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INTRODUCCION

Los grandes proyectos urbanos han sido considerados acciones urbanisticas que por
su escala e incidencia producen transformaciones dentro de los territorios urbanos,
reorientando los procesos urbanisticos y las dinamicas de funcionamiento de la
ciudad, a través del planeamiento estratégico y la accion urbana puntual en el marco
de una estrategia de gestion que ordena y articula los diferentes intereses que conlleva
el desarrollo urbano.

Este trabajo de grado se orienta en entender como desde los proyectos
urbanos, lo publico, se convierte en un elemento articulador del espacio urbano,
resaltando el papel del proyecto urbano como generador de un espacio publico
integral.

La produccién de esto que llamamos “lo publico” se refiere a la generacion
de espacio publico ya sea este bajo la forma de parques, plazas o equipamientos,
como una construccion importante de elementos publicos que ha de tener toda
operacion dentro del desarrollo urbano.

Para determinar el modo de implementacion del proyecto urbano, se tomaran
como marco de referencia los modelos de gestion utilizados en Ciudad Salitre y
Nuevo Usme. Dos proyectos en cuyo planteamiento urbano los elementos de espacio
publico, equipamientos, y elementos de conexioén urbana y accesibilidad, resultan
determinantes para su integracion en el territorio.

A partir del analisis de los proyectos Ciudad Salitre y Nuevo Usme se puede
considerar un contraste entre ambos, con el fin de determinar como cada uno de estos
proyectos planteo la construcciéon de lo publico dentro de su contexto urbano.

Para caracterizar el planteamiento urbanistico de los proyectos Ciudad
Salitre y Nuevo Usme, es preciso concentrarse en el marco de referencia que
concretd cada proyecto urbano, es decir, el modelo de gestion que cada proyecto
empled, como uno de los componentes del proyecto urbano que define la estrategia
que posibilita la concrecién de la propuesta urbana que se plantea cada proyecto

urbano.



Los dos proyectos urbanos que se presentan en este estudio de caso,
constituyen complejos modelos de operar el proyecto urbano, que son interesantes de
examinar desde la concepcion de la disciplina de la gestion urbanistica, la cual nos
permite comprender como y quienes operan los recursos urbanos de la ciudad y
mediante qué medios econdmicos, juridicos y sociales se logrard construir un
proyecto de ciudad.

En tal sentido, el desarrollo de este ejercicio permite, hacer un analisis
sobre dos proyectos urbanos que se desarrollan a la luz de normativas diferentes y en
momentos diferentes, permitiendo evidenciar los logros, desaciertos y hallazgos de
estos proyectos urbanos, enmarcados en la transformacion urbanistica que ha tenido
Bogota en los ultimos afos. Por lo que, en esta investigacion no se pretende calificar
cudl de los dos proyectos fue el mas exitoso, solo entender el modelo urbano y los
esquemas de gestion que utiliza cada uno para resolver y concretar la construccion de
lo publico en la ciudad.

Vale la pena indicar que en el proyecto de investigacion de esta monografia,
se propuso inicialmente como tema de investigacion, la incidencia de los modelos de
gestion del proyecto urbano de Ciudad Salitre y Nuevo Usme en la construccion de lo
publico. Sin embargo, responder a este objetivo implica analizar en detalle el impacto
obtenido por cada proyecto, situacion que para el caso especifico de Nuevo Usme,
supone una limitacién importante teniendo en cuenta que el nivel de concrecion del
proyecto es alin muy bajo. No obstante, al contar con el planteamiento y la logica de
accion que se plasmaron en el Plan de Ordenamiento Zonal (Decreto 252/2007) y
otros documentos de soporte, se puede contar con una perspectiva suficiente para los
propositos de esta investigacion.

Desarrollar el analisis de los grandes proyectos urbanos, permite contrastar
los modelos de gestion planeados y concebidos en diferentes periodos del urbanismo
de la ciudad, logrando ver los resultados que se dieron en Ciudad Salitre y lo que se
espera desarrollar con la Operacion Nuevo Usme, ejercicio que permite observar la
manera como ha evolucionado el accionar de la planeacion y la produccion de lo

publico en los procesos urbanos recientes en la ciudad de Bogotd, con un marco



normativo de referencia focalizado en la gestion del suelo antes y después de la
expedicion de la Ley de Ordenamiento Territorial 388 de 1997.

Asi mismo, se espera que este trabajo pueda ser util para la discusion urbana
y para todos aquellos que estudien especificamente estos sectores de la ciudad, pues
son los proyectos urbanos, una temadtica importante en la construccion de las
ciudades, especialmente porque “sus efectos repercuten sobre la sociedad en su
conjunto y, en ellos, se ha buscado siempre maximizar la rentabilidad social de la
intervencion, pensando que detras de todo proyecto urbano existe una propuesta de
vida”'.

El trabajo se enmarca dentro de un estudio de caso, que proporciona una
descripcion detallada sobre el proceso de investigacion cualitativo. Especificamente,
demostrando la utilidad practica que el método de estudio de caso ofrece a los
investigadores de cualquier area del conocimiento, como estrategia de la
investigacion cientifica.

Para el desarrollo de la investigacién, se examinaron algunas fuentes
secundarias  oficiales, documentos técnicos de soporte, textos académicos e
institucionales, y boletines informativos sobre la unidad de estudio, que permiten el
procesamiento y andlisis de la informacion para dar respuesta a los propositos
planteados.

El presente estudio de caso se distribuye en tres capitulos. En el primer
capitulo se expondra el proyecto urbano desde una perspectiva general, en cuanto a su
logica y escala de intervencion y su papel en la practica urbana en las ciudades. Para
lo cual, se trata de construir un marco tedrico que permita entender el valor de lo
publico en las intervenciones, y el papel de la gestion urbanistica como conjunto de
précticas y acciones técnicas para la implementacion efectiva del proyecto urbano.
Para el segundo capitulo, se expone la concepcion de cada modelo de gestion: Ciudad

Salitre y la Operacion Estratégica Nuevo Usme, a partir de una breve descripcion del

'Ver Torres Jofré, Mario y Woerner Rudloff, Andrea. “Cuatro grandes proyectos urbanos: una
reinterpretacion de la gestion desde el disefio urbano para la construccion de lugar”, 2006. Documento
electronico.



proyecto y como cada uno de ellos contribuy6 en la produccion de lo publico: espacio
publico, equipamientos y elementos de conexidén urbana y accesibilidad. Y en el
capitulo final, se mostraran los contrastes y hallazgos de cada uno de los modelos de
gestion observados de cada proyecto urbano. Para concluir, se avanzan algunas
consideraciones y recomendaciones finales que deja el andlisis de este estudio de
caso.

Se espera que el presente analisis sea una herramienta util que acerque a la
comprension de los modelos que se han gestado en la ciudad y permita reflexionar en
la manera como intervenimos el espacio, y la importancia de la funcion social como

prioridad en el desarrollo urbanistico.



1. EL PROYECTO URBANO COMO ESTRATEGIA DE GESTION
URBANISTICA

En el ejercicio del urbanismo es pertinente sefialar los elementos e instrumentos que
son determinantes para el desarrollo urbano, estas herramientas que hace suyas el
urbanismo nos permiten identificar y reconocer su importancia en las
transformaciones urbanisticas que ha sufrido Bogota, especificamente en lo que
concierne a los proyectos urbanos de Ciudad Salitre y Nuevo Usme.

En este contexto se hace necesario exponer la figura de proyecto urbano,
como una herramienta eficaz que ha conseguido grandes cambios frente a los
requerimientos de los territorios urbanos. Por tanto, comprender su accionar, dara una
clara compresion para contrastar dos casos representativos de gestion urbana en
Bogoté y de la aplicacion del proyecto urbano a nuestro medio.

En este capitulo se expondra el proyecto urbano y el significativo papel de la
gestion urbanistica, junto con la nocidon de los modelos de gestion, y la importancia
de producir lo publico, como aporte del valor social de los proyectos urbanisticos
para la configuracion de la ciudad, mediante la caracterizacion de tres elementos

colectivos que construyen lo publico en la ciudad.

1.1. EL PROYECTO URBANO EN LA PRACTICA URBANISTICA DE LAS
CIUDADES CONTEMPORANEAS

El proyecto urbano nace como una practica del urbanismo moderno para contribuir al
ordenamiento urbano de las ciudades, donde el proyecto como instrumento de
intervencion, permite concretar la ejecucion de las propuestas urbanisticas,
demostrando ser una forma de intervenir los territorios mas especifica, que puntualiza
con acciones concretas el planeamiento de la ciudad.

Esta nueva practica a luz de reconfigurar nuestras ciudades, se gesta a partir
de la preocupacion por las cuestiones urbanisticas en Europa en los anos 80, pues los

formalismos de la practica urbana de ese entonces, cuestionaron la manera en como



se llevaba a cabo el ordenamiento de las ciudades, abriendo un nuevo camino al
ordenamiento territorial a partir de la incorporacion del proyecto urbano hacia la
transformacion y la reinterpretacion del territorio urbano.

Es asi, como el proyecto urbano a modo de herramienta eficaz y operativa
desdibuja la pragmaticidad de la época y rompe con todas las dualidades que
suscitaban a partir de lo que era el plan y el proyecto, pues este instrumento de
planeamiento estratégico, busca una via intermedia entre el plan y la accion concreta

en la ciudad, abordando una mejor manera de intervenir en el espacio urbano.

La emergencia del proyecto urbano como instrumento operativo vino a significar para

muchos la recuperacion de la posibilidad de proceder a la transformacion de la ciudad en un

momento de incertidumbre y de cambio en una época en la que progresivamente se iba
tomando conciencia de que las condiciones habian cambiado y por tanto, en la que el futuro
yano es lo que Era.

La manera de intervenir el espacio se establecia entonces con este
instrumento, que interpretara los lugares urbanos, transforméndolos y subsanando
todas sus necesidades, donde la mediacion publica no perdiera su protagonismo y
privilegie la construccion de lo publico, de espacio publico, de infraestructura,
servicios, equipamientos, y todos aquellos soportes de bienestar y calidad de vida,
mediante esta nueva reinterpretacion de actuar sobre el suelo, el proyecto urbano.

Como referente central de la nocidon de proyecto urbano se destaca el
espaiiol Manuel de Sola- Morales, de tradicion moderna, pionero en el desarrollo del

urbanismo en Barcelona con un €nfasis proyectual, quien define el proyecto urbano

como.

Partir de la geografia de la ciudad dada, de sus solicitudes y sugerencias, e introducir con la
arquitectura elementos de lenguaje que den forma al lugar. Proyecto Urbano es confiar mas
en la complejidad de la obra a hacer, que en la simplificacion racional de la estructura
urbana. Es también trabajar en forma inductiva, generalizando lo particular, lo estratégico,
lo local, lo generativo y el modelo.’

Dada su capacidad como configurador del espacio fisico, el proyecto

urbano, asume los retos de la complejidad urbana bajo una serie de escalas, las cuales

*Ver Sainz, Victoriano. El Proyecto Urbano en Espaiia. Génesis y desarrollo de un urbanismo de
arquitectos, 2006. p. 152.

*Ver De Sola- Morales, Manuel. “La Segunda Historia del proyecto Urbano”, 1987. p.4.Documento
electronico.



le permiten asegurar la ejecucion, por medio de la aplicacion de métodos e
instrumentos que den cumplimiento a la propuesta urbana planteada. Su accionar, cita

una serie de caracteristicas que coinciden en los proyectos urbanos:

-Efectos territoriales mas alla de su area de actuacion;

- Caracter complejo e interdependiente de su contenido, superacion de la monofuncionalidad
(parque, via, tipologia, etc.), mezcla de usos, usuarios, ritmos temporales, y orientaciones
visuales;

- Escala intermedia, susceptible de ser ejecutada totalmente en un plazo maximo de pocos
afios;

- Carga voluntarista de hacer arquitectura de la ciudad, independiente de la arquitectura de
los edificios;

- Componente publico importante en la inversion y de los usos colectivos del programa.4

La cultura del proyecto urbano se convierte en una opcidon que permite
afrontar los distintos retos y problemas urbanisticos, donde su papel dentro de la
readecuacion del espacio simbolizara la nueva manera de obrar en el planeamiento
de la ciudad. Tener en cuenta como actiian “demanda una lectura mas integral que
incluya la diversidad y los niveles de complejidad de los proyectos, su relacion con el
plan de ciudad, el tipo de marco normativo que requieren, el papel del sector publico
y el sector privado en su gestion y financiamiento, la tributaciéon del suelo y las
politicas fiscales, entre otros factores™.

Por tanto, el proyecto urbano logra instituirse como una accién que
trasciende mas alla de los estandares de su logica y se posiciona como un elemento
estructurador importante en el desarrollo urbano de Bogotd, marcando asi, nuevas
conductas en el proceder de la planificacion del territorio urbano, como una habilidad

de gestion que en la ciudad ha mostrado sustanciales cambios.

*Ver De Sola- Morales. “La Segunda Historia del proyecto Urbano”, p.4. Documento electronico.
>Ver Lungo, Mario y Smolka, Martim. “Suelo y grandes proyectos urbanos: la experiencia
latinoamericana”, 2005. p.12.Documento electronico.



12. LA GESTION URBANISTICA COMO ACCION EN EL
ORDENAMIENTO TERRITORIAL

La gestion urbanistica es sin duda un proceso decisivo en el ordenamiento de
cualquier transformacion sobre el espacio geografico, el cual da lugar a la concrecion
y organizacion de acciones y actividades especificas que transformen un territorio.
La resolucion de problemas existentes en la ciudad es una clara ocupacion de la
gestion de las ciudades, pues a partir de sus necesidades, de sus objetivos y
estrategias planteadas, serd esta actividad la que defina su éxito o fracaso. “La
gestion como mecanismo de accion efectiva”® pone en manifiesto otra manera de
actuar sobre el funcionamiento de las ciudades, donde la coordinacién por medio de
acciones claras, encaminan el desarrollo hacia el ordenamiento territorial.

Esta practica como lo concibe el escritor Garcia-Bellido en su texto de

configuracion de la gestion urbanistica, representa:

Ordenar, planificar, programar esta universal transmutacion de porciones singulares del
dominio y uso privado del suelo —antafio espacios comunales o colectivos o del princeps—
que ahora han de volver a ser —por interés colectivo y mediante obtencion expropiatoria
onerosa o no—dominio y uso publicos, conformando un nuevo demanio artificial como
resultado de su expropiacion, transformacion, construccion y afectacion al uso piblico.’

La gestion urbanistica pretende superar todos los aspectos que la planeacion
de las ciudades no contemplaron en el compromiso y ejecucion de sus objetivos, lo
que supone tener una mirada mas amplia para la intervencion en los territorios. Su
nocion es muy compleja, pues alude al accionar y a la Optima utilizacion de
mecanismos y recursos urbanos que conlleven al logro y concertacion de un plan
propuesto estratégicamente.

