- la consolidacion de un gobierno
inteligente de la ciudad, con participacion activa de la ciudadania en los procesos de
transformacion de la ciudad y soluciones sostenibles e inteligentes de: movilidad, alumbrado

publico, servicios pablicos, energia, gestion ambiental, telemedicion de riesgos, etc.



El derecho a la ciudad, como derecho individual y colectivo para el disfrute de una vida urbanay

rural en la cual exista el ejercicio efectivo de todos los derechos humanos

Y en el mismo tenor, establece como objetivo a largo plazo:

Proteger la estructura ecologica principal y los paisajes bogotanos y generar las condiciones
de una relacion mas armoniosa y sostenible de la ciudad con su entorno rural. El Distrito
Capital busca proteger, consolidar, conectar y apropiar socialmente, todos los elementos de
importancia paisajistica y ambiental, para mejorar la calidad vida de sus habitantes, actuales y
futuros, y la calidad de los ecosistemas urbanos, rurales, distritales y regionales.

Incrementar la capacidad de resiliencia del territorio frente a la ocurrencia de desastres
derivados de la variabilidad y del cambio climatico. El Distrito Capital incorpora la gestion del
riesgo en el ordenamiento territorial y la implementacion de medidas de adaptacion vy

mitigacion que inciden en la proteccion de la vida y el bienestar de la poblacion.

Mejorar el ambiente urbano y de los asentamientos rurales. El Distrito Capital busca mejorar la
calidad ambiental de los entornos construidos, promoviendo la calidad del aire, la proteccion
frente al ruido, el control del riesgo tecnolégico, la disminucion vy el control de la contaminacion
de los cuerpos hidricos v, en general, la reduccion de los impactos ambientales del desarrollo
territorial.

Revitalizar la ciudad a través de intervenciones y proyectos de calidad. El Distrito Capital busca
revitalizar y embellecer la ciudad, incentivando la produccion de vivienda y soluciones
habitacionales que promuevan la conservacion de los barrios y edificios de importancia
arquitectonica y urbanistica, cualificando los barrios consolidados, v los asentamientos
legalizados, desarrollando nuevas piezas ejemplares de ciudad vy focalizando el mejoramiento
integral y la renovacion urbana en la modalidad de revitalizacion en sectores estratégicos,
promoviendo la permanencia de moradores, unidades productivas y propietarios en los

proyectos que transforman el territorio.

Como hemos desarrollado en el presente documento los humedales son ecosistemas de gran valor

natural y cultural, los cuales al estar constituidos por un cuerpo de agua permanente o estacional de

escasa profundidad y debido al crecimiento poblacional, manejo de residuos, disminucion o desvios de

rios, entre otros factores, han causado que la mayoria de los humedales estén en riesgo de extincion,
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asi como todas las especies que ellos habitan. Si bien es cierto el parque Bonanza ha sido el mayor
afectado desde la perspectiva ambiental, nunca es tarde para tratar de reconstruir espacios

ambientales y retribuir a la naturaleza parte de lo que nos ha entregado.

Hemos considerado que la urbanizacion sostenible es fundamental para la consecucion de los
objetivos mundiales de desarrollo ODS, pero esto solo es posible a través de una clara estrategia de
transformacion y una nueva vision del desarrollo en donde buscando un enfoque holistico hacia un
nuevo proceso de urbanizacion, convierte a la conexion ecologica en una gran alternativa para
responder a los nuevos problemas de desarrollo vy al futuro de la construccion urbana a nivel distrital y

nacional.

El corredor ambiental que sirve como conector ecolégico entre el Humedal Santa Maria del Lago v el
Parque Bonanza, es la manera promover soluciones urbanas innovadoras con base empirica, que
pueden llegar hacer normativas y operacionales para el beneficio de todos, aportando a la consecucion
de una mejor ciudad, al objetivo general de la Nueva Agenda Urbana y el Objetivo de Desarrollo
Sostenible 11, logrando que Bogota sea una ciudad mas inclusiva, segura, resiliente y sostenible; mas
aln si consideramos que segln la ONU se espera que dentro de 30 anos dos tercios de la poblacion
mundial probablemente viviran en zonas urbanas y que las nuevas tendencias de urbanizacion

marcaran el futuro de la calidad ambiental de las futuras generaciones.

En este contexto, la conexion ecoldgica se enfoca en todo el sistema de las Naciones Unidas basado
en los derechos humanos, en donde se reconoce el derecho al acceso de un medio ambiente saludable
y sostenible como derecho universal, lo que significa que como ciudadanos tenemos el deber de
presentar las propuestas que permitan contribuir al desarrollo de este derecho en nuestras ciudades y
de esta manera podamos contribuir a la capacidad de los titulares de deberes de cumplir sus

obligaciones y la capacidad de los titulares de derechos de reivindicarlos.

