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En las tiltimas tres décadas, la politica urbana y las estrategias en to a
an tomado un papel central

desarrollo y renovacién de las ciudades colombianas h :
periodo se han instaura-

en la agenda politica legislativa del pais. Durante este :
do una serie de transformaciones institucionales que promueven una re’orfna
| y valor econémico

urbana en la cual se combinan la generacién de valor socia :
para los involucrados'. Para lograrlo, se ha intentado dotar a las autoridades
locales con m4s herramientas de intervencién en el mercado del suelo urbano.
Esto ha representado una transformacién importante cofl respecto al contenido
y alcance del derecho de propiedad (Pinilla, 2012). Asf, surge como principio
fundamental la necesidad de entender el desarrollo urbano como un proceso de
donde “el sector ptiblico convoca otros actores de la

gobernanza colaborativa,
ementacién de politicas publicas™;

sociedad en los procesos de decisién e impl
y de esta forma, los costos y beneficios del desarrollo se reparten equitativa y

democriticamente entre las partes afectadas.

Este esquema trae consigo una serie de herramientas de ordenamiento terri-
torial que sirven como instrumentos bajo los cuales el desarrollo urbano se
implementa en las ciudades colombianas. Dichas herramientas —por ejemplo,
el reajuste de terrenos, las unidades de actuacion urbanistica, los planes parcia-
les y otras comprendidas en el marco de los planes de ordenamiento territorial
(PoT)—, se explicardn a lo largo de este capitulo, ya que se han convertido en

los pilares de la estructura de planeacién del pais.
En este contexto se formul el Plan Parcial Tridngulo de Fenicia en el 2010,

una iniciativa privada que promueve la renovacién urbana en un sector del centro
de Bogotd, en el entorno inmediato a la Universidad de los Andes, principal
promotor del proyecto. Aunque es un caso que a la fecha de publicacién de este
capitulo (2017) no habia culminado su ejecucién —dado que el plan parcial
habia sido aprobado recientemente y apenas se estaban tomando las decisiones
necesarias para desarrollar la etapa de implementacién—, la forma en la que se
llevé a cabo el proceso de formulacién del proyecto (entre 2010 y 2015), basado

1. Véase el capitulo 13 de este libro, escrito por Montes y Guriérrez.
2. Ansell y Gash (2008), citados por Trujillo, p. 155 de este documento.
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en un ;’n?dclo de 80b'€rflanza colaborativa, junto con sus caracteristicas y obje-
tivos baS’le)S, lo oMYV Conts referente en la ciudad. El caso presenta tres
waacn:stlcas ‘atq.)lcas: Rrunero, $u promotor no es el Estado, y 1ampoco s€
trata df'? m\‘/emgmstas pnvac!x’)s o de los propietarios de los terrenos, sino que
es una institucion de e:d.ucacxon superior la que lidera el proyecro. Segundo, se
hizo un csfh.crzo explicito de transformacién institucional durante el proceso
de formulacion para corregir muchos de los problemas socizles y ambientales
causados o e simila;cs; esto se hizo a través de dinidmicas que Trujillo
(enel CaPm-‘kf 6 de este libro) describe como un ejercicio de gobernanza parti-
cipativo y deliberativo, en este caso, entre el promoror, las autoridades locales
y los propietarios de la zona, el cual buscé alinear las decisiones y acciones de
los promotores (gerentes) con las distintas partes involucradas en el proyecto
(constituencies). Tercero, a través del instrumento del reajuste de terrenos o
integracién inmobiliaria, se facilita la participacién de los propietarios como
~ socios del proyecto y de esta forma se intenta evitar la gentrificacién (expulsién
~ de poblacién de bajos ingresos hacia la periferia de las ciudades). El reajuste
~ de terrenos facilita la permanencia de los propierarios en el 4rea, ya que es una
~ herramienta de empoderamiento comunitario, la cual abre espacios para que los
- pobladores participen como socios en los beneficios del proyecto y como actores
es que persiguen sus aspiraciones e inciden en los procesos de toma de
~ decisiones en la fase de implementacién’.
- El presente capitulo describe el proceso de disefio del Programa Progresa
Fenicia, enfatizando en sus etapas de concertacién, su modelo de gestién y
= ira de gobernanza, para resaltar a través de ellas los aportes del modelo
arrollo sostenible en la ciudad de Bogoti. Se explica cémo esta propuesta
6 de un modelo de renovacién urbana clésica, basada en una légica puramente
 plantear una propuesta de revitalizacién urbana*, que buscé la