Ahora bien, al conocer el concepto que interpreta esta accion concreta de la
gestion urbanistica, es importante clarificar el contenido de la misma, que identifica
como su manera de actuar viene sujeta a la forma como estd compuesta su iniciativa,

es decir, su interpretacion y accionar estd sujeta a todos aquellos actores en el

Ver Garcia-Bellido, J. “Propuesta para la configuracion de una Teoria General de la Gestion
Urbanistica”, 2005 .p. 15. Documento electronico.

"Ver Garcia-Bellido. “Propuesta para la configuracion de una Teoria General de la Gestion
Urbanistica”, p. 15. Documento electronico.



proyecto que se lleve a cabo sobre el espacio a transformar. Por consiguiente el
reconocimiento de todos los “medios juridicos, econémicos y sociales™® que orientan
la puntual accién de la gestion.

Es por esto, que a través de este recorrido en la conceptualizacion de esta
nocién para el analisis de los grandes proyectos urbanos, es de suma importancia
entender quienes componen la gestion urbanistica y como se da esta dindmica entre
“sujetos, objetos y elementos transformadores™ de los proyectos urbanos a observar.
Sujetos que protagonizan la gestion, al ser los gestores de la accion urbanistica un
componente determinante para el desarrollo y la concrecion del proyecto de la
ciudad.

Entender los componentes de la gestion urbanistica permite por un lado
acercarse a su comprension como concepto, y a la vez, entender la forma de operar en
la ciudad por medio de las estrategias que ésta utiliza para cumplir con los propdsitos
urbanos planteados.

Por todo lo anterior y dependiendo de cada modelo de actuacion en el
desarrollo de la gestion, es importante conocer como y quién asumira los costos y las
cargas de esta actividad, con qué medios juridicos y econdmicos se soporta y financia
la intervencidén, y  ademds, cOmo se captan y para quien, los beneficios de la
intervencion.'® Saber quién y como se recaudan los valores del suelo es sin duda la
cuestion fundamental para el ejercicio de la gestion, entendiendo que cada uno de los
actores, participe de un sistema de reparto justo y claro en la gestion del suelo que se
interviene.

La cuestion central a la que se enfrenta el desarrollo de esta practica, es
conocer y entender el origen de su iniciativa, si es publica o privada, identificando

sus grandes operadores, cuanto suelo pertenece a cada uno de estos agentes y cuanto

*Ver Garcia-Bellido. “Propuesta para la configuracion de una Teoria General de la Gestion
Urbanistica”, p. 13. Documento electronico.
*Ver Garcia-Bellido. “Propuesta para la configuracion de una Teoria General de la Gestion
Urbanistica”, p. 18. Documento electronico.
"®Comparar Garcia-Bellido. “Propuesta para la configuracién de una Teoria General de la Gestion
Urbanistica”, p. 18. Documento electronico.



también se le destina a la construccion de lo publico. Lo que por consecuencia, fijara
la complejidad para su desarrollo y como se establecera todo el beneficio publico que
debe seguir a cualquier intervencion. Lo cual, permitird entender las logicas y
funciones de quién y como se construye la ciudad, y ademas, como se distribuyen los
deberes y derechos que esta practica acarrea, a partir de las dinamicas sociales del
territorio.

Al conocer todas estas determinantes en las que se soporta la gestion
urbanistica, entenderemos la razon de ser de cada intervencion y quienes fueron sus
gestores operativos, pues representan la columna vertebral que dirige y coordina la
toma de decisiones coherentes dentro de esta gran practica. Por esta razén, se
presentan varios modelos que evidencian la forma de actuar sobre los territorios, y
son estos modelos de gestion, los que demuestran como se aborda la propuesta
urbanistica del proyecto urbano.

La manera de actuacion e intervencion sobre el territorio, sus ‘“‘agentes
publicos o privados, operandos y acciones transformadoras”'' marcaran el modelo de
gestion empleado. El suelo, su contexto politico y social son una pieza importante
que moldean y caracterizan los diversos modos de actuar frente a todos los
requerimientos reales de los territorios o del espacio en el que se habita.

La sociedad urbana existente enmarca un horizonte nuevo para la
planificacion urbana, donde el gran potencial de la tierra y su gestion equitativa
permitirdn transformaciones reales que medien entre la voluntad publica y privada.
Por tanto, el problema se centrard en manejar con mas exactitud la forma en la que
se gestionard el suelo y como se afrontan los retos para construir lo piblico por medio

de la acci6n urbanistica.

""Ver Garcia-Bellido. “Propuesta para la configuracion de una Teoria General de la Gestion
Urbanistica”. p. 20. Documento electronico.
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1.3. LOS MODELOS DE GESTION

Las diferentes experiencias entorno a la gestion urbanistica, y en como la ciudad ha
enfrentado los grandes proyectos urbanos, redefinen su protagonismo en el sistema
urbano. Los modelos de gestion son el conjunto de procedimientos técnicos y
juridicos de accion publica o mixta, que tienen como finalidad la concrecion del
proyecto urbano, no obstante, no existe una definicion concreta que defina este
procedimiento urbanistico.

Los proyectos de Ciudad Salitre y Nuevo Usme, sentaron un modelo de
accion para el desarrollo urbano de una parte del territorio, con caracteristicas
particulares en cada modelo de gestion.

Estos procesos urbanos que se presentan en este analisis, estan basados
sobre la légica de como se construye y se estructura la ciudad por medio de los
proyectos urbanos y su modelo de gestion, mediante de la articulacion de
instrumentos de gestion de suelo (reparto de cargas urbanisticas y aprovechamientos)
con el fin de responder a la concrecion de un desafio urbano y a los ejes principales
del desarrollo, fundamentados sobre una logica economica, social y politica de
accion.

Los modelos de Ciudad Salitre y Nuevo Usme se sitian sobre dos escenarios
diferentes en la historia urbanistica de la ciudad, antes y después de los cambios
politico administrativos en el pais, lo cual evidencia las implicaciones sobre los
proyectos urbanos en su gestion y financiacion. No obstante, la inclusion de nuevos
actores al desarrollo urbano y la implementacion de instrumentos de gestion,
ayudaron a la experiencia de la ciudad en la gestion del suelo.

Esta revision permite entender como se organizan los diferentes intereses de
los actores (nacionales, departamentales, distritales y privados), junto con el papel de
lo publico en el proyecto urbano y su financiacion. Por esto, entender cada modelo de
gestion en su respectivo contexto politico y enfoque en el que se desarrolld el
proyecto, evidenciard como se lleva a cabo el ejercicio urbanistico de hacer ciudad

bajo las nuevas figuras del ordenamiento territorial.
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Ciudad Salitre parte de la voluntad politica, como un proyecto prioritario del
programa bandera'? del Gobierno Nacional, por parte del entonces Presidente de la
Republica Virgilio Barco, junto con el apoyo Distrital y Departamental se promueve
su creacion. Un proyecto sujeto a un cddigo urbano distrital, el Acuerdo 7 de 1979,
basado en una norma general'” orientada a la asignacién y distribucion del desarrollo
urbanistico dentro de los planes que se gestaban, con elementos sociales y
econdmicos cambiantes para el urbanismo. Este acuerdo también incluia una politica
de control sobre el la detencion del crecimiento descontrolado y los lugares de
periferia en la ciudad, para que dicho crecimiento se concentrara en areas del sur y
oeste de la urbe como efecto de densificacion de zonas aptas para desarrollar.

Con el objetivo de ser un proyecto de vivienda y actividades multiples que
permitiera desconcentrar el centro de la ciudad y creara una conexion hacia el
aeropuerto, se concibe en esta zona un sector competitivo que relanzara la economia,
proyectado a ser wuna “ciudad dentro de la ciudad”, autosuficiente, con unos
estandares urbanisticos atractivos en la oferta del mercado inmobiliario, que llenara el
vacio urbano que representaba esta tierra en la ciudad y la proyectara como una gran
inversion.

Su modelo de gestion busca que por medio de la asociacion entre el sector
publico y el privado se desarrolle el proyecto, donde el sector publico es el promotor
y duefio del suelo, y el sector privado entre en el negocio como constructor, en la
asociacion de un patrimonio autonomo por medio de una fiducia mercantil.

Nuevo Usme un proyecto de iniciativa Publica del Gobierno Distrital, que
impulsa la construccion de vivienda de interés social, debido al déficit de vivienda y
bajo nuevas Opticas de afrontar el tema de la vivienda VIS y VIP para los sectores
mas necesitados de la ciudad. Una intervencion enfocada ademas en la preservacion

del medio ambiente y la sostenibilidad urbana, al contar con suelos de proteccion y

"’El proyecto urbano de Ciudad Salitre hacia parte de los programas prioritarios del Gobierno
Nacional.

"En ese momento no existian la Constitucion Politica de 1991, la Ley 9 de 1989 y la Ley 388 de
1997, siendo un proyecto que se lleva a cabo con la precariedad de notables normativas.
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una gran riqueza ambiental que supone una manera diferente de intervenir esta parte
del territorio.

La lucha contra la pobreza urbana y la construccion informal, con la creacion
de un borde urbano de ciudad que frene el crecimiento informal, enmarcan la logica
de este proyecto urbano.

Mediante un marco normativo diferente al que existia para Ciudad Salitre, ya
que para este momento se contaba con la Constitucion de 1991 (énfasis en la funcion
social de la propiedad), bajo un modelo de ordenamiento territorial establecido en el
POT 2000 de la ciudad y los principios de la ley 388 de 1997 se fundamenta el
modelo de gestion de la operacion Nuevo Usme.

Su modelo de gestion busca que el suelo que hace parte de los sistemas
generales de la ciudad, sea entregado por el propietario en un esquema de negocio, en
el cual el propietario por entregar ese suelo, sea parte del proyecto.

De esta manera, el contraste entre de los dos modelos de gestion urbana
permite identificar la forma en que los diferentes actores involucrados se organizan
para poder concretar las estrategias planteadas, que para este estudio de caso, derivara
de la propuesta urbanistica planteada por cada proyecto urbano y su construccion

frente a lo publico.

14. LA CONSTRUCCION DE LO PUBLICO COMO FUNCION
PRIORITARIA DEL URBANISMO

La produccion de lo publico hace referencia a todos aquellos elementos que hacen
parte de la estructura urbana y su funcionamiento, como soportes indispensables en la
construccion de la ciudad. Estos espacios colectivos, se pueden representar por medio
de infraestructura, de espacios publicos, equipamientos y de todos aquellos sistemas
que organizan el territorio Optimamente, garantizando calidad de vida para las
personas que habitan estos espacios, como elementos publicos que constituyen el
valor esencial de la ciudad, al ser dotaciones y espacios de soportes de vida de las

personas, donde “una buena estructura urbana resulta ser aquella que es util para
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desplegar un determinado Proyecto de Ciudad, reflejo de los intereses (y pactos) de
los grupos dominantes en esa ciudad”".

El manejo de la tierra resulta todo un desafio, las relaciones de los actores
del suelo y las determinaciones del planeamiento que en el suelo se manifiestan,
enfrentan nuevos desafios en la lucha de los intereses publicos y privados por el
dominio del suelo, privilegiando en la mayoria de los casos el beneficio particular.
Asi, reorientar estas acciones hacia la obtencion de espacios para el uso publico, es
uno de los retos mas audaces en el desarrollo de los proyectos urbanos.

Como lo asegura Vicent Renard, “la regulacion y manejo de la tierra sobre el
mercado para toda clase de intervencidn, representa ciertas externalidades que
producen especulacion y lucro por parte del propietario sobre el suelo, abandonando
la verdadera funcidn publica del mismo™".

El suelo por su cardcter unico vislumbra una serie de conflictos sobre su
Optimo uso y su tenencia, su funcion ha sido olvidada para el verdadero proposito
hacia el desarrollo de las ciudades, garantizando el bien comun de todos los que en ¢l
habitan o no disponen de éste.

Pues si bien, la tierra se espera no pueda ser manipulada bajo las
conveniencias individuales del mercado, logre el suelo ser realmente un bien que
pueda brindar las condiciones de habitabilidad social y cubrimiento de las
necesidades humanas. Contemplando no solo los beneficios privados, sino ampliando
los beneficios para construir territorios mas justos y socialmente sostenibles, que
desafortunadamente con el pasar del tiempo ha sido objeto del beneficio y lucro
privado.

La gestion del suelo es esencial en cualquier proyecto, la cual debe estar
administrada de manera efectiva, contando con la participacion publica que vele por
los intereses colectivos de los ciudadanos. Pues alli, la intervencion publica se

convierte en el eje catalizador del interés de la poblacion dentro de las dinamicas del

“Ver Hernédndez Aja, Agustin. “Barrios y equipamientos publicos, esencia del proyecto democratico
de la ciudad”, 2000. p.8. Documento electronico.

BVer Renard, Vicent. “Objetivos e instrumentos para la gestion de la tierra urbana”. En Desarrollo
Urbano Futuro, 1994. p.331.
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mercado de la tierra, que si bien, no representa ningun valor econémico, establezca
espacios para brindar o asegurar acceso a todas las personas.

Gestionando lo publico en la ciudad, por medio de la produccion de lo
publico, de espacios integrales que representan la materializacion de un proyecto
urbano como pieza ordenadora en el desarrollo de una ciudad.

De esta manera, concentrarse en la funcion central de este analisis, enfocado
en entender como se gestiona y se construye la estructura urbana por medio del
planteamiento y la concepcidén en las propuestas urbanisticas de cada proyecto,

guiaran la forma en la que se da la construccion de espacios publicos de calidad.

15. EL APORTE DE LO PUBLICO EN EL VALOR SOCIAL DE LOS
PROYECTOS URBANISTICOS

La importancia de constituir una estructura urbana que contemple a cada elemento
colectivo como pieza determinante del valor social de una ciudad, es decir, del valor
del bienestar, la participacion, identidad y accesibilidad sobre el espacio urbano que
se construye, como dotaciones imprescindibles que garanticen colectivamente el
valor de lo publico, es la ocupacién que se espera sobre los proyectos urbanisticos,
los proyectos de ciudad.

El aporte de lo publico, enmarca una funcién especifica en la identidad
social de las personas que habitan estos lugares, en la calidad de su entorno. Para
quienes construyen proyectos urbanos y facilitan espacios colectivos, que causan
impactos sociales, proponiéndolos a todos estos espacios colectivos, como el
mecanismo de redistribucion social en el desarrollo de la ciudadania, para la
satisfaccion de sus necesidades y para el disfrute de las actividades de la vida

cotidiana:

la responsabilidad social, reflejada en la realizacion de actividades socialmente utiles y en la
generacion de un espacio urbano que dote a los individuos de las condiciones necesarias
para el desarrollo de sus capacidades humanas, y que permita el cuidado de los mas débiles,
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sobre una red de dotaciones publicas capaces de resolver las necesidades de asistencia,
formacion y participacion.'®

1.6. LOS ELEMENTOS COLECTIVOS

Los elementos colectivos que se caracterizaran a continuacion, son los ejes centrales
en los cuales es significativo definir el aporte de cada proyecto urbano para la
produccion de lo publico en la ciudad. Por tanto, definir los tres elementos a utilizar:
espacio publico, equipamientos, y malla vial, explicard su funcion dentro de la
estructura urbana y en qué medida transcendieron cada uno de estos elementos en
cada proyecto urbano propuesto.