Finalmente, con este proyecto estamos aportando a la vision general de ONU-Habitat de "una mejor
calidad de vida para todos en un mundo en proceso de urbanizacion’, donde unificando todos nuestros
esfuerzos hacemos frente a los nuevos desafios globales y buscamos la interrelacion del medio
ambiente, la recuperacion del mismoy la continuidad del desarrollo social y urbanistico de la ciudad de

Bogota.



El Plan Parcial es un instrumento muy Gtil para organizar urbanisticamente un area determinada
donde confluyen varios intereses publicos y privados. Organizar y planificar la ciudad debe partir del
hecho de entender y armar esos intereses en una malla que genere una sinergia entre los habitantes y
su ciudad y el medio ambiente. El Plan Parcial es un instrumento que aporta considerablemente en la
filosofia de generar ciudad en términos de sectorizar y conectar la actividad urbanizadora, y no solo
para construir proyectos inmobiliarios en términos de intereses privados Gnicamente, sino para que se
pueda entender el espacio publico como elemento integrador y determinante del proyecto en la zona,
en el barrio, en la ciudad y en todo el territorio aledano. Se trata de pensar en ciudad, de pensar en
comunidad y de pensar en el dinamismo de estas, integrando desde luego, todo el trabajo que existe

para mitigar los riesgos del cambio climatico y para proteger al medio ambiente natural.

Sin embargo, generar un Plan Parcial segln las directrices del Decreto Distrital 555 del 2001, resulta
muy dificil en términos de argumentar financieramente su desarrollo, entendiéndolo como un
proyecto inmobiliario, toda vez que la carga que impone en cuanto a la cesion del espacio pablico en
un 65% fuera del espacio pablico ya existente en sitio, respecto del area de influencia del Plan Parcial
en tratamiento de suelo de renovacion urbana, es un porcentaje muy alto vy un reto complejo de

alcanzar.

De manera que todo dependera del espacio publico ya existente en el sitio y de lo factible que pueda
ser adquirir los predios del area de influencia; por lo que generar la actividad urbanizadora en términos
de ciudad mediante el Plan Parcial, no se vera motivado sino en sitios donde escasea el espacio
publico (piénsese en espacios industriales, espacios de almacenamiento de comercio y productos,
espacios donde existan grandes predios privados con bajo uso (ya sea habitacional, de comercio o de

industria) y pocos espacios piblicos).

Es decir, en estas condiciones no se piensa para las areas centrales de la ciudad. Es claro que muchas
veces es mas factible realizar y planear ciudad con la actividad del licenciamiento, mediante la cual no

habria una logica coetanea entre los desarrollos inmobiliarios de la ciudad.

Sin embargo, el Plan Parcial “Bonanza Reverdece” cumple, no sélo con los requisitos establecidos en
la norma, sino, ademas, presenta una propuesta de renovacion urbana que obedece a la dinamica

cambiante de un sector que, independientemente de que este consolidado, se encuentra en proceso
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de deterioro, los andenes evidencian procesos de vetustez y la demanda de soluciones habitacionales

es cada vez, mas grande.

Debemos contemplar al urbanismo como un tejido vivo, que debe oxigenarse, y recuperarse cuando se
deteriora. Maxime en una ciudad como Bogota, que a través de la articulacion del plan de
ordenamiento territorial hace tangible la necesidad de generar nuevos planteamientos urbanisticos,
tendientes a consolidar ciudades sostenibles y con una conectividad ecosistémica funcional, es decir,
que haga aportes materializados en el incremento de la oferta de bienes y servicios ecosistémicos
(areas verdes, parques, avifauna, mayor aprovechamiento del espacio publico, entre otros), potenciando la
valoracion del territorio vy la calidad de los elementos que afectan el desplazamiento de los

organismos que se encuentran en la zona.

Desafortunadamente, el aislamiento ecosistémico avanza en la mayoria de la geografia nacional, y
todos los esfuerzos desplegados, desde lo institucional y lo privado, siguen siendo insuficientes, mas
ahora, que el derecho al medio ambiente sano, fue reconocido por Naciones Unidas, como un derecho
humano, cumpliendo ademas con los objetivos de desarrollo sostenible de ONU-HABITAT (ciudades

sostenibles y vida de ecosistemas terrestres).

El Plan Parcial de Renovacion Urbana “Bonanza Reverdece” sera un hito en los proyectos urbanos
venideros, porque aportara calidad de vida, conectividad ecolégica funcional a la ciudad,
reconstruccion del tejido ecoldgico de la ciudad y solucionara la necesidad de espacio publico, siendo

ejemplo del concepto de ciudad de 15 minutos.
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