17. Renovacién urbana
gestionada por la academia

Maurix Sudrez Rodriguez

A diferencia de cuando se hacen ejercicios académicos, en la realidad los lotes
qunca se entregan limpios al planeador, es decir, siempre tienen restricciones
particulares de orden legal, técnico o social que requieren especial atencién en
el proceso de planeacién. Cuando son grandes porciones de tierra las que se
van 2 intervenir, como en el caso de la renovacién urbana, estas consideraciones
cobran mayor importancia.

El Tridngulo de Fenicia es un proyecto institucional de la Universidad de los
Andes, manejado desde el programa Progresa Fenicia. Este es un programa de
la Rectoria, cuyo propésito-es manejar las relaciones con el entorno inmediato
del campus. En él participan todas las facultades de la universidad, pues la
construccién de ciudad es un tema interdisciplinario. El plan parcial interviene

un drea bruta de 8,8 hectdreas, delimitada en el poligono que se muestra en la
fotograffa 1.
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ForoGraria 1. Area de intervencién del programa Progresa Fenicia
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Objetivos

Potenciar la localizacion en el piledemonfe, introduciéndolo en Fenicia

y Jrticuldndolo con el espacio p.ubhco existente y reconocido.

. Integrar al desarrollo futuro los inmuebles y lugares que forman parte de
[a memoria colectiva y potenciarlos.

+ Dromover la articulacién social, cultural y econémica por medio de nue-
vos espacios publicos y recorridos.

» Desarrollar sistemas de servicios publicos con tecnologias mds eficientes
que fortalezcan a Fenicia como referente de sostenibilidad.

* Desarrollar arquitectura que dé cuenta de proyectos innovadores por

su imagen, sistemas constructivos y la variedad de usos articulados
(Universidad de los Andes, 2014).

Uno de los retos mis dificiles de la renovacién urbana es el manejo de co-
munidades. Siempre hay quienes, independientemente de lo que se formule,
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Esta socializacién con las comunidades que habitap, el set
pues debido a los procesos de expropiacion por via admjp; or
yecto de la Manzana 5! desconfian de estos procesos, ya
desplazan y no ven avance en las obras que prometierop iban 5 gy
miento urbano en el sector. Esta es otra razon por la que €5 clay, dr un mejo:)s
a las comunidades los cronogramas de ejecucién, Para que o ara%% c:
procesos de renovacién son a largo plazo y se desarrollan Por etap e 1or

Otro reto importante al que se enfrenta un gestor de ren()vac?f. )
través de la figura de plan parcial es que no existe una regulacié, C;)n
planes parciales de renovacion; solo existe para los de expangigy, : alin%lra
para los de renovacién urbana. Por esta razén, se ha requerid, aprobac.n,o S day
tintas entidades a las que solo les importan los requisitos de 5, 4 e 0“;11 de g,
e ignoran los de las demis; a la Secretaria de Movilidad [e interesy l’m.eacci()
la movilidad, a la divisién de Patrimonio solo los de patrimon;q, B, ml g
gestionar la aprobacién de un proyecto cuando cada actor regulatori, uy die .
necesidades de otras autoridades.

Uno de los déficits mds importantes que tiene Bogot4 tiene
la relacién de espacio publico en funcién de su nimero de habitanteg g, .
OMs, se requieren como minimo 10 m? por habitante y la capital cyeng, f:: iﬂ
Por tal razén, el Plan Parcial Fenicia, como instrumento de fenovacién yghy, .
es un fuerte elemento reestructurador entre lo piblico y lo privado, por lo :,
en pleno centro de la ciudad se pasaria de 2,7 m? de espacio piblico por hjb:
tante a 4,5 m? mediante la reformulacién de la proporcién entre 4req Pl'lblicay
drea privada ocupada, como se ve en la figura 1.

Ahora bien, esta reestructuracién no solo se debe dar en términos de cantidag,
sino de calidad. Esto quiere decir que con parte de la generacién de valor deriyad
de la densificacién del sector mediante mayor edificabilidad (en los espacios en
blanco), se deben financiar las obras de mejoramiento de los parques, andenes
y plazoletas ya existentes, ademds de la ampliacién de las nuevas obras, como

parte del reparto equitativo de cargas y beneficios.
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1 LaManzana 5 es un proyecto de renovacién urbana emplazado sobre 2 lotes entre la wfcb‘:3
y el eje ambiental, y entre calles 19 y 20 en el centro de Bogotd. Se pretende que contrt ya

g e o . e et
con nuevas dreas de espacio piiblico, viviendas y locales comerciales que potencl_t;ll o:sdaucﬁos

. . . ‘£ l anti
dades de la zona. La polémica alrededor del proyecto se dio porque, se%tns fi b

de los predios, los pagos que recibieron fueron tan solo una fraccién
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Propuesto

Actual

_ Area publica
D Area privada
@) Area privada

Afecta al uso
publico

: 5 | ,
= ! frea privada Area piblica ! Area privada
A.\'ea Publlca : 5,0 ha : 6,2 ha ! 2,6 ha
3,8ha : :
freas publicas 3,8 ha 4,5 m* de espacio publico/habitante
‘ blico invadido 0,1 ha :  6:m” de espacio piblico/habitante (incluyendo control

‘ gpizz Fp:ﬁblico inexistente 0,1 ha ambiental)
P

Comparacién entre la situacién actual y lo que se quiere lograr
B Fuente: Plan Parcial Tridngulo de Fenicia.