1.6.1. El espacio publico. Este elemento se define como el conjunto de
inmuebles publicos de apropiacion social de las personas, donde se construye la
ciudadania y la imagen de la ciudad, por medio de espacios culturales, patrimoniales
y naturales, que transcienden como espacios estructurantes de calidad dentro del
territorio.  Su caracter estructurador, esboza un importante rol en cualquier
intervencion en el suelo, pues al ser un espacio de dominio y uso publico, brinda un
lugar de interaccion social, que se convierte en uno de los principales elementos a
construir.

El espacio publico se compone de calles, plazas, accesos, parques y todos
aquellos espacios recreativos, de servicios publicos y viales de circulacion abierta

para el disfrute de las personas:

El espacio publico interesa porque es alli donde se manifiesta con mas fuerza la crisis de
"ciudad" o de "urbanidad". Por lo tanto parece que sea el punto sensible para actuar si se
pretende impulsar politicas de "hacer ciudad en la ciudad". También, porque las nuevas
realidades urbanas, especialmente las que se dan en los margenes de la ciudad existente,
plantean desafios novedosos a la concepcion y disefio de este tipo de espacios. Los
proyectos y la gestion de los espacios publicos son a la vez una oportunidad de producir
ciudadania y un test del desarrollo de la misma."’

' Ver Hernandez Aja. “Barrios y equipamientos publicos, esencia del proyecto democratico de la
ciudad”, p.10. Documento electronico.

"Ver Borja, Jordi y Muxi, Zaida. “Hacer ciudad y hacer espacio publico”. En El espacio piiblico,
ciudad y ciudadania, 2000. p.33.
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1.6.2. Equipamientos. Este elemento publico representa el conjunto de
espacios de soporte urbano que contribuyen al mejoramiento e integracion social en
el territorio, para el disfrute y bienestar de todos aquellos que habitan en el espacio
urbano. Su enfoque dotacional se manifiesta en la vida cotidiana de las personas,
siendo dotaciones imprescindibles y complementarias en el buen funcionamiento de
la ciudad. Espacios socioculturales de interaccion de la vida publica, donde se
destinan espacios fisicos para asignar diferentes funciones: econdmicas, sociales y
culturales, distribuidos segun las tipologias urbanas y en calidad de ser funcional

para el lugar donde se instauren.

El sistema de equipamientos es el conjunto de espacios y edificios destinados a proveer a los
ciudadanos servicios sociales de caracter formativo, cultural, educativo, de salud, de culto,
de bienestar social, deportivo y recreativo, asi como a prestar apoyo funcional a la
administracion publica y a los servicios urbanos basicos de la ciudad. Por sus caracteristicas
funcionales estos equipamientos se clasifican en tres grupos: i) equipamientos colectivos; ii)
equipamientos deportivos y recreativos y iii) servicios urbanos basicos."

1.6.3. Elementos de conexion urbana y accesibilidad). Este elemento
colectivo se destina para el uso publico, en tanto cumple con la funcién de generar
acceso y comunicacion en la ciudad. Vias ya sean arterias, intermedias o locales, dan
forma al territorio desarrollandolo y aumentado su crecimiento en la estructura del
transporte publico como parte de la planeacion urbana de una ciudad, en ella se
mueven peatones y vehiculos para tener acceso y movilizacion a los espacios de la
ciudad.

Este elemento publico, “Esta constituido por una serie de tramos viales que
permean la reticula que conforma las mallas arterial principal y complementaria,
sirviendo como alternativa de circulacion a éstas. Permitiendo el acceso y la fluidez

de la ciudad”"’.

'8 Ver Instituto de Estudios Urbanos. Tema de Biisqueda: Sistema de Equipamientos Urbanos, 2012.
Consulta electrénica.
PVer Alcaldia Mayor de Bogota D.C. “Decreto Distrital 190 de 2004 (Junio 22)”. Articulo 165, 2004.
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2. PRODUCCION DE LO PUBLICO A TRAVES DEL PROYECTO
URBANO

El contexto de este estudio de caso, pretende analizar como los distintos proyectos
urbanisticos que se dieron en la evolucion y el desarrollo de la ciudad de Bogota,
pueden llevar a configurar una ciudad por medio de la ldgica de su gestion,
revitalizando el desarrollo de los espacios y el territorio urbano.

Los proyectos elegidos, Operacion Estratégica Nuevo Usme y Ciudad
Salitre, son dos experiencias de gestion urbanistica que evidencian evoluciones
significativas en la planificacion y gestion de la ciudad, con un claro avance en los
estandares e iniciativas relacionadas con el ordenamiento urbano. Un material
importante de estudio, ya que han sido proyectos urbanos que marcaron un
precedente en la planeacion.

El proyecto urbano es entonces, una accion de intervencion puntual en la
ciudad que privilegia la construccioén de lo publico, que por medio de sus logicas de
actuacion y mediante la aplicacion de su modelo e instrumentos de gestion concreta
las estrategias planteadas en la propuesta urbanistica de cada proyecto urbano,
configurando el espacio urbano con efectos territoriales que van mas alla del area de
actuacion.

Asi mismo, para analizar cada modelo de gestion en su participacion y
aporte en la construccion de lo publico en el proyecto urbano, se necesitara detallar el
papel de los elementos publicos colectivos (espacio publico, equipamientos y
elementos de conexion urbana y accesibilidad) dentro de cada propuesta, como
elementos estructuradores del proyecto urbano, los cuales permiten conocer con qué
proposito fueron disefiados, y su aporte en calidad y cantidad de lo publico para el
territorio urbano.

El analisis de estos elementos colectivos, trata de explicar y entender su
verdadero aporte como soportes de vida colectiva para los ciudadanos, que solo al
contrastar estos modelos de gestion, a partir del marco conceptual antes expuesto, y el

analisis de los elementos e instrumentos, se determinaran los aspectos que permiten
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producir espacios de calidad por medio de la propuesta urbanistica planteada por cada

Ccaso.

2.1. PROYECTO URBANO CIUDAD SALITRE

2.1.1. Descripcion del Proyecto. Ciudad Salitre es un proyecto
urbano que se concibid bajo la iniciativa Politica Presidencial a la cabeza del
entonces Presidente de la Republica Virgilio Barco en el afio 1986, con el objetivo de
propiciar un desarrollo urbano que mediara en el centro de la ciudad y el aeropuerto,
y también, que fuera atractivo para grupos de poblacion que tendencialmente se
localizaban en el norte de la ciudad. Este terreno, ubicado entre las calles 26, la
avenida 50 y la avenida Boyacd, con mas de 1.000 hectareas, corresponde a los
predios de una antigua finca conocida como Hacienda El Salitre, cedidos a la
Beneficencia de Cundinamarca por el hacendado José Joaquin Vargas, que debido al
proceso de fragmentacion predial generado por desarrollo urbano de la ciudad

termino convertido en un globo de terreno de 240 has.

Plano 1 . Plan urbanistico de Ciudad Salitre.

Fuente: Torres Arsayus, Patricia (e tl) . “Plano urbanistico”. En Las ciudades del mafiana: Gestion del
suelo urbano en Colombia, 2010. p. 90 .
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El motor de este gran proyecto se dio por la iniciativa del Gobierno
Nacional, al encontrar en esta hacienda un vacio urbano que podria mejorar las
condiciones de comunicacion centro-ciudad, y ademads, de contribuir al mejoramiento
habitacional en una zona central de la ciudad.

El proyecto habia sido objeto de estudio desde el afio 1967; desde un
comienzo se identificd la necesidad de consolidarlo como un modelo de planificacion
que permitiera re-direccionar y consolidar el crecimiento urbano en el occidente de la
ciudad, sin embargo, la falta de compromiso politico claro, y el monto de la inversion
necesaria para su desarrollo, retardaron durante veinte afios su concrecion definitiva.

De esta manera, el proyecto concertado se plasmo en el afio de 1985 en el
“Proyecto Ciudad Comunitaria” que impulsaba la intervencion en la Hacienda El
Salitre, rigiéndose bajo las politicas de actuacion que establecia el Acuerdo 7 de
1979. Su objetivo fundamental era generar un area de centralidad urbana, que con el
uso de actividades multiples articuladas, crearan un espacio en la ciudad que se
abasteciera de: espacio publico, viviendas, equipamientos, infraestructura, mallas
viales, redes y puentes, y por supuesto, un centro financiero y de negocios que
desconcentrara el centro tradicional de la ciudad.

Su gestion sobre suelo util en 240 hectareas®® , con una iniciativa publico-
privada (uno de los aspectos claves en su €xito), se llevo acabo con la construccion de
54.000 viviendas articuladas a una ciudad ya existente y generando nuevos
equipamientos, redes, vias y servicios, con un esquema organizacional de Barrio-
Supermanzana, la calle, y la manzana, delimitadas a la forma del espacio publico.
Esta intervencion se articuld con la ciudad; en la escala metropolitana a partir de los
sistemas generales de la ciudad, en la escala zonal con una propuesta de espacio
publico, equipamientos y accesibilidad, y en lo local, con el desarrollo de la manzana
y la Supermanzana.

Durante su proceso, el proyecto urbano se puso en manos de un ejecutor y

financiador, la Fiducia Mercantil liderada por el Banco Central Hipotecario BCH,

“Finalmente solo quedaron 240 hectareas utiles de las 1.000 hectéreas brutas cedidas inicialmente,
debido a otras obras que se realizaron sobre las hectareas de tierra inicial como el Parque
Metropolitano Simén Bolivar.
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que por su naturaleza misma y por la experiencia en este tipo de actividades se
presentaba como el lider natural de la operacion.

La Fiducia, se encarg6d de establecer convenios con diferentes entidades del
Distrito, para la realizacion de las obras de infraestructura y servicios publicos
necesarios para desarrollar el proyecto, de igual manera, el planeamiento y la
definicion de las condiciones urbanisticas del proyecto se concertaron directamente
con el Departamento Administrativo de Planeacion Distrital.

Para el caso especifico de las vias, la Fiducia establecié un convenio con el
Instituto de Desarrollo Urbano (IDU) para que esté ultimo delegara en la Fiducia la
construccion de las infraestructuras viales necesarias para el proyecto.

Su ejecucion contd entonces con solo dos mecanismos de gestion, como lo
fueron: la fiducia mercantil y el cobro por valorizacion, siendo las Unicas figuras de
intervencion en la gestion de todo el proyecto.

2.1.2. Contexto Normativo del Proyecto. La norma urbana de los afos
setentas marc6 una planeacion territorial orientada hacia los aspectos
socioeconomicos de la poblacion, pues en ese momento la ciudad presentaba algunas
deficiencias en la provision de los servicios publicos, en las areas sociales y
econdmicas del territorio, debido al volumen de poblacion que se asentaba en la
ciudad.

Con la formulacion del Acuerdo 7 de 1979, se crea una norma enfocada en la
construccidn predio a predio, con un modelo general que suponia el ordenamiento del
suelo y su crecimiento, la cual, también incluia protecciéon de zonas rurales y de

reserva agricola. Los parametros que referia este Acuerdo eran:

El Acuerdo 7 de 1979 en tanto instrumento juridico para definir las politicas de crecimiento,
forma y estructura fisica interna, realizé una propuesta de control de la periferia urbana y del
crecimiento expansivo. En este Acuerdo se determind que el crecimiento fisico de la ciudad
se orientara hacia el sur y el oeste, y se fortalecio la configuraciéon semicircular como
politica de forma urbana. [...] La planificacion se enfocd hacia el mercado, con fundamento
en politicas que consideraron a la construccion como un sector estratégico de la economia y
que por lo tanto promovieron su industrializacion, la ampliacion del mercado hipotecario y
la primacia del mercado inmobiliario en la orientacién del desarrollo de la ciudad.”

*'Wer Torres Arzayts, Patricia (et al). Las ciudades del mafiana: Gestion del suelo urbano en
Colombia, 2010.pp. 84-88.
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Este Acuerdo reunia un conjunto de politicas urbanas dirigidas a coordinar
las acciones urbanisticas del momento, como lo era el proyecto Ciudad Salitre, un
proyecto urbano que se formula bajo esta norma, donde se proporcionan las
herramientas generales para establecer la asignacion y distribucion del desarrollo
urbanistico, fomentando la densificacion de las 4reas desarrolladas que se
encauzaron hacia el desarrollo fisico, social y econdmico de la ciudad.

2.1.3. Esquema de Gestion. La gestion del Proyecto Ciudad Salitre se
enmarca en los siguientes objetivos basicos:

-Recobro por valorizacion de los recursos.

-El sector privado de la construccion.

-Recursos de las entidades del sistema de ahorro y vivienda.

-Contrato de Fiducia Mercantil.

-Programa bandera de la Presidencia (proyectos prioritarios de desarrollo
econdmico y social).

-Construccion de elementos colectivos.

-El mercado inmobiliario: auge del desarrollo econdmico en la ciudad.

Su estructura de gestion se organiza por medio de un convenio
interinstitucional que establece la “Junta Coordinadora del Proyecto El Salitre” la
cual estaba constituida por todas las partes interinstitucionales del sector publico del
negocio (La Presidencia, el Distrito Especial de Bogot4, la Beneficencia de
Cundinamarca y el Banco Central Hipotecario). Fijando funciones especificas en la
ejecucion del proyecto y asumiendo el rol de responsable de los intereses publicos y
su cumplimento.

Este convenio permite dotar al proyecto de los mecanismos institucionales y
administrativos necesarios para acometer la operacion, para hacer operativo el
convenio se crea la Fiducia Mercantil liderada por el Banco Central Hipotecario
BCH, que por su naturaleza misma y por la experiencia en este tipo de actividades se
presentaba como el lider natural de la operacion.

La modalidad de gestion implementada en cabeza de la Fiducia, se encargd

de establecer convenios con diferentes entidades del Distrito, para la realizacion de
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las obras de infraestructura y servicios publicos necesarios para desarrollar el
proyecto, de igual manera, el planeamiento y la definicion de las condiciones
urbanisticas del proyecto se concertaron directamente con el Departamento
Administrativo de Planeacion Distrital.

Para el caso especifico de las vias, la Fiducia establecié un convenio con el
Instituto de Desarrollo Urbano (IDU) para que esté ultimo delegara en la Fiducia la
construccion de las infraestructuras viales necesarias para el proyecto. Los fondos
para su realizacion fueron puestos por la Fiducia, la cual en retribucion, veia
compensados estos gastos como un pago anticipado de las contribuciones obligatorias
que debian ser pagadas por efecto de la valorizacion del proyecto.

El proyecto se financia con recursos del Banco Central Hipotecario,
asumiendo los costos financieros ligados a compra de predios e infraestructura
(17.378 millones de pesos). Por disposicion del Gobierno Nacional, se dispuso que
las entidades crediticias de ahorro y vivienda tuvieran la obligacion de invertir como
minimo un valor equivalente al 5% del total de sus colocaciones en proyectos urbanos
prioritarios entre los cuales se destaca Ciudad Salitre. De este modo, el 85% del area
edificada destinada a vivienda y el 51% del area destinada a otros usos, fuera
financiada por el ahorro privado canalizado a través del sistema UPAC?.