e

citados por Trujillo, p. 143 en este documento.
culo y, siendo conscientes de las diversas acepciones y cargas
er los términos ‘renovacién’, ‘revitalizacién’ o ‘regeneracién’, tanto
dios urbanos en general, como en los discursos locales, ofrecemos una
ca. Entendemos la renovacion urbana como una aproximacién a
ideas de mejoramiento o embellecimiento de zonas deterioradas
1o medio para la atraccién del capital inmobiliario privado. El
estd en hacer atractivas a la inversién privada ciertas localizaciones
struida. Por otra parte, entendemos la revitalizacidn urbana como una
énfasis de los procesos de mejoramientoy densificacién de zonas centrales
: .7.comadmm; de tales zonas. El énfasis bajo esta perspectivanoes la
J equilibric 1a densificacién y medidas complementarias de
de los residentes y comerciantes en las ventajas
. estos procesos. Para un andlisis mis detallado de la
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inclusién y participacién activa de los propietarios y moradores de la zona ep

la definicién de reglas del juego y en el disefio de su plan de mejoramiento 4

futuro. Este modelo de revitalizacién abarca los retos de armonizacién socio-
cultural, fisica, medioambiental, econémica y de generacién de oportunidades,
destacados en el informe de Naciones Unidas (2008). Ademds, se ahonda en e]
andlisis del rol de los actores involucrados en la propuesta, destacando aspectos
de participacién e inclusién presentes en los objetivos de desarrollo sostenible,
y se muestra cOmo ofrecer acceso a vivienda segura y digna requiere el disefo

de un modelo de gestién innovador para la ciudad.

El rol de las ciudades en el desarrollo sostenible

El rol de las ciudades como escenarios importantes para el desarrollo sostenible
se debe a su prevalente expansién, su relevancia econémica y su concentracién
de poder politico y de densas masas humanas. La concentracién demografica
resultante de los procesos de industrializacién durante el siglo xx convirtié a
las ciudades en el escenario politico por excelencia, donde se pueden encontrar
nueve denominadores comunes: (1) son dreas densamente pobladas; (2) sus acti-
vidades econémicas mds importantes y frecuentes son industriales y de servicios;
(3) son espacios relativamente productivos dentro de la economfa nacional; (4)
son el eje de importantes innovaciones tecnolégicas y sociales; (5) son centros
de comercio e intercambio; (6) muchas de ellas experimentan veloces aumentos
poblacionales; (7) albergan altos niveles de inequidad; (8) disfrutan las ventajas
de las economias de escala, y (9) enfrentan dificiles externalidades urbanas,
como el tréfico congestionado, la contaminacién, la violencia y la transmisién
de enfermedades (Sachs, 2015, p. 359).

En la medida en que el concepto de desarrollo sostenible se fue consolidando
y el debate sobre sus dimensiones y alcances se fue ampliando?, las ciudades
empezaron a destacarse como focos de intervencién. Especificamente, en la
agenda Transformar nuestro Mundo (Naciones Unidas, 2015b), el rol de las
ciudades fue incluido explicitamente como uno de los 17 objetivos de desarrollo
sostenible (0Ds) para el 2030 (objetivo 11), bajo la premisa de “convertir a las
ciudades en asentamientos humanos inclusivos, seguros, resilientes y soste-
nibles”. En el marco de este objetivo se enuncian retos que incluyen, entre otros,
el aseguramiento del acceso universal a una vivienda segura, la promocién de

evolucién de estos términos y sus correspondientes discursos en el contexto bogotano se puede
consultar Pérez (2015).