FiGU
yase menciond, en el programa Progresa Fenicia participan todas las
Omo 7 -
Cl des, y junto con la de Economia se hizo un censo actual del sector y de
tades, Lls 5 SR A :
o Jistintas alternativas de participacién permitirian a la poblacién intervenir
) 0 . . . 4
e bios favorables, producto de la ejecucién del plan parcial, en aspectos
en cam

la demografia, la situacién predial y los indicadores de espacio publico
como

(véase 1a figura 2). B :
Esas alternativas de participacién son muy importantes. Por ejemplo, el

hecho de pasar de 460 hogares a 900 apartamentos, permitiendo a quienes quie-
ran permanecer en el sector recibir su pago en drea, es una gran oportunidad
o términos de movilidad y calidad de vida. El 67 % de la poblacién econémi-
amente activa (PEA) trabaja en el sector; asi, pueden caminar o utilizar medios
de transporte no motorizados, pueden almorzar en casa, llegar mas temprano y
recibir a sus hijos cuando lleguen del colegio. La posibilidad de quedarse también
es importante para la economia de las familias cuyos responsables econémicos
trabajan en el centro, pues el costo de transporte puede consumir hasta un 25 %
delos ingresos de un hogar pobre. Teniendo esto en cuenta, otro factor determi-
nante en el momento de formular el plan parcial es que las familias ni siquiera
equieran de un traslado temporal. La fase 1 del plan proveers la gran mayoria
de las viviendas y el comercio para quienes deseen permanecer en el lugar; en la
fase 2 se construirg el espacio ptiblico y el excedente de viviendas y comercio.
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ALTERNATIVAS DE

PARTICIPACION

460 hogares Sistema de reemplazo de dreas 900 hogares
para viviendas y comercios 3.098 residen
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'S 400 viviendas
| 450 hogares 20 % un; Ssidey
= : moradones S 60,
radores aCtuales)
9 manzanas
180 apartamentos Mantener o aumentar las rentas 5 manzanag
504 inmuebles 900 apartamenggg
222 predios: 50.000 m’ 22predios: 26,209
privados privados
Opcion de rc::néplazo sin \J
3,8 ha 4rea piblica necesidad de traslados temporales JESR'S PETTN plblicg
3,3 ha vias 0 ha vias
0,4 ha parques y plazoletas %5 1"2 }:ia Parques y Phzoleg
. ’ . 3. m . T N
2,7 m’ de espacio piblico por Continuidad de la relacion l'mbitantee “Spacio piblicy por

habitante vivienda con unidades productivas \

Usos mixtos i
> Predomingpge,
36 % [Mz 4] Comcrci:,an tc

20% parqueaderos en
superficie e
12 % Comercio Inversién social para el as, vivienda
SR 5 ¢ - SR ; 7 % [Mz 4] H
14 % Institucional e industrial FHIREVSETITEGRSCEERENTILITEN! ote]
8 19 % [Mz26] Instituciong,

% Vivienda prop. horizontal :
40 % Vivienda : ;;";;"3'0.
6 % Vivienda espacio publico o Vivienda PH, comerci

Programa Pioneros ﬁmm quienes
se decidan durante el primer ano

Ficura 2. Alternativas de participacién
Fuente: Plan Parcial Tridngulo de Fenicia.

Ademds, esta posibilidad de permanecer genera valor para las familias que de-
cidan hacerlo, pues el canje en drea es 1 a 1, es decir que un apartamento de 80 m
construido en 1985 sin tuberia en pvc, sin instalaciones de gas natural y con
poco confort, es canjeado por un apartamento que cumple todas las regulaciones
vigentes, con un disefio moderno, y que en el momento de venderlo vale mds.

Otra cifra relevante es que del 20 % del 4rea ocupada por parqueaderos €
superficie, todos (salvo uno) son operados por arrendatarios, lo que hace que
por cada predio existan dos actores con quienes negociar. Algunos de estos par
queaderos son ilegales, y se sabe de la existencia de otro tipo de negocios ilegales
de la calle 22 hacia el norte. Esto dificulta la negociacién, pues no solo hay
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os predios que tienen arrendatarios de vieja data, sino que
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g establecimientos que por su condicién de ilegalidad ge-
son dificiles de compensar con la restitucién de un 4rea

ue
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Universidad no es ufl Promorat gue busca utilidades, este rubro en
nlv A i e 5 .
de gestién para adquisicién de suelo fue medido en términos de las
e
" lidades positivas que se generan para ella.
externd! dio de las condiciones del lugar y teniendo como lineamientos los
estu - :
D del plan, después de talleres de trabajo con la comunidad y la Facultad
. 'vos 1 1A - .2
s ectura surgio la propuesta de implantacién que se detalla a continuacién.
t
de Arqu! et et
Fl esquema urbano responde a los siguientes acuerdos con la comunidad:

COmO la
l InOdelo

« Preservar los cerros orientales, su conexién con la ciudad y la vista hacia
ellos.

o Considerar la calle 22 y el eje ambiental como elementos centrales de
circulacion.