La participacion por parte del sector privado establecia que el Fideicomiso,
Banco Central Hipotecario, transfiriera un area de terreno® a los constructores
privados para ser ejecutada, ya fuera para actividad multiple o vivienda, por medio de
un control y seguimiento por parte del fideicomiso, para que estos se siguieran a la
normatividad urbanistica del proyecto, no teniendo que hacer efectivo el pago de

inmediato por estos terrenos que adquirian, pues la flexibilidad del modelo permitia

2 Unidad de Poder Adquisitivo Constante (UPAC), sistema de valor constante para captar ahorros y
otorgar préstamos de vivienda.

SLas porciones de terreno que le Banco ofrece al sector privado y cuya propiedad transfiere, son
aquellas que vayan quedando perfectamente adecuadas a medida que el proceso de urbanizacion vaya
teniendo su desarrollo progresivo. Ver Alcaldia Mayor de Bogotd; Gobernacion de Cundinamarca y
BCH. Ciudad Salitre. Breves consideraciones sobre su génesis, disefio, objetivos, y estrategia de
ejecucion, 1989. p. 16.
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que una vez vendido lo que habian construido, pudieran pagar de acuerdo a las
utilidades generadas paulatinamente.

“El banco transfiere al constructor la propiedad de un area especifica de
terreno. El constructor asume bajo su propio riesgo las funciones de planeamiento,
disefio, construcciéon y venta de las edificaciones en que consista su proyecto

especifico”.

Este sistema permitia asi garantizar areas ya urbanizadas que
reafirmaran la seguridad urbanistica, tanto para el proyecto, como para el empresario
privado, estableciendo terrenos listos para dar inicio a la urbanizacién conforme cada
plan.

Los beneficios conseguidos del fideicomiso mediante del lucro del
incremento del suelo, se obtienen con el aumento del precio de venta de las unidades
de cada actor privado, donde se espera que el constructor privado transfiera el pago
de su obligacion por medio de aportes parciales.

Como se explico antes, el terreno (240 Has) pertenecia a la Beneficencia de
Cundinamarca, la cual entrega el suelo a la Fiducia Mercantil que lo integra a su
patrimonio autébnomo. La Beneficencia, en calidad de fiduciante y a la vez,
beneficiario, recibe como compensacion a su aporte en tierra, una participacion en las
plusvalias generadas por el desarrollo urbano del proyecto.

Un modelo de gestion que asociaba un patrimonio autonomo, dirigido por el
Banco Central como entidad publica especializada que facilité el proceso de la
gestion del suelo, junto con una coordinacién real en los aportes al patrimonio
fiduciario por parte de cada uno de los actores pertenecientes a dicha gestion, donde
el papel vigilante del sector plublico se ausenta de los riesgos econdmicos del
negocio.

Los instrumentos de gestion que contribuyeron en la facilitacion y desarrollo
del esquema de gestion fueron:

Contrato de Fiducia Mercantil: Este instrumento se establece cuando existe

la integraciéon e inversion de varios actores, los cuales quieren establecer un

*Ver Alcaldia Mayor de Bogota. Ciudad Salitre. Breves consideraciones sobre su génesis, diseiio,
objetivos, y estrategia de ejecucion. p.8.
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patrimonio auténomo, brindando seguridad en los aportes y en la regulacioén de las
ganancias obtenidas por medio de un arbitrador o fideicomiso asignado. El sistema
consistidé en transferir a una entidad especializada, en este caso el Banco Central

Hipotecario, el rol de fiducia mercantil. Sus funciones especificas eran:

1) Facilitar con cargo al patrimonio autéonomo de la Fiducia los gastos necesarios para la
elaboracion de los disefios urbanisticos y de infraestructura de la obra, asi como aquellos
necesarios para adelantar su construccion.

2) Promover la participacion del sector privado de la construccion y de entidades crediticias
involucradas en el sistema de ahorro y vivienda. Disefiando mecanismos que permitan a la
Beneficencia, en calidad de fiduciante y beneficiario del proyecto, participar de las
plusvalias generadas por el proyecto.”

Contribucion de Valorizacion: el Acuerdo 7 de 1987, declara este
instrumento de gestion de suelo con la funcion de retribuir el beneficio local obtenido
a las personas que gozan del urbanismo, y la valorizacion del sector, cobrando el
valor de las obras viales realizadas en Ciudad Salitre, como contribucion al desarrollo

urbano en esa zona.

2.2. CONSIDERACIONES DE LA PROPUESTA DEL PROYECTO URBANO
A PARTIR DE SU PRODUCCION EN LO PUBLICO

Los elementos publicos que se conciben en la propuesta urbana definen como serd la
estructura, la escala territorial, sus formas y modos en los que se articulan los
elementos que producen lo publico dentro de la estructura fisico-espacial del proyecto
(espacio publico, equipamientos y elementos de conexion urbana y accesibilidad).
Estos elementos son orientados por la creacion del espacio publico, que es el
elemento fundamental ordenador del proyecto, un sistema que al implementarse
pueda articular el barrio, la calle y la manzana, proporcionando funcionalidad y
estructurando los demas elementos que se articulan al espacio, basados en unos
estandares urbanisticos modernos para el periodo de su construccion, que permitieron

alcanzar destacados niveles de calidad urbana.

PVer Alcaldia Mayor de Bogota. Ciudad Salitre. Breves consideraciones sobre su génesis, diseiio,
objetivos, y estrategia de ejecucion. p.7.
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El proyecto se establece por dos sistemas de escalas: metropolitana y zonal-
local. En el sistema metropolitano se encuentran la red de avenidas del plan vial, los
principales elementos de la estructura ecologica y los equipamientos urbanos
(estructura de actividades urbanas metropolitanas). En el sistema zonal y local se
encuentran el espacio publico y los equipamientos urbanos (estructura de
actividades urbanas zonales).

El espacio piiblico se organiza por medio de un conjunto de parques, vias-
parque, plazas, calles peatonales y demds espacios, como estructura abierta que
rescata elementos caracteristicos del ensanche, dotando de significado e identidad al
espacio urbano con sus habitantes. Calles organizadas geométricamente, separadas
entre 150 y 180 metros, amplios andenes, una red de espacios peatonales que buscan
la construccidn de espacios publicos integrales que armonizan elementos funcionales
con elementos ambientales.

Con el objetivo de superar el vacio urbano que representaba la tierra de
Ciudad Salitre para la ciudad, y como parte de la estructura de actividades urbanas
(equipamientos), se propone una intervencion que combina las actividades terciarias
como servicios, equipamientos urbanos, comercio, oficinas, como un nuevo nodo
central de negocios y de servicios institucionales que desconcentraran el centro de la
ciudad y fortalecieran las actividades principales de zona, con el propodsito de crear un
centro de actividades de alto impacto que propiciara una nueva darea de centralidad
para la ciudad.

Como parte del sistema vial en la propuesta de accesibilidad y conectividad
que propone el proyecto, su intencion principal se fundamenta en la construccion de
un espacio publico caracteristico, que recrea elementos urbanos reconocidos en la
ciudad, cémo las avenidas-parque, eje estructural de la propuesta de espacio publico
del proyecto, junto a un plan vial arterial conformado por las carreras 50, 62,68, la

Avenida el Dorado y Luis Carlos Galan.

26



El proyecto asigna una cantidad importante de vegetacion y zonas verdes*®
que fortalecen la imagen del espacio publico del proyecto. La planeacién de éste,
hace parte de un programa paisajistico (Plan Verde), el cual combina la riqueza
natural de tejido verde con la arquitectura y el urbanismo del lugar.

Los elementos publicos se financian con recursos del Banco Central
Hipotecario, que asume los costos financieros ligados a compra de predios, disefios
urbanisticos e infraestructura de la obra con cargo al patrimonio de la Fiducia.

Ademas, se establecieron convenios con diferentes entidades del Distrito,
para la realizacion de las obras de infraestructura necesarios para desarrollar el
proyecto, de igual manera, como se especificd ya en los anteriores apartados, para el
caso especifico de las vias, la Fiducia establecido un convenio con el Instituto de
Desarrollo Urbano (IDU) para que esté ultimo delegara en la Fiducia la construccion

de las infraestructuras viales necesarias para el proyecto.

Plano 2: Elementos Colectivos: sistema vial, estructura actividades urbanas y
espacio publico.

Fuente: Salazar, Juan Manuel y Salazar, José. “Elementos Colectivos”. En Ciudad Salitre: principios
urbanisticos, 1987. pp. 11-13.

6.236 unidades de arboles sembrados, 12.803 unidades de arbustos sembrados y 286.630 unidades de plantas
sembradas. Ver Salazar, Juan Manuel y Salazar, José. Ciudad Salitre: principios urbanisticos, 1987. pp.
53-54.
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El proyecto urbano de Ciudad Salitre, es un referente del desarrollo urbano
de la ciudad, que bajo estdndares urbanisticos modernos, prioriza en la calidad del
espacio publico y demas elementos que le dan orden y forma al proyecto, como
unidades indispensables en la configuracion de la ciudad y de la zona de intervencion.
Cada elemento que conforma este proyecto urbano, cumple un papel importante
dentro de la dindmica operativa del proyecto que busca reproducir, a través de lo

publico, el funcionamiento de la ciudad autonoma a escala del proyecto urbano.

2.3. OPERACION ESTRATEGICA NUEVO USME

2.3.1. Descripcion del Proyecto. La Operacion Estratégica Nuevo Usme se
propone como un modelo alternativo de ocupacion del suelo que busca contrarrestar
los efectos generados por los procesos de ocupacion y urbanizacion ilegal del suelo.
Por esto, la intervencion en esta zona, se fundamenta en establecer un limite o borde
urbano que impida que la ciudad siga creciendo de manera descontrolada a causa de
la urbanizacion ilegal. Mediante un proyecto de borde de ciudad que previene unos
costos sociales irreparables.

La riqueza ambiental y ecologica del territorio donde se proyecta la
operacion, hace de Nuevo Usme un proyecto que debe contemplar la articulacion
entre el area rural y el area urbana, donde el suelo ha de cumplir una funcion
ecoldgica muy importante, pues se convierte en un elemento catalizador que ordena
el espacio buscando integrar los elementos ambientales e hidricos presentes en el
territorio, lo que hacen del proyecto una nueva propuesta de crecimiento urbano que
garantice la coexistencia de la vida rural a través de la proteccion y la preservacion
de los modos de vida campesinos, demostrando que es posible su articulacion con la
vida urbana.

Con un componente politico primordial: brindarle acceso a la vivienda a
sectores de poblacion de bajos recursos, bajo un enfoque que propiciaba la vivienda
dotada de servicios y equipamientos que se complementard con sus necesidades

productivas.
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La Operacion Estratégica Nuevo Usme es un proyecto que se enmarca en
una operacion de mayor jerarquia: la recuperacion de la cuenca del Rio Tunjuelo, la
cual junto con la Operacion Puerta al llano y Operacion Entre Nubes, se agrupan , y
consolidan un gran proyecto®’ que recogiera todas estas propuestas y se creara una de
las operaciones mas grandes de la ciudad (servicios recreativos, comerciales e
industriales, cuidado y preservacion ambiental, integraciéon regional, vivienda y
elementos publicos).

La iniciativa del proyecto, promovida por el Distrito Capital, debido a las
intervenciones ya realizadas en la zona (plantas de tratamiento, suelos de proteccion y
servicios publicos), le dieron a la Administracion Distrital un impulso para ver en
Usme un potencial de desarrollo urbano en el sur de la ciudad.

La gestién e intervencion publica integral, marca una pauta diferente al
proyecto, pues el Distrito se vincula al mercado de la tierra para adquirir suelo y
financiarlo. Con el enfoque que promueve la Ley 388/97 “la funcion social de la
propiedad” soporta el cambio de paradigma en el Distrito, pues busca que el
propietario de la tierra asuma parte de las cargas urbanisticas como una justa
compensacion por el esfuerzo que hace el sector publico para acondicionar el
territorio a los usos urbanos.

No obstante, la propiedad del suelo ha sido un tema crucial al presentar un
fraccionamiento significativo en la tenencia de la tierra. La presencia de muchos
propietarios (terratenientes, campesinos propietarios, arrendatarios, etc.) permitio la
propuesta de un mecanismo diferente dentro de la gestion del proyecto, que busco la
vinculacién de los propietarios como socios del proyecto.

Asi, se dio paso a La Operacion Estratégica Nuevo Usme compuesta por
930 hectareas de suelo urbanizable: 800 suelo de expansion y 130 suelo urbano, para

la construccion de 53.000 viviendas, equipamientos, espacio urbano y todos aquellos

27Comparar Secretaria Distrital de Planeacion. Documento Técnico de Soporte de la Operacion Nuevo
Usme, 2007. p. 34.
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elementos dotacionales que hacen de este proyecto una gran operacion en los

proximos 20 afios, con una poblacion estimada a los 250.000 habitantes.

Plano 3. Planes parciales definidos por la Operacion.

Fuente: Secretaria Distrital de Planeacion. “Planes parciales”. En Documento Técnico de Soporte de la
Operacion Nuevo Usme, 2007.p.79.

La implementacion de los instrumentos de gestion de suelo novedosos y
equitativos, garantizan el reparto justo tanto de las cargas como de los beneficios del
proyecto, para que estas sean asumidas por los propietarios de la tierra y actores que
intervienen, a través de aprovechamientos urbanisticos como forma de equilibrar
todos los beneficios de valorizacion y costos de la infraestructura publica que trae
consigo su desarrollo.

El Decreto 252 de 2007 aprueba su Plan Zonal®®, donde se plantean los
objetivos, acciones y directrices generales que conllevan a la materializacion del
proyecto. Se estimo asi que, dada la complejidad y la magnitud de la intervencion de
la zona, se repartiera en cuatro grandes planes parciales.

2.3.2. Contexto Normativo del Proyecto. El contexto normativo de Nuevo

Usme, se enmarca en el POT, el Decreto 619 de 2000 que lo visualiza como parte de

**El cual formuld unas mejoras al proyecto que se cred desde el afio 2002, y se expidié hasta el afio
2007.
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una gran operacion urbana que debe definir sus propias reglas de juego para obtener
el mejor aprovechamiento del proyecto. Esta normativa, permitidé que los proyectos
que se gestaron bajo esta Ley de Ordenamiento Territorial, Ley 388 de 1997,
aplicaran los instrumentos de suelo y la propuesta consignada en el ordenamiento
territorial de la ciudad para la gestion urbana. Asi, el proyecto se desarrollé6 como un

plan piloto de la ley:

La Ley 388 de 1997 se fundamenta en una seleccion de opciones para actuar e intervenir en
determinados campos del desarrollo urbano, partiendo de la redefinicion de propositos,
derechos y obligaciones urbanisticos que concreten los principios constitucionales (la
funcion social y ecoldgica de la propiedad, la prevalencia del interés general sobre el
particular, la distribucion equitativa de las cargas y los beneficios) y dando al urbanismo la
categoria de funcion publica como punto fundamental sobre el cual construir el conjunto de
objetivos e instrumentos de la ley.”