5. Véase el primer capitulo de este libro, escrito por Rodriguez Becerra.
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rocesos par ticipativos e inClu}’en‘tes el"l los procesos de urbanizacién, y la pro-
Lision uniVCf'sal de acceso a espacios piiblicos verdes y seguros.

Las anteriores premisas se Vu?lven criticas, teniendo en cuenta que en la
actualidad la mitad de la humanidad vive en cjudades y que, de acuerdo con
cifras presentadélS por el Banc(? Interamericano de Desarrollo (BID, 2004), se
espera que en I.'nCHOS de dos de’cadas e,sta cifra aumente al 60 %. En América
[atina ¥ el Cla.rlbe (unas de las dreas m4s urbanizadas del mundo), esta cifra se
(orna mds critica, pues se espera que para el 2030 cerca del 85 % de la poblacién
yiva en ciudades. Los ?celerados procesos de urbanizacién, especialmente aque-
llos informales, a través de los cuales crecen asentamientos en la periferia de las
ciudades, pueden ser sinénimo de marginalidad y de degradacién ambiental.

Frente a este tema parece haber un consenso importante sobre la necesidad
y Oportunidad de la densiﬁca.cic’m de centros urbanos como una mejor forma
Je crecimiento urbano sostenible (Glaeser, 2011; Thomas y Cousins, 1996; Coo-
per, et al., zooz).‘La utilizacién intensiva de zonas bien servidas y con toda la
infraestructura disponible se constituye cada vez ms en un asunto prioritario
para muchas ciudades alrededor del mundo. Las presiones de crecimiento inten-
can ser resueltas a través de programas y proyectos de densificacién urbanay; asf,
diversos organismos internacionales y centros de pensamiento abogan por un
modelo de crecimiento mds compacto que aproveche diversas zonas de aquellas

ciudades que ya se encuentran insertas en el entramado, pero las cuales presentan
procesos de deterioro, subutilizacién o despoblamiento.

Por lo general, los procesos de renovacién y transformacién urbana, dada
su complejidad, han implicado altos costos, tanto econémicos como politicos.
Primero, suponen una inversién en tiempo importante, dado que para llevar
a cabo estos proyectos se hace necesaria la estructuracién y agregacién —o
englobe— de grandes dreas de suelo compuestas por numerosas propiedades con
caracteristicas heterogéneas. Segundo, este proceso implica una gran inversién
para el desarrollador, dado que tradicionalmente este debe comprar las propie-
dades de ese conjunto de terrenos que componen el espacio a intervenir. Y por
otra parte, la renovacién urbana ha tenido unos costos politicos maytsculos,
puesto que genera gentrificacién, es decir, la expulsién de los residentes origina-
les, quienes no pueden permanecer en la zona debido a las nuevas condiciones
que impone la renovacién: incrementos en el valor de los inmuebles y tarifas
de vivienda, arrendamiento, servicios piiblicos e impuestos de valorizacién por
obras, asf como incompatibilidad cultural con los nuevos residentes, entre otros
(Smith, 1986).

Una de las premisas estructurales de la politica urbana que ha dominado
los programas de renovacién y posicionamiento del centro de las ciudades es la
atraccion de inversién privada: tanto su llegada como las tasas de rentabilidad
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dependen en un primer momento d.e losi mecanismos qu‘:i s€ disef;en par ?’gafan-
tizar que los terrenos donde se realizardn los proyectos ; St RAsORfan
a poder ser ensamblados de acuerdo con el proyesio=as jlmo correspondiente,
Este ensamblaje puede gestionarse a traves de mecam.smos e me.rcado.y negocia-
cién voluntaria, mediante inversionistas de capital dlspues.tos a invertir grandes
sumas en la adquisicion anticipada y total de un numero importante de propie-
dades; sin embargo, este camino puede ser muy riesgoso, complejo y.altameme
vulnerable, pues termina dependiendo de la voluntad de los propietarios de
vender sus predios.