+ Recuperar los parques y zonas verdes.

»  Generar mds espacios para desarrollar vivienda en diversas alturas y usos

diversos que traigan mds actividad.

Desarrollar espacios para el comercio en los primeros pisos.

Potencializar el eje turistico de la zona, aprovechando elementos de pa-

trimonio y conservacién que hoy se tienen.

Velar por espacios comunitarios, para la infancia y la tercera edad.

Mejorar la seguridad, atada al mejoramiento de las rutas de aeceso, la

calidad de los andenes y las vias de acceso al barrio (Universidad de los
Andes, 2014).

La Decesidad de desarro

llo por etapas se divide en unidades de actuacién
urh

Anisticas (uau) (véase Ja figura 3).

e
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. de negocio los ingresos son bdsicamente dos: la venta de suelo
g elesd [a venta de las viviendas excedentes a las que se van a canjear con
del sector: Los egresos son cuatro: a los aportantes del suelo, el 4rea
b'(antcs mercio reemplazada (a costo); las inversiones en costos directos
end Coa vivienda excedente que se va a vender; las obras de urbanismo
.di ectos g: : (i6n del plan (véase la grfica 1).
03 gema presentado se analizaron tres escenarios (véase la gréfica 2).
1851 diferencia del primero, se invierte la proporcién entre venta de
nta de producto inmobiliario. Este escenario es el mds

uem

yl Sob[c €

portan la tierra a cambio de participacién.

Egresos
$ 137.500

Remuneracién de
$39.000 53.477 m? de

Aportantes de suelo terreno

S—

; 31.675 m? de 4rea
$33.000 construida destinada

Vivienda y comercio a vivienda de reemplazo
de reemplazo a costo

111500 $19.500
§1 l;:sudb Costo lvivienda para
Venta a venta
urbanizad(? i
$20.400 Obras de urbanismo
$4.200 Preservacién patrimonio
$46.000 ;g;gg 'II'rasla%os y lq;:j'os cesantes
R : nversién soci
Ohes d: ,_ﬁibo.alfmm ¥ $8.400 Admon., estudios, disefios
5% $2.400 Costo financiacién
$2.200 Formulacién plan parcial
L $1.400 Participacién en plusvalias

Grarica 1. Ingresos y egresos (en millones de pesos)
Fuente: Plan Parcial Tridngulo de Fenicia.
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$375.300 Milloneg

E2
$265.000 millones

$137.500 millones

Ingresos  Egresos Ingresos  Egresos Ingitacs
Venta de suelo urbanizado @ @ Beneficios aportantes de suelo .
Venta de productos inmobiliarios® ~ ® Construccién producto inmobiliario para la veng,

® Construcci6n vivienda y comercio de reemplazo
® Obras de urbanizacién y gestién

Grarica 2. Escenarios analizados
Fuente: Plan Parcial Tridngulo de Fenicia.

En el de menores ingresos se evalué el flujo de caja (véase 2 grifica 3)
Como uno de los requisitos es que las viviendas de reemplazo se COHSt;u
en la etapa 1, se hacen inversiones sin mayores ingresos al inicio, Ep consecu};?:
cia, desde el punto de vista financiero no es un proyecto rentable; sin embargy
como se mencion, la Universidad no busca utilidades financieras con ¢| sin<;
hacer mds coherente el entorno con su misién institucional y recibir beneficios

medidos en términos de externalidades positivas.
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clos constantes 2013,
en miles de millones

i

Ingresos

$2.500

$18.000

: 1$19.800
1 $23.800 :
ﬁo $50.000
i i é E -5
ETAPA1 | | | ETAPA2 | © | ETAPA3 | | [ETAPA4 | | [ETAPAS
6500 | { | 17500 | i | 8000 | | | 6000 | i| 12000

e P‘.‘;ﬁ‘c‘ﬁyv;as 263 | | 4177 |+ | 14638 | i | 308 | | | 16001
4 7 pacio P 4000 | | 19.500 | 8.000 | 3.000 £ ] 10.000
g 21 mnsuuxdos 14 : 241 g 36 : 70 g 131
 \ivie? e 4213 | | 11120 | | 4.951 g 0 5.936

:mrrtno p' . i- i i § ;

:z i P‘Q?lclf,oy i?; 2550 | | 10557 | i | 17.687 | | 9.086 L] 22,066
4 ymiento PO 24.000 g 82.000 f ] 31500 | ¢ 3.500 L] 42500
o con;““'dos 288 243 0 0 414

iyiendas

Grarica 3. Comparacion entre escenarios
Fuente: Plan Parcial Tridngulo de Fenicia.
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