La Ley de Ordenamiento Territorial signific6 un gran avance Yy
transformacion en la manera de proceder en la practica urbana, trayendo consigo
elementos innovadores que permiten el desarrollo del suelo de manera equitativa, en
donde los ciudadanos y los propietarios de la tierra gocen del mismo derecho al valor
que se obtenga de la tierra. De esta manera, el factor esencial seran las
manifestaciones del Estado en la persecucion del desarrollo del suelo que garanticen
lo publico, esbozando una clara funcion en la gestion del suelo urbano, mediando y
articulando el sector publico y el privado, y obteniendo los medios para financiar las
actuaciones urbanisticas.

El ordenamiento en la ciudad preveia una norma clara que guiara el obrar
urbanistico, que para el caso del proyecto Nuevo Usme, establece las regulaciones
adecuadas para la gestion de su suelo.

2.3.3. Esquema de Gestion. El modelo de gestion disefiado en el proyecto
urbano parte de unos objetivos centrales y estrategias determinantes las cuales
guiaron su modelo de gestion:

-Producir suelo urbanizado para vivienda de interés social.

-Controlar el precio de la tierra.

*Ver Torres Arzayus, Las ciudades del maiiana: Gestion del suelo urbano en Colombia. p. 21.
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-Reasentamiento productivo -Pactos de borde: asegurando los modos de
vida rural e integrandolos en el negocio por el aporte de su tierra.

-Produccién de elementos publicos.

-Reajuste de tierras.

-El Distrito como socio activo del negocio

-Desarrollo planificado y por etapas del suelo.

Asi, estos objetivos tienen un gran aporte en la manera en coémo se
gestionara el proyecto, pues su estrategia principal en la produccion de suelo
urbanizado para vivienda de interés social y para usos colectivos, se direccionara en
la medida en cémo la tierra es controlada para evitar la especulacion en el mercado.
Ademas, de la importancia de las areas rurales como zonas productivas para sus
habitantes, reconociendo el papel del suelo rural como un bien productivo.
Asegurando los modos de vida rural, integrandolos en el negocio por el aporte de su
tierra, reubicandolos y estableciendo zonas especiales para la continuacion del trabajo
agricola.

La gestion de suelo para producir suelo urbanizado estard dada por el
Distrito, quien controlara las actividades que se desarrollen dentro de la gestion del
proyecto y como mecanismo de control de los precios de los terrenos antes y después
de desarrollarlos. Al realizar la etapa de estructuracion de las obras de infraestructura
primaria por parte del Departamento Nacional de Planeacion Distrital, se le asigna a
Metrovivienda ser la entidad encargada de dirigir los diferentes instrumentos de
gestion que se usaran para la gestion del suelo.

El modelo de gestion se desarrolla por medio de un mecanismo de gestion
asociada, por el cual, los propietarios de la tierra aportan el suelo para las
obligaciones y aprovechamientos urbanisticos, mediante unas condiciones equitativas

previstas en el Plan de Ordenamiento Territorial de la ciudad, los cuales “deben
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integrarse o ajustarse con otros para producir una mejor calidad urbana y asegurar la
ejecucion de las infraestructuras, servicios y equipamientos™’.

Este esquema asociativo, permite tanto a los propietarios del suelo, como a
la Administracion Distrital, ser socios de un proyecto urbanistico, el cual cuente con
una serie de mecanismos de gestion del suelo que permitirdn llevar a cabo el
desarrollo del proyecto por medio del reajuste de terrenos. Donde se dard paso a un

contrato de fiducia mercantil disefiado por el Distrito Capital, para dar el respectivo

cumplimiento al reajuste de terrenos:

El contrato de fiducia tiene por objeto la constitucion de un patrimonio auténomo en cabeza
del cual seran radicada la titularidad de todos los terrenos objeto del POZ, y que operara
como el mecanismo encargado de transformar las propiedades originales en derechos de
participacién en un proyecto urbanistico. En este sentido, MetroVivienda lo que va a ofrecer
a los actuales propietarios de terrenos es ser socios en un negocio inmobiliario que va a
tener un arbitrador (fiducia) de los incrementos del precio de los terrenos que se van a
presentar por las cuantiosas inversiones publicas que se requieren para dotar de soportes
urbanos estos suelos y por el cambio de usos ¢ intensidad de usos del suelo. Estos
incrementos van a ser distribuidos equitativamente entre todos los aportantes reconociendo
un precio justo al suelo, y a las inversiones de capital (publicas o privadas) que seran
realizadas.”’

Asi, el papel de Metrovivienda representando al sector publico, como
operador urbano y gestor de los instrumentos del proyecto, fijara su proposito en
conseguir los predios necesarios para el desarrollo urbanistico e introducirlos a un
patrimonio autéonomo. El contrato de fiducia realizado para su gestion, permite que el
ajuste de estas tierras cuente con las garantias que soportan el negocio asociativo para
el uso publico y privado del suelo en el desarrollo de esta operacion, y asi, se pase a
un globo de terreno, superando la fragmentacion de tierra para hacer efectiva la
gestion del proyecto urbano.

La estructura del contrato de Fiducia Mercantil se encuentra conformado por
un fideicomitente representado por Metrovivienda, como gestor que define los

principios del contrato del patrimonio y las reglas de juego por parte de cada actor

**Ver Maldonado, Maria Mercedes (et al). “Instrumentos de planificacion y de gestion”. En Planes
parciales, gestion asociada y mecanismos de distribucion equitativa de cargas y beneficios en el
sistema urbanistico colombiano, 2006. p. 57.

*'Ver Secretaria Distrital de Planeacion. Documento Técnico de Soporte de la Operacién Nuevo Usme.
p. 209.
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que interviene (aportantes de los terrenos o aportantes capitalistas que quieren
participar en el proyecto).

Composicion de la Fiducia: El comité ejecutivo del fideicomiso constituido
por representantes de los actores aportantes y el fideicomiso, creado para supervisar
y controlar el negocio. Los beneficiarios, dados por los aportantes y el fideicomiso,
mediante valores monetarios o suelo urbanizado, segun lo establezca el contrato. Y
finalmente, el patrimonio autonomo, que retine los activos de los aportantes para
hacer su respectiva gestion. Logrando todo un sistema fiduciario que integre la tierra
en un patrimonio auténomo para la ejecucion del proyecto.

Ahora bien, para definir los costos, quién y cémo financia la intervencion, se
aplica el sistema de reparto de cargas y beneficios, con el cual se planted la
financiacion de la infraestructura, con cargo a los mayores valores del suelo
generados por la accion urbanistica, donde de manera equitativa tanto los
propietarios, como los urbanizadores, sean estos publicos o privados, aporten en la

construccion de la operacion. El sistema de cargas y beneficios se organiz6 asi:

1.La fijacion del valor del suelo de expansion que, segliin la norma comprendida en el POT
y la reglamentacion nacional, no incluye expectativas y se realiza sobre usos rurales. La
cifra se obtuvo a través de los avaltos de referencia ordenados por medio del Decreto 266
de 2003 por el cual se realizé el anuncio del proyecto, y el Departamento de Catastro de
Bogota establecid un avaltio promedio de US$17.000 por hectarea, valor situado muy por
debajo de los US$120.000 que habian sido ofrecidos por los propietarios de la zona a la
ciudad. Asi, con el uso de este instrumento, se logroé una intervencion directa sobre el precio
del suelo.

2.Se cuantificaron el valor de las inversiones en las cargas de nivel regional, urbano y
zonal, y la estimacion de los beneficios esperados para suelos calificados en diferentes usos
y para distintas tipologias de vivienda y varios estratos socioeconémicos. Con estos datos,
se calculd el mayor valor que se produce sobre el suelo derivado de las decisiones de
ordenamiento e inversion en infraestructura.

3.Sobre la base del resultante de dichos valores, se equilibré para cada plan parcial el
porcentaje de aporte a las cargas generales y zonales, dejando a cada uno de ellos el reparto
de las cargas locales y la distribucion equitativa entre los propietarios.*

Ver Torres Arzayus. Las ciudades del maiiana: Gestion del suelo urbano en Colombia. p. 126.
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Tabla 1. Cargas imputables al sistema de reparto.

[ Tipo de carga [ Mecanismos |

de distribucién

Cargas Generales

- Se aplican a todo el suelo de expansion Propietarios -
- Tierra y costo de infraestructura vial principal que consolidan la estructura urbana | Sistema de
- Tierra y costo de redes matrices de servicios publicos reparto

- Elementos de la Estructura Ecolégica Principal
Cargas Locales

- Se distribuyen al interior de cada Plan Parcial Propietarios -
- Redes secundarias y domiciliarias de servicios publicos domiciliarios Sistema de
- Vias vehiculares y peatonales (sistema vial intermedio y local) reparto

- Parques, zonas verdes
- Tierra para equipamientos dotacionales

Fuente: Secretaria Distrital de Planeacion. “Cargas imputables al sistema de reparto”. En Documento
Técnico de Soporte de la Operacion Nuevo Usme, 2007. p.248.

La gestion del proyecto se estructura a partir del cumplimiento de una serie
de etapas, las cuales se describen a continuacion:

Avaltos de referencia: Se fija el valor del suelo por medio de un avalué
previo para lograr una intervencion directa sobre el precio real del suelo en uso rural,
antes de ejecutar la operacion urbanistica.

Anuncio del proyecto: Se anuncia el proyecto urbanistico a la comunidad.

Derechos de preferencia: Es la posibilidad que tienen las personas de ser
tenidas en cuenta como primera opcion de vender su tierra o asociarse al proyecto,
bajo una serie de condiciones pautadas.

Planes Parciales: “concreta la articulacion entre la planeacion y la gestion del
suelo; y constituye la base para la gestion asociada de los terrenos y la definicion de
mecanismos concretos de financiaciéon con base en el suelo™.

Reparto de cargas y beneficios: por medio de este instrumento se precisan
los costos, se define quién y en qué proporcion paga y como se financia y en qué
momento todo el proyecto urbano.

Participacion en plusvalia: reconoce la participacion del sector publico en los

beneficios que se generan por la implementacion normativa y su concrecion que se

3Ver Maldonado. “Instrumentos de planificacion y de gestion”. p.16.
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traduce en mayores valores de suelo. “El valor por m2 del suelo pasa de 4.522 a
60.981 por lo tanto se generan plusvalias y de acuerdo al Acuerdo 118 de 2003 esta

zona es objeto de participacion de plusvalias™*.

2.4. CONSIDERACIONES DE LA PROPUESTA DEL PROYECTO URBANO
A PARTIR DE SU PRODUCCION EN LO PUBLICO

La produccién en lo publico dentro de la Operacion Estratégica Nuevo Usme, refleja
que a partir de la concepcion de los elementos colectivos y especialmente el papel
decisivo fijado en la estructura ecoldgica principal y su riqueza ambiental en el
territorio, giren en torno al elemento central y ordenador de toda la operacion: la
estructura ecologica principal y su gran componente hidrico, piezas importantes y
determinantes en la forma y dindmicas de orientar el sentido del proyecto.
Los elementos naturales, los suelos de proteccion y los recursos hidricos® son
factores que hacen de Usme un territorio con un importante valor ambiental que debe
dirigir y ordenar a los demas elementos colectivos, donde la preservacion del paisaje
es el mayor desafio, valorar, proteger y preservar la riqueza ambiental que posee esta
parte del territorio.

Los elementos publicos se desarrollan en diferentes escalas: zonal, urbano y
regional.

El espacio publico se articula a la forma natural del territorio caracterizado
por una topografia de montafia y cumpliendo una funciéon muy importante, siendo el
elemento que proporciona el cuidado a la estructura ecologica, brindando espacios

publicos que protegen estas areas, por medio de parques naturales, dreas verdes,

*Ver Secretaria Distrital de Planeacién. Documento Técnico de Soporte de la Operacion Nuevo
Usme.p.240.

*Suelo de proteccion donde se encuentran el sistema de areas protegidas y el area forestal distrital,
mientras que la red de corredores ecologicos que bordean el area urbana y la malla vial arterial, las
zonas verdes y la red hidrica se den sobre suelo de expansion y rural. Comparar Secretaria Distrital de
Planeacion. Documento Técnico de Soporte de la Operacion Nuevo Usme.p.76.
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corredores y zonas de recreacion ambiental muy importantes para Usme y para el
conjunto de la ciudad. Con una funcion estructurante, pues los elementos ecoldgicos
se integran al sistema de espacio publico.

Los elementos mas significativos que componen al espacio publico que se
citan a continuacion, son elementos naturales que se han concebido e oficializado
dentro del plan de ordenamiento de la ciudad como referentes territoriales que
asignan una gran funcidon para las zonas de manejo y proteccion de los cuerpos
hidricos:

El Parque Las Tres Quebradas y El Mirador el Uval, espacios que fortalecen
la conexién sur-norte con el Parque Entre Nubes para aprovechar las zonas que estan
en la pendiente que no son objeto de urbanizacion.

El Parque Tres Quebradas que segiin como lo establece el POT, cumple la
funcién de integrar las areas periféricas surorientales de la ciudad (barrios de origen
ilegal), pues se espera que esta zona al ser dotada de equipamientos e infraestructura,
consolide el suelo para que los nuevos barrios se articulen a los ya existentes en la
ciudad.

El corredor de Restauracion La Requilina es un espacio determinante en la
estructura territorial del proyecto, pues protege el cauce de las quebradas y es un gran
potencial para el agroturismo. “Es una franja clave para el ordenamiento de Usme, en
medio del gradiente de urbanizacion entre el sur urbano y las veredas proximas al
casco de Usme. Su ordenamiento efectivo tiene gran efecto determinante sobre Los
Soches, y las veredas El Uval, y La Requilina y el casco de Usme™°.

Los equipamientos urbanos se proyectan como dotaciones que generan
centralidades urbanas o “nodos estratégicos”, tanto para la ciudad, como para la
region (terminal de transporte de pasajeros y carga, centros educativos y culturales
que conecten con el oriente colombiano) y por medio de espacios y edificaciones que

conforman la red de servicios sociales, culturales, educativos, recreativos y de

*Ver Secretaria Distrital de Planeacion. Documento Técnico de Soporte de la Operacion Nuevo
Usme.p.77.
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bienestar social. La cantidad de estos equipamientos se proyecta en funcioén de la
densidad poblacional prevista para el proyecto.

Los elementos de conexion y accesibilidad del proyecto estan integrados al
sistema de movilidad que brindan la conexién vial entre el territorio, la ciudad y la
region (comunicacion con el oriente colombiano como eje de integracion con los
llanos orientales). Este sistema de movilidad se “integra de manera jerarquizada e
interdependiente a los modos de transporte de personas y carga con los diferentes
tipos de vias y espacios publicos de la ciudad y el territorio rural. También conforman
el sistema los estacionamientos publicos, y las terminales de buses interurbanos de
pasajeros y de carga™’.

Las estrategias de este elemento vial estan consignadas en la conexion
transversal y longitudinal Ciudad — Region (vias y acceso region-ciudad que integran
los ejes de centralidades y operaciones estratégicas), en la conexion longitudinal
urbana (vias del plan arterial vial que complementan la estructura urbana) y en la
conexion transversal zonal- Vias intermedias V-4 (vias de obligatorio cumplimiento
en los planes parciales, brindandole movilidad a la zona pues aqui discurre el
transporte publico).

No obstante, es importante precisar como este elemento de conexidon se
piensa con el fin de contribuir con el objetivo central de fijar un borde urbano, pues
este borde se establece por medio de una via V-4 que limite con el suelo rural.
Estableciendo por medio del trazado vial el elemento que consolidard un borde de
ciudad, convirtiéndose en un elemento clave y sustancial dentro de las estrategias de
la propuesta urbanistica.

Todos estos elementos se piensan estén financiados por medio del sistema de
reparto de cargas y beneficios: “donde se garantiza que la produccién de suelo para
uso publico se dara con cargo a los sistemas de reparto, en donde la premisa de

gestion del suelo es que todo el suelo para usos colectivos debe ser obtenido con

*"Ver Secretaria Distrital de Planeacion. Documento Técnico de Soporte de la Operacion Nuevo
Usme.p.106.
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cargo a los aprovechamientos urbanisticos creados y autorizados por el plan y en
contraprestacion por las inversiones que seran realizadas por la administracion”™®.

La concepcion de los elementos colectivos descritos, demuestra como la
propuesta que plantea el proyecto urbano Nuevo Usme para adquirir suelo para usos
colectivos, se organiza con respecto a la estructura funcional y de servicios que
permiten dotar toda la intervencion de estos elementos, pues el proyecto plantea
construir dotaciones integrales, “bajo la premisa de que lo colectivo no es negociable,

y que los recursos publicos se priorizan en la produccion de espacios y elementos

publicos de calidad™.

Mapa 1. Mapas elementos colectivos: equipamientos urbanos, sistema reticular
verde de parques y suelos protegidos, y malla vial.

; ,/-Eqmmcmmcwm
" [ Equpamentos Colactvos Educatvos

( / () Parque pubiico wbano definedo por of POZ

G/ [ Paraums publco zcnal defirido por o PO

[ Eaupamientos Colectivos de Sahud
Equipamiertos Deporvos y Recreatios

[ Comatcio y sarvicios en residencial defindo POZ

Fuente: Secretaria Distrital de Planeacion. “Elementos colectivos”. En Documento Técnico de
Soporte de la Operacion Nuevo Usme, 2007. pp. 110-123.

*®Ver Secretaria Distrital de Planeacion. Documento Técnico de Soporte de la Operacion Nuevo
Usme. p.34.

*Ver Maldonado, Maria Mercedes. “Operacion urbanistica Nuevo Usme: provision de suelo
urbanizado para vivienda social, a partir de la redistribucion social de plusvalias”,
2004.p.18.Documento electronico.
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3. CONTRASTES DE LOS MODELOS DE GESTION DE CIUDAD
SALITRE Y NUEVO USME

Los modelos de gestion de los proyectos urbanos de Ciudad Salitre y Nuevo Usme,
reflejan los aspectos que permiten producir espacios publicos de calidad, que por
medio de sus propuestas urbanisticas, plantearon nuevas formas de intervenir y
transformar el suelo urbano. Asi, la importancia de contrastar dos proyectos urbanos,
que evidencian la manera en que cada uno abordo el desarrollo de una parte de la
ciudad.

Tanto Ciudad Salitre como la Operacién Estratégica Nuevo Usme, son
iniciativas de escala urbana, que se plantearon nuevas estrategias para enfrentar las
dinamicas especificas de sus contextos urbanos; en el caso de Ciudad Salitre, a
recomponer la estructura urbana generada por un area vacia de gran dimension en la
ciudad y en el caso de la Operacion Estratégica Nuevo Usme, como una estrategia
urbana para enfrentar y controlar la urbanizacion ilegal.

Sin embargo, ambos proyectos permiten contrastar, la priorizacion de suelo
para la construccion de lo publico, como un aspecto estructural de estudio, que
representa intervenir, desde la l6gica del proyecto urbano, de su planteamiento urbano
y de su gestion para producir y financiar la obra publica.

De esta manera, a partir del contraste de los casos analizados se expondran

los hallazgos y lecciones aprendidas de cada uno de los proyectos urbanos estudiados.

3.1. HALLAZGOS

Al contrastar los proyectos urbanos Ciudad Salitre y Nuevo Usme, y sus modelos de
gestion, se observan ciertos aspectos claves, que determinan la forma como cada
proyecto plante6 y orientd la produccion de elementos publicos y los aspectos de
gestion, que brindan una mejor compresion y permiten entender su enfoque sobre el

aporte de lo publico en cada iniciativa.
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Estos aspectos se han caracterizado a partir del andlisis de los siguientes
aspectos:

-La propiedad del suelo y los actores que intervienen en este mercado.

-Los objetivos centrales de cada uno de los proyectos urbanos.

-La forma como cada proyecto urbano construye lo publico.

-La intervencion de las regulaciones urbanisticas en los proyectos urbanos.

3.1.1. La propiedad del suelo y los actores que intervienen en este
mercado. Este analisis trata de explicar la forma como se gestiona a partir del
proyecto urbano, la propiedad del suelo.

Se observa, como Ciudad Salitre cuenta con un Unico propietario, la
Beneficencia de Cundinamarca, un globo de terreno de propiedad publica y un
impulsor del proyecto a manos del Gobierno Nacional y Distrital. Y Nuevo Usme, de
iniciativa del Gobierno Distrital, sobre una tierra fragmentada consecuencia de la
especulacion informal, a manos de varios propietarios: campesinos, terratenientes,
rentistas, campesinos y jornaleros, marcan un escenario complejo para cada gestion.

A pesar de que en los dos casos la iniciativa provenga del sector publico, la
tenencia de la tierra marca estrategias diferentes en el actuar, destacando la
complejidad de los procesos de la gestion urbana para cada caso. Mientras que en
Ciudad Salitre se facilitan los procesos, la vinculacion, distribucion y financiamiento
del suelo para los actores que intervienen en el proyecto, al ser un Unico duefio del
suelo y que este suelo, sea de origen publico, se logra establecer un acuerdo de
voluntades entre: el Gobierno Nacional, el Departamento de Cundinamarca, el
Distrito Especial de Bogotd, la Beneficencia de Cundinamarca, el Banco Central
Hipotecario, y el sector privado, lo que garantizé la implementacion de mecanismos
que permitieran viabilizar financiera y economicamente el proyecto.

Para el caso de Nuevo Usme, el hecho de que exista mas de un propietario
crea un conflicto de intereses y lleva a concertaciones entre los propietarios del suelo,
que hacen de los procesos de gestion, acciones mas complejas, que puedan superar la

negociacion con cada uno de los propietarios de la zona, lo cual implica estrategias y
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mecanismos que propicien la participacion de estos actores en el proyecto
urbanistico.

Tenemos entonces, dos casos diferenciados por la tenencia y la gestion de la
tierra, donde la estrategia de gestion en el proyecto de Ciudad Salitre, permite que
por medio de la entrega del suelo, propiedad de la Beneficencia a la Fiducia
Mercantil, se cree un patrimonio auténomo, el cual es administrado por la Fiducia,
quien financia los disefios urbanisticos e infraestructura de la obra, brindando
seguridad en los aportes y en la regulacion de las ganancias que se obtengan. “Su
intervencion previene interrupciones del proceso de planificacién, con lo cual
disminuye el temor de los particulares y se evita el riesgo sobre la integralidad de la
operacion, de manera que la gestion del suelo pueda realizarse exitosamente™*’.

En el caso de Nuevo Usme, se establecié que por medio del derecho de
preferencia los propietarios del suelo serian tenidos en cuenta como primera opcion
de asociacion o venta en el proyecto, mediante el cumplimiento de unas condiciones.

Las estrategias que se plantearon para cada uno de los actores, consistidé en
un mecanismo de gestion asociada, por el cual, los propietarios de la tierra aportan el
suelo para las obligaciones y aprovechamientos urbanisticos. Este esquema
asociativo, permite tanto a los propietarios del suelo, como a la Administracién
Distrital, ser socios de un proyecto urbanistico, el cual cuente con una serie de
mecanismos de gestion del suelo que permiten llevar a cabo el desarrollo del proyecto
por medio del reajuste de terrenos.

Sin embargo, este es uno de los aspectos mas complejos, pues muchos de los
terrenos de la Operacion Nuevo Usme no tienen definida su condicion legal de
tenencia, pues se estimo que el 51.62% de los predios no poseen esta condicion, y
solo el 72.84% son propietarios de los terrenos. Ademas, sobre la base del censo, se

observdo que de este porcentaje de propietarios, casi el 40% de esta tierra estd en

“Ver Torres Arzayus. Las ciudades del maiiana: Gestion del suelo urbano en Colombia. p. 97.
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manos de una sola persona, reconocida por promover procesos no formales, la cual se

4]
encuentra renuente a participar.

Mapa 2. Condiciones de tenencia.

[] Propietario

= Poseedor
Area Has. %
FPROPIETARIO 236.21 72.84
POSEEDOR 88.08 27.16
TOTALES 324.29 100.00

Fuente: Secretaria Distrital de Planeacion. “Condiciones de tenencia”. En Documento Técnico de
Soporte de la Operacion Nuevo Usme, 2007. p. 90.

Lo anterior muestra, la gran dificultad que presenta llegar acuerdos con los
propietarios renuentes y con los terrenos que no tienen una situacion legal de
tenencia, situacion, que incrementa los tiempos de ejecucion de las diferentes
unidades de actuacion urbanisticas en cada uno de los planes parciales que componen
la operacion.

3.1.2. Los Objetivos centrales de cada proyecto urbano. El contexto

politico, econdmico y social de cada proyecto urbano, marco las estrategias urbanas y

“'Comparar Secretaria Distrital de Planeacion. Documento Técnico de Soporte de la Operacion Nuevo
Usme. p. 90.
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de gestion en cada uno de los contextos intervenidos: centrooriente (Ciudad Salitre) y
suroriente (Nuevo Usme).

Ciudad Salitre, con wunos objetivos principales: “crear una ciudad
autosuficiente, aumentar la densidad del area por medio de una ocupacion espacial
que permitiera disponer de significativas areas para el uso publico y dotacion de
equipamientos urbanos, aumentar la relaciéon de las areas verdes y las areas de
ambientacion, y la recuperacion del centro de la ciudad”*.

Para el cumplimiento de estos objetivos, su propuesta urbanistica proponia
que a partir de la estructuracion de un vacio urbano en la ciudad, permitieran en ese
suelo, la creacion de modelos de vivienda en alta densidad que integrara diferentes
estratos de la poblacion, que aprovechara su localizacion respecto a los grandes
centros de empleo, en un marco de aprovechamiento de las economias de escala
ofrecidas por la ciudad.

Con un modelo de torres de edificios, la conformacion de supermanzanas
(4Has), la concentracion de areas de cesion en zonas interiores, la conformacion de
espacios publicos generosos (avenidas parque, paseos peatonales, parques de escala
zonal (2 Has), plazas, etc.), equipamientos culturales y recreativos de escala urbana
(centro interactivo de la ciencia y la tecnologia), la concentracidon de edificaciones de
caracter institucional (Gobernacion de Cundinamarca, Fiscalia General de la Nacion,
Archivo Distrital, etc.), grandes equipamientos de transporte aéreo (Aeropuerto El
Dorado-Terminal de Transporte) y la conformacion de un centro empresarial
(oficinas y Hoteles) que aprovecha las condiciones de localizacion del proyecto.

La articulacion de estos  grandes polos de empleo, los grandes
equipamientos recreativos y culturales, la confluencia de los grandes equipamientos
con los elementos de accesibilidad y conexion de la ciudad fueron los aspectos claves
que se trazo la operacion para lograr sus objetivos.

Mientras tanto, Nuevo Usme, se propone la construccién masiva de vivienda

de interés social y prioritaria, el manejo ambiental especial para la zona, articulacion

2 Ver Escala. “Ciudades dentro de las Ciudades”. Revista mensual latinoamericana de arquitectura,
arte ingenieria. Volumen 8, Nro. 19. 1991. pp.16-32.
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del Macroproyecto del Rio Tunjuelo, conexiones viales regionales, la intervencion
publica en el mercado de la tierra, la utilizacion integrada de los instrumentos de
gestion (Ley 388 de 1997), adquirir suelo para usos colectivos y la conformacion de
un borde de ciudad que contrarrestara la urbanizacion ilegal, marcan los objetivos de
esta operacion urbana.

Para vivienda de interés prioritario la operacion por medio de lotes
urbanizados destina un 40% de suelo 1til para este fin. Con una ocupacion basada en
el recurso hidrico como variable del disefio. Se estructura en la valoracion y
preservacion del medio ambiente y la ruralidad (reasentamiento productivo),
consolidando una estructura de areas de valor ambiental. Un proyecto integral donde
la gestién e inversion de recursos publicos debe garantizarse por medio de suelo
urbano de calidad, financiados por los incrementos del precio del suelo en el proceso
de urbanizacion de la intervencion. Son algunas de las estrategias que le permiten a
la operacion trazar la concrecion de sus objetivos.

El proyecto Ciudad Salitre y Nuevo Usme, parten asi de la misma
herramienta ordenadora, el proyecto urbano, fijan diferentes objetivos por medio de
modelos urbanos dependientes a unas condiciones sociales y econdémicas, en un
periodo distinto en el desarrollo urbano de Bogota. Lo que permite, entender como a
partir de sus objetivos el proyecto justifica su modelo de actuacién y su enfoque para
el desarrollo de esa zona especifica de la ciudad.

3.1.3. La forma como cada proyecto urbano construye lo publico. La
forma cémo cada proyecto construye lo publico por medio de infraestructuras,
espacio publico y equipamientos urbanos que soportan la estructura urbana de la
ciudad. Demuestran, como en Ciudad Salitre, se considera al espacio publico el
elemento que organiza el proyecto, como un aspecto que resulta atractivo para el
mercado inmobiliario - espacio publico de calidad — para reconstruir y dar unidad a la
ciudad a partir de sus elementos constitutivos (barrio, calle y manzana), y responder

: . 43
en forma adecuada al conjunto de actividades urbanas que se desarrollan sobre €l ™,

BComparar Salazar. Ciudad Salitre: principios urbanisticos. p.11.
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donde se prioriza su desarrollo para ofrecer al mercado inmobiliario una oportunidad
de construccioén por medio de un espacio publico consolidado y listo para urbanizar.

Un modelo de gestion que prioriza en un solo momento y de manera integral
la calidad del espacio publico como un elemento ordenador, el cual en configuracion
con los demas elementos, buscan a través de la produccion de lo publico el
funcionamiento autonomo de una parte de la ciudad.

Nuevo Usme, su logica se enfoco en la creacion de una estructura publica
completa para fortalecer la calidad de vida de los habitantes de toda la zona. El
elemento ordenador y central para orientar el proyecto es la estructura ecoldgica
principal, “como un elemento estructural de ordenamiento del territorio, en tanto
soporte y elemento de conectividad de los procesos ecologicos y bioldgicos y de
interaccion de las distintas comunidades vivas, asi como de articulacion entre
espacios urbanos y rurales™*.

La estructura ecoldgica es entonces, un condicionante del proyecto urbano,
pues logra determinar la produccion de lo publico mediante su funcion en el
territorio, donde cada elemento debe condicionar su funcion a proteger y preservar
estas areas. Por esto, el espacio publico es elemento que permite articular los
elementos ambientales con los espacios de esparcimiento, haciendo de ellos zonas
compatibles para el disfrute de sus habitantes.

Estos elementos que se producen en cada uno de los proyectos, se financian
y se priorizan mediante la utilizacién de mecanismos o instrumentos de gestion claves
para su construccion. La Fiducia Mercantil en el caso particular de Ciudad Salitre, es
el mecanismo principal de gestion, el cual facilita con cargo al patrimonio autdbnomo
de la Fiducia los gastos necesarios para la elaboracion de los disefios urbanisticos y
de infraestructura de la obra, asi como aquellos necesarios para adelantar su
construccion. Ademds, en la implementacion de mecanismos que permitieran

viabilizar financiera y econdmicamente el proyecto, mediante convenios con

*Ver Secretaria Distrital de Planeacion. Documento Técnico de Soporte de la Operacion Nuevo
Usme.p.99.
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diferentes instituciones que construyen la infraestructura y dotan de servicios
publicos a la ciudad.

Mientras que con Nuevo Usme, se financian por medio del sistema de
reparto de cargas y beneficios, donde “el mecanismo para obtener todos los suelos
requeridos para los sistemas generales es justamente el incremento en los precios del
suelo generado por la edificabilidad (en usos e intensidades diversas) que va a ser
asignada o autorizada de manera especifica y que, se insiste, no es de los propietarios
cuyos terrenos quedan ubicados en aprovechamientos lucrativos, es de todos los
incluidos en el ambito de reparto”®.

3.14. Intervencion de las regulaciones urbanisticas en los proyectos
urbanos. El fundamento de las politicas y normativas que guiaron cada proyecto,
sitian un papel representativo, dentro de la directrices que sentaron el modelo de
gestion de los proyectos urbanos, pues las diversas reglamentaciones que
intervinieron para cada uno de los proyectos, encausaron la propuesta urbanistica bajo
unos lineamientos que justifican su accion en el territorio.

Ciudad Salitre, se enmarca en una norma urbana general, la cual se enfocaba
hacia las ventajas que ofrecia el mercado inmobiliario como sector estratégico de
reactivacion en la economia de la ciudad. Pero que no representa una guia para el
accionar de su gestion, pues este proyecto logra superar la norma e implanta un
modelo de desarrollo urbano en la ciudad que transciende mas alld de unas politicas,
dado que el proyecto contd siempre con un soporte técnico suficiente, y fue solo
mediante el acuerdo y el compromiso politico que se logré su implementacién
definitiva.

Mientras que la Operacion Estratégica Nuevo Usme, se promueve como un
plan piloto de la Ley de Ordenamiento Territorial 388 de 1997, donde se prioriza la
gestion del suelo como politica publica que permita proporcionar elementos
colectivos por medio de unos instrumentos de gestion que permitan garantizar su

inversion:

*Ver Secretaria Distrital de Planeacion. Documento Técnico de Soporte de la Operacién Nuevo Usme.
p. 170.
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La inversion de recursos publicos debe priorizar la generacion de suelo urbanizado de
calidad (es decir, con proteccion de las areas de valor ambiental, infraestructuras viales y de
servicios publicos, equipamientos sociales, zonas verdes), en tanto elemento colectivo que
produce impactos mas universales y que esos elementos pueden ser financiados en buena
medida con los incrementos de los precios del suelo movilizados en los procesos de
urbanizacién.*®

Esta Ley de Ordenamiento Territorial, contribuye en la definicion del
modelo de gestion de Nuevo Usme, lo que permite entender la 16gica de la gestion del
suelo con la que se procede en escenarios actuales para configurar el territorio, donde
es clara la evolucion en materia de planificacion con respecto a lo que sucedid en
Ciudad Salitre, orientada hacia los principios de la funcion social y ecoldgica de la
propiedad, como un derecho que debe responder a la distribucion equitativa del uso
del suelo y su valor, garantizando el beneficio de todos los que disfrutan de este bien.

De esta manera, los diferentes hallazgos que se expusieron anteriormente,
muestran algunos aspectos de la gestion que contribuyeron al desarrollo de lo
publico en la ciudad, a través de proyectos urbanos que evidenciaron algunas
particularidades de sus ldgicas de accidon y como conciben estos la produccion de

elementos de calidad sobre el territorio urbano.

3.2. LECCIONES APRENDIDAS

En este apartado intenta extractar lo que consideramos las buenas practicas y
experiencias en cada una de las propuestas urbanisticas estudiadas. Listar algunos de
estos aspectos permitird ser un referente de los aportes y las lecciones por aprender en
la aplicacion del proyecto urbano a nuestro medio:

Ciudad Salitre fue un proyecto que contdé con muchas determinantes
favorables: la propuesta presidencial, la alianza con el Banco Central Hipotecario, su
unico propietario del suelo la Beneficencia de Cundinamarca y la asociacion publico-
privada del negocio, que lo establecid como uno de los proyectos iconos de la ciudad,

donde la voluntad politica fue definitivo para concretar su desarrollo.

* Ver Torres Arzayus. Las ciudades del maiiana: Gestion del suelo urbano en Colombia. p.123.
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“Se logr6 captar importantes rendimientos econdmicos para la Beneficencia
de Cundinamarca; Salitre se asumidé como modelo de desarrollo urbano; los
residentes se apropiaron de su espacio publico. Hoy el lugar cuenta con una
organizacion comunitaria bastante fuerte. Es una zona con identidad urbana™’.

El modelo de gestion fundado en una logica privada del desarrollo urbano,
limita especialmente el papel de las entidades promotoras del distrito, las cuales ante
la escasez de recursos financieros para acometer las obras, deben ceder al privado la
gestion completa del proyecto, perdiendo cualquier posibilidad de participacion en los
beneficios generados por la Operacion Inmobiliaria.

El proyecto ha tenido una influencia importante en el desarrollo de la ciudad
durante los ultimos veinte afios, su impacto final sobre la estructura urbana no ha
logrado generar una dindmica urbana capaz de replicar la experiencia en otros
contextos de la ciudad.

Tal vez una de las lecciones mas valiosas de este proyecto es justamente la
que tiene que ver con la apropiacion final de las plusvalias. En el caso de Ciudad
Salitre el disefo del convenio institucional que le dio origen, establecio obligaciones
para cada uno de los participantes, pero no especifico la manera en la cual se
dividirian los beneficios generados por el proyecto.

Por su parte, la Operacion Estratégica Nuevo Usme es una intervencidon
dirigida a la poblacion de bajos recursos, que desde la implantacion de sus objetivos,
la produccion de lo publico significé una de las estrategias mas importantes por
desarrollar, pues sobre un territorio ecoldgico sensible, se proponen cuidar y proteger
los recursos ambientales e hidricos de la zona, fijando por medio de los elementos
publicos toda una estrategia territorial que ordenara la zona y estructurara con la

ciudad:

*"Ver Torres Arzayts. Las ciudades del maiiana: Gestion del suelo urbano en Colombia. p.99.
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Tabla 2. Suelo de uso publico.

1) 936 Has urbanizadas en manzanas de aproximadamente 4 has, con acueducto,
alcantarillado, vias y dotacion bésica de parques (faltan las inversiones en vias
locales v conexiones domiciliarias, cuyo costo se estima en $ 25.000 m” de érea ttil)

'2) 511 Has de suelo de uso piblico:
1 143Has ~ Areas protegidas
185 Has Vias principales v sistema vial intermedio
103 Has Areas verdes y recreativas
80 Has Para equipamientos sociales

3) Y la participacion en el 75% de los derechos de construir previstos para las
379 Has Suelo util (Alrededor del 50% en lotes con urbanismo)

4) Con el 25% restante se paga a los propietarios la tierra aportada, también en
suelo urbanizado

Fuente: Maldonado, Mercedes. “Operacion urbanistica Nuevo Usme: provision de suelo urbanizado para
vivienda social, a partir de la redistribucion social de las plusvalias”, 2004. p. 13. Documento electrénico.

También, con un pacto de borde urbano-rural en una estructura ecoldgica
principal muy sensible, permite el reconocimiento de los modos de vida de la
poblacion campesina que se asienta en el lugar, lo que representan avances
significativos en la construccion del territorio.

Con un producto inmobiliario muy complejo en la construccion de vivienda
de interés social y prioritaria, el proyecto urbano logra concebir el desarrollo de esta
clase de viviendas respondiendo a la demanda insatisfecha, que contrarreste la
ilegalidad, por medio de la obtencion de suelo para garantizar el acceso a todos los
ciudadanos. Acceso a suelo urbanizado para vivienda, “generando entre 40 y 60% de
VIP (US$10.000 por vivienda)”*® en lotes con urbanismo y modulo basico.

Se enfoca en las necesidades de la colectividad, de la ciudad dada y sus
solicitudes. Sin embargo, como se ha visto anteriormente, el peso de la normativa
hace de Nuevo Usme, una obligacion el garantizar todos los soportes publicos que
garanticen el bienestar social, contando con un total de suelo para elementos
colectivos de 511 hectareas.

Es un proyecto urbano que se puede entender desde un contexto de “lo no

construido”, lo que implica analizar solo desde la concepcion de su propuesta

*Ver Secretaria Distrital de Planeacion. Documento Técnico de Soporte de la Operacion Nuevo
Usme p.261.
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urbanistica y no permite medir el impacto que se proponen sus estrategias, que de
realizarse seria una de las operaciones integrales mas grandes de los ultimos afios en
el pais.

Finalmente, al extraer algunos determinantes que ayudaron al desarrollo de
cada proyecto urbano a instaurar un modelo especifico en la accion urbanistica: la
iniciativa publica, su reglamentacion, su historia, propietarios del suelo, filosofia,
instrumentos de gestion de suelo, sistema de reparto para la obtencion de suelo
destinado para lo publico y su verdadero objetivo y estrategia, manifiestan la
verdadera accion del esquema de gestion urbano empleado.

Y aunque son dos modelos totalmente distintos, y dirigidos hacia
poblaciones diferentes de la ciudad, tanto Usme como Salitre, lograron concebir

espacios publicos para el fortalecimiento de la estructura urbana.
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4. CONCLUSIONES

La evolucidon reciente de la planeacion urbana tiende a fomentar los proyectos
urbanos como la nueva forma de intervenir el suelo, ordenando y estructurando una
parte estratégica de la ciudad, en la busqueda de un territorio mas equilibrado en
términos urbanos, sociales y econémicos.

El aporte significativo de la gestion logroé que las estrategias que permiten
hacer operativo al proyecto urbano, en términos financieros, politicos, y econdmicos,
optimizaran todos los recursos para el cumplimiento de sus objetivos dentro del
desarrollo urbano, en un escenario que permiti6 evidenciar los logros que
materializan la propuesta urbanistica en funciéon de producir espacios publicos de
calidad.

En tal sentido, la revision de Ciudad Salitre y la Operacion Nuevo Usme
permiten dimensionar la capacidad del cambio que se produce con la expedicion de la
Ley 388 de 1997, en cuanto a la funcién social de la propiedad y la participacion de
los propietarios del suelo en el financiamiento de lo publico (espacio publico,
equipamientos e infraestructuras), donde la importancia del proyecto urbano como
estrategia de gestion en la consecucion de los cambios que se han producido en la
estructura urbana de la ciudad, esbozan su fundamental papel para el desarrollo
urbano de Bogota.

El proyecto urbano, se instaura como una practica moderna que se enmarca
en la linea de la planeacion estratégica que expone significativos cambios en la
construccion social del espacio urbano, estableciendo un referente importante de
como responder a los problemas estructurales que se presentan en la ciudad. Acciones
estructurales generalizadas al proyecto urbano, que demuestran en los casos
analizados, como en Ciudad Salitre la construccion de una estructura urbana de
soporte garantizd la concrecion del proyecto urbano, y en Nuevo Usme, como la
construccion de un borde urbano que combina el desarrollo urbano y la conservacion

ecoldgica, se concibe un modelo de desarrollo armonico del territorio.
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Después de observar los hallazgos y lecciones aprendidas de cada proyecto
urbano analizado; Ciudad Salitre y Nuevo Usme, asi como sus respectivos modelos
de gestion, se identifican algunas conclusiones importantes que pretenden responder
al planteamiento central de este estudio de caso:

La produccion de lo publico en cada proyecto urbano tuvo caracteristicas
especificas, en Ciudad Salitre, se trat6 de recrear las condiciones urbanisticas de una
nueva ciudad (ciudades dentro de la ciudad), recorridos peatonales diferenciados de
los recorridos vehiculares, ubicacidon estratégica de equipamientos de ciudad, un
pequeiio enclave urbano con condiciones muy diferentes del resto de la ciudad, lo
cual resulto muy atractivo para el mercado inmobiliario, donde se concibi6 lo publico
como una estructura integral, pues es lo publico, aquello que definié la estructura
urbana del proyecto.

En el caso de la Operacion Estratégica Nuevo Usme, lo publico se convierte
en el elemento de cohesion social, buscando el reequilibrio de un territorio que
historicamente acumula enormes déficits, y un cuidado muy especial por los suelos de
proteccion como barrera natural a la expansion urbana, pues aqui lo publico se
produce mediante una articulacion entre lo urbano y lo rural, con una funcién social
precisa en el territorio.

El enfoque de cada proyecto urbano, logra que los espacios publicos se
conciban como dotaciones indispensables en cada intervencion. La operacion Nuevo
Usme, revela una funcion social imprescindible para garantizar la equidad del
desarrollo urbano, dirigido a una poblacion de bajos recursos para la destinacion
hacia la construccién de vivienda de interés social, mientras que Ciudad Salitre,
concreta como una apuesta a la reactivacion econdémica de la ciudad y a los espacios,
siendo lo publico, un elemento estructural en ambas operaciones urbanas.

No obstante, en cada caso hay enfoques diferentes, en Ciudad Salitre, el
interés es generar un polo alternativo de desarrollo al centro tradicional de la ciudad,
para lo cual, lo publico se convierte en esencial para alcanzar el objetivo. En Nuevo
Usme, el interés central del proyecto urbano es la construccion de un borde urbano en

unas condiciones muy complejas que implican una presencia muy fuerte de
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ilegalidad, la extrema vulnerabilidad ecologica del territorio y la presencia de
poblacion vulnerable como los campesinos, que en tal sentido, el proyecto urbano
busca articular todos estos intereses a través de la construccion de una estructura de lo
publico muy fuerte.

El contraste de los dos proyectos urbanos analizados, evidencié como cada
operacion contempld de manera significativa el financiamiento para la construccion
de elementos colectivos que mejoraran la calidad de vida y generaran un impacto
social en el territorio. La financiacion como carga al propietario, en el caso de Nuevo
Usme, se financia a través de cargas zonales, es decir, cargas urbanisticas imputables
a la totalidad del ambito objeto de la operacion. Y la financiacion en el caso de
Ciudad Salitre, se constituyd a un patrimonio fiduciario autébnomo de los recursos,
que permiti6 el disefio y financiamiento del urbanismo.

No obstante, estos resultados no se encaminan en presentar la mejor
intervencion que se planed en la ciudad, pues sus diferencias tan marcadas y sus
logicas de actuacion, solo demuestran que tanto Ciudad Salitre como Nuevo Usme
dentro de su planteamiento, lograron concebir la produccién de lo publico, mostrando
las diferentes maneras de como se puede asegurar lo colectivo a través de la logica
de los proyectos urbanos.

A partir de elementos como el espacio publico y la estructura ecologica
articulada al espacio publico, cada proyecto urbano permitié asegurar lo publico, pues
estos elementos son la base de la forma urbana de cada proyecto. Demostrando otras
maneras de desarrollar y producir lo publico en la ciudad, mediante la construccion
de una estructura de espacio publico integral o por medio del fortalecimiento de una
estructura ecologica que reorientaron el modo de construir la ciudad a partir de la
riqueza social y sustentable.

El papel del sector publico con gran relevancia en la gestion de cada
proyecto, marco en Ciudad Salitre una voluntad férrea por parte del Estado
Nacional, pues con la decision presidencial y el apoyo politico por medio de el
“Convenio de Participacion Institucional” garantizaron que la administracion publica

en sus diferentes niveles (distrital, regional y nacional) colaboraran en el proyecto,
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garantizando su desarrollo. Y en Nuevo Usme, el Gobierno Distrital al ser socio
activo del proyecto, supone una garantia de construir lo publico como
contraprestacion por los aprovechamientos urbanisticos de la operacion, priorizando
lo publico para crear un impacto social significativo.

Precisar la mejor manera de intervenir la ciudad es un asunto complejo, pero
si evidenciar como podemos trabajar hacia la configuracion de una ciudad
socialmente incluyente, que permita difundir las mejores practicas y trabajar en
aspectos que incluyan la construccion de lo publico y los recursos para su logro.

La gran reflexion recae frente algunos retos que suscita la manera en como
construimos la ciudad y su ordenamiento, donde prevalezca el bien general y se
emprendan acciones que garanticen el mejoramiento de la calidad de vida, en un
territorio sostenible que posibilite el acceso a todos su habitantes. Sabemos que existe
un largo camino por recorrer, mejorando la manera en como se interviene el espacio
y superando los distintos obstaculos en materia de gestion del suelo para garantizar

este derecho a todos los ciudadanos.
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ANEXOS

Anexo 1. Plano. General de Ciudad Salitre.
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Fuente: Salazar, Juan Manuel y Salazar, José. “Plano General de Ciudad Salitre”. En Ciudad Salitre: principios

urbanisticos, 1987.p. 61.



Anexo 2. Mapa. Localizacion general Operacion Estratégica Nuevo Usme.

OPERACION NUEVO USME Y PLAN DE ORDENAMIENTO ZONAL DE USME

Fuente: Secretaria Distrital de Planeacion. “Localizacion General Operacion Estratégica Nuevo Usme”. En
Documento Técnico de Soporte de la Operacion Nuevo Usme- Planos urbanisticos, 2007.



Anexo 3. Plano. Plan Maestro paisajistico Ciudad Salitre.

1909

Plan Maestro Paisajistico

Fuente: Salazar, Juan Manuel y Salazar, José. “Plan Maestro Paisajistico”. En

urbanisticos, 1987. p.50.
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Anexo 4. Mapa. Estructura Ecolégica principal Operacion Estratégica Nueva Usme.

OPERACION NUEVO USME Y PLAN DE ORDENAMIENTO ZONAL DE USME

Fuente: Secretaria Distrital de Planeacion. “Estructura ecoldgica principal”. Operacion Estratégica Nuevo Usme-
Planos urbanisticos, 2007.



Anexo 5. Mapa. Estructura de Actividades Urbanas Ciudad Salitre.
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Fuente: Salazar, Juan Manuel y Salazar, José. “Estructura de Actividades Urbanas”. En Ciudad Salitre: principios
urbanisticos, 1987. p.46.



Anexo 6. Mapa. Estructura funcional y de servicios Operacion Estratégica Nueva Usme.
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Fuente: Secretaria Distrital de Planeacion. “Estructura funcional y de servicios”. Operacion Estratégica Nuevo
Usme- Planos urbanisticos, 2007.



Anexo 7. Plano. Espacio Pablico Ciudad Salitre.
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Fuente: Salazar, Juan Manuel y Salazar, José. “Estructura de Actividades Urbanas”. En Ciudad Salitre: principios
urbanisticos, 1987. p.37.



Anexo 8. Mapa. Sistema Reticular verde de Parques y suelos protegidos Operacion
Estratégica Nuevo Usme.

Fuente: Secretaria Distrital de Planeacion. “Sistema Reticular verde de Parques y suelos protegidos”. En Documento
Técnico de Soporte de la Operacion Nuevo Usme, 2007.p. 123.



Anexo 9. Plano. La articulacion de Ciudad Salitre al sistema vial de escala metropolitana.

1L.A ARTICULACION DE (?IL‘DA(_) SALITRE :V
AL SISTEMA VIAL Y AMBIENTAL
DE ESCALA METROPOLITANA. >

Fuente: Salazar, Juan Manuel y Salazar, José. “La articulacién de Ciudad Salitre al sistema vial de escala
metropolitana”. En Ciudad Salitre: principios urbanisticos, 1987. p.37.



Anexo 10. Mapa. Malla Vial Operacion Estratégica Nuevo Usme.

Tipo Via Nombre via Perf’ Area (m2)

Vias AUTOLLANOS V-2 132910

Integracion  AVE CARACAS V-2 155.050

Cludad - AVE CIRCUNVALAR
Regidn DEL SUR

AVE EL UVAL V-3 81.890
AVELOS ALISOS V-3 20.790
AVE SUMAPAZ V-3 7.590

AVE USMINIA 47.060

AVE PAISAJISTICA
DEL TUNJUELD

1 32.819
Vias

Intermedias 2 36.033
Estructurantes 5 34,634

21.185
930.261

V-1 313.900

46.400

Fuente: Secretaria Distrital de Planeacion. “Malla Vial”. Operacion Estratégica Nuevo Usme- Planos urbanisticos,
2007.



Anexo 11. Mapa. Cargas generales y suelos de reparto Operacion Estratégica Nueva Usme.

OPERACION NUEVO USME Y PLAN DE ORDENAMIENTO ZONAL DE USME

Fuente: Secretaria Distrital de Planeacion. “Cargas generales y suelos de reparto”. Operacion Estratégica Nuevo
Usme- Planos urbanisticos, 2007.



Anexo 12. Cuadro. Inversion total del proyecto Ciudad Salitre — Miles de pesos de
Diciembre 1988.

CUADRON21
PROYECTO CIUDAD SALITRE
INVERSION TOTAL DEL PROYECTO
IMILES DE PESOS DE DICIEMBRE DE 1988

INFRAESTRUCTURA COLS us s
URBANISMO PRIMARIO 4.562.000 13.704
URBANISMO SECUNDARIO : 4.701.000 14.121
URBANISMO TERCIARIO N 1.291.000 3.878
EQUIPAMENTO URBANO 3.036.000 ) 9.120
GASTOS ADMINISTRATIVOS 3.788.000 11.379
TOTAL INFRAESTRUCTURA 17.378.000 52,202
EDIFICACIONES VALOR INVERSION

M2 COLS Uss
1. VIVIENDA :
1.1. SAUZALITO 72.920 8.021.200 24.095
1.2. F.NA. 144.000 15.840.000 47.582
1.3. INICIATIVA PRIVADA 1.223.000 134.530.000 404115
TOTAL VIVIENDA 1.439.920 135.234.900 475.792
2. ACTIVIDAD MULTIPLE
21. COMERCIO Y QFICINAS 684,694 68.469.400  205.678
2.2, INSTITUCIONALES PUBLICOS 640.655 64.065.500 192.447
2.3, INSTITUCIONALES PRIVADOS 27.000 2.700.000 8.111
TOTAL EDIFICACIONES 1.352.349  135.234.900 406.233
MNotas:

1) Tasa de cambio a diciembre de 1988 = 332.9 Pesos/US$

2) Para vivienda el area es la neta vendible.

3) Para actividad mdltiple el area es la construida.

4) Se ha asumido un costo de $110/m2 y de $100/m2, para cada m2 de vivienda o de actividad multiple,
respectivamente. En el clculo del valor del m2 de vivienda o de actividad multiple, no se incluye la
participacion que en la cuantia de su monto tiene el valor del terreno.

Fuente: Alcaldia Mayor de Bogota; Gobernacion de Cundinamarca y BCH. “Inversion total del proyecto Ciudad
Salitre-miles de pesos de Diciembre 1988”. Ciudad Salitre. Breves consideraciones sobre su génesis, diserio,
objetivos, y estrategia de ejecucion, 1989. p.11.



Anexo 13. Cuadro. El proyecto Ciudad Salitre y su significado para la Beneficencia de

Cundinamarca- Miles de pesos de Diciembre 1988.

CUADRON® 3
EL PROYECTO CIUDAD SALITRE
Y SU SIGNIFICADQ PARA LA
BENEFICENCIA DE CUNDINAMARCA
MILES DE PESOS DE DICIEMBRE DE 1988

INVERSION INICIAL COLS Uss
TERRENOS N 18.398.668 55.268
INFRAESTRUCTURA 17.378.000 52.202
TOTAL INVERSION 35.776.668 107.470
INGRESOS POR VENTAS

VENTAS TERRENQOS 46.788.209 140.547
TOTAL INGRESQOS 46.788.209 140.547
BENEFICIO DE LA INVERSION 11.011.541 33.078
Notas:

1) Tasa de cambio a diciembre de 1988 - 332.9 Pesos/US$

2) Valor inicial de terrenos esta definido por el avaldo practicado por el Instituto Agustin Codazzi y valorizado
a dic/88. :

3) La venta de terrenos esta determinada por el avallio comercial practicado por la Lonja de Propiedad Raiz,
valorizado en el 5% real anual. El periodo considerado va hasta el final de 1997.

4) Es de anotar que la metodologia empleada arroja como resultado el minimo beneficio que la Beneficencia
puede derivar del proyecto, pues en la tasa de valorizacién utilizada sélo se ha involucrado el incremento
porcentual que histéricamente ha tenido la tierra en Bogotd, sin tener en cuenta la valorizacion que se espera
habra de producirse por el aumento de la demanda sobre los terrenos del proyeclo, nacida de las apetencias
que se deben generar tanto por la ubicacién del predio dentro del area urbana, como por la especial calidad
que tendra su urbanismo.

-

Fuente: Alcaldia Mayor de Bogota; Gobernacion de Cundinamarca y BCH. “El proyecto Ciudad Salitre y su
significado para la Beneficencia de ~ Cundinamarca -miles de pesos de Diciembre 1988”. Ciudad Salitre. Breves
consideraciones sobre su génesis, diseiio, objetivos, y estrategia de ejecucion, 1989. p.13.



Anexo 14. Cuadro. Datos generales de Ciudad Salitre.

IV. " DATOS GENERALES DE CIUDAD SALITRE

AREA BRUTA TOTAL 2°447.300,009 CESIONES 783.042,649

AREA BRUTA VENDIDA AL F.N.A 125.525,251 AREA UTIL 17165.400,330

AREA URBANIZADA RESIDENCIAL 589.128,820

POR CIUDAD SALITRE 2'321.774,758

AFECTACIONES 373.331,779 COMERCIAL 343.251,429

AREA NETA URBANIZADA 17948.442,979 INSTITUCIONAL 233.020,081
Areas Piblicas Areas Privadas

Institucional

1'156.374,428 m2 10%

(49,81%)

1'165.400,330 m2
(50,19%)

Cesiones
34% Residencial

25%

Aftectaciones
15,81%

Multiple
15,19%

Fuente: Salazar, Juan Manuel y Salazar, José. “Datos generales de Ciudad Salitre”. En Ciudad Salitre: principios
urbanisticos, 1987. p.47.



Anexo 15. Cuadro. Parques zonales definidos en el POZ- Operacion Estratégica Nuevo
Usme.

Plan Parcial |Parque Area (m2)
Flan Parcial 1 | Pargue Zonal de Las Tres Quebradas 141.730
Total 141.730
Flan Parcial 3 | Parque Mirador el Uval 143.610
Pargue Mirador el Uval 2 (parte sur) 29.860
Total 173.470
TOTAL PARQUES DEFINIDOS POR EL POZ 315.200

Fuente: Secretaria Distrital de Planeacion. “Parques zonales definidos en el POZ”. Operacion Estratégica Nuevo
Usme, 2007.p. 158.



Anexo 16. Cuadro. Zonas Verdes del Plan Zonal- Operacion Estratégica Nuevo Usme.

(3) las zonas verdes adicionales que deben ceder los planes ;c:an:iaharfﬁ1 y que had
parte de las cargas locales se obfiene lo siguiente:
Plan Parcial Tipo Zona Verde Aream2 |m2/hab
Plan Parcial 1 Zonas Verdes existentes 372250 55
Zona verde definida por el POZ (carga
local) 142.890 21
Zona Verde Adicional (Carga Local) 1223184 1,8
Total Zonas verdes 637.458 9.5
Plan Parcial 2 Zonas Verdes existentes 144 7600 3.8
Zona verde definida por el POZ (carga 06
local) 22.880 ’
Zona Verde Adicional (Carga Local) 97.255 25
Total Zonas verdes 264.895 6,9
Flan Parcial 3 Zonas Verdes exisientes 389.250 47
Zona verde definida por el POZ (carga
local) 184 050 22
Zona Verde Adicional {Carga Local) 0 0,0
Total Zonas verdes 573.300 7.0
Flan Parcial 4 Zonas Verdes existentes 235070 59
Zona verde definida por el POZ (carga
local) 0 0,0
Zona Verde Adicional {Carga Local) 146.034 36
Total Zonas verdes 381.104 9.5
Total Zonas Verdes 1.856.756 8.1

Fuente: Secretaria Distrital de Planeacion. “Zonas verdes del Plan Zonal”. Operacion Estratégica Nuevo Usme,
2007.p. 158.



Anexo 17. Cuadro. Equipamientos sociales del POZ- Operacion Estratégica Nuevo Usme.

Plan Parcial [Tipo equipamiento Area (m2)
Flan parcial 1 |Equipamientos Colectivos de Salud 18.550
Equipamientos Colectivos Educativos 39.610
Total 58.160
Plan parcial 2 |Equipamientos Colectivos de Salud - Hospital 13.000
Equipamientos Colectivos Culturales 13.770
Total 26.770
Plan parcial 3 |Equipamientos Colectivos Educativos 101.440
Equipamientos Deportivos y Recreativos 34170
Equipamientos Colectivos Culturales 26.900
Total 162.510
Plan parcial 4 |Equipamientos Colectivos Culturales 49 550
Total 49.550
Total equipamientos definidos por el POZ 296.990

Fuente: Secretaria Distrital de Planeacion. “Equipamientos sociales del POZ”. Operacion Estratégica Nuevo Usme.
2007, p. 159.