En el otro extremo, el ensamblaje puede ser gestionado a través del uso
de la exprdpiacién por parte del Estado, este mecanismo permite integrar los
predios necesarios y facilita de forma mds segura, una vez superada la etapa de
adquisicién inicial, la llegada de la inversién privada requerida para el proceso
de construccién y renovacién. Por lo general, esta forma de intervencién supone
que el Estado —ya sea una agencia nacional o local, dependiendo del contex-
to— adquiera, via expropiacién, un conjunto de terrenos aplicando motivos
de utilidad piiblica o interés social, los englobe o re urbanice, y posteriormente
los entregue a desarrolladores privados, ya sea través de su venta o mediante la
asociacién con desarrolladores inmobiliarios privados.

Ninguna de las alternativas de intervencion soluciona los problemas inicial-
mente planteados. En efecto, tanto las soluciones via mercado como aquellas via
expropiacién, deben asumir largos periodos de tiempo en litigios o negociacio-
nes, y deben gozar de una capacidad econémica de inversi6n importante para
adquirir todos los predios que componen el espacio proyectado para el desarrollo
(Yomralioglu, 1994; Larsson, 1997). Ambas formas son claramente excluyentes
para la comunidad residente, pues la venta o la expropiacion significan necesa-
riamente dejar el sitio y no poder permanecer para disfrutar de la transformacién
y mejora del espacio. Frente a estos extremos, y considerando los efectos de
exclusién que la renovacién urbana puede generar, hay un interés creciente en
muchas ciudades del mundo por innovar y modificar la forma de gestionar el
suelo y disefar estructuras de gobernanza colaborativa que permitan vincular
activamente a las comunidades residentes en estos procesos de transformacién.

Una manifestacién del interés por aproximarse a la gestién del suelo en
este tipo de proyectos desde una éptica distinta es la implementacién de lo
que comtinmente se ha denominado reajuste de terrenos (Doebele, 1982): una
herramienta de gestién del suelo para el desarrollo urbano, que en la literatura
especializada y en los distintos contextos en donde se ha aplicado se intercambia
libremente con nombres como land pooling (Archer, 1980), land regroupment
(Kuppers, 1982), land reform (King, 1977), land reordering (David, 1976) o ins-
tigated property exchange (Hong, 2007).
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Renovacién urbana

Colombias Y gestién del suelo en

tensiones y oportunidades

vacion, como oy
La reno ; preocupacién de |3 politica urbana en Colombia, tiene

imer antecedente en 2
un pr la Leygde 1989, la cual establece la tinica definicién

enovacié :
legal s’obre s o urbana que existe en el contexto colombiano. Al respecto
¢l articulo 39 determina:

Son planes de renovacién u T - ;
' p & rbana aquellos dirigidos a introducir modifica-
;:mncs SUStanjlades al uso de la tierra y de las construcciones, para detener
os procesos de deterioro fisi i
3 lP : co y ambiental de los centros urbanos, a fin
e lograr, entre otros, el mejoramiento del nivel de vida de los moradores
de las dreas de renovacién, el aprovechamiento intensivo de la infraes-
tructura establecida de servicios, la densificacién racional de 4reas para
vivienda y servicios, la descongestién del trifico urbano o la conveniente
rehabilitacién de los bienes histéricos y culturales, todo con miras a una

utilizacién mds eficiente de los inmuebles urbanos y con mayor beneficio
para la comunidad.

A pesar de la amplitud y posibilidades que ofrece esta definicién, el desarrollo

y reglamentaci6n de su forma de implementacién es muy escasa. La misma ley
establece que una de las formas en las que se pueden llevar a cabo los programas
proyectos de renovacién urbana es a través de la integracion inmobiliaria de
los derechos de los propietarios que conforman las dreas de renovacién. Incluso
establece que los municipios y los bancos de tierra pueden celebrar contratos
de asociacién con los propietarios para el desarrollo de esquemas mixtos de

mbargo, ni el reajuste de terrenos, ni la integracién inmobiliaria —y
menos los contratos de asociacién— se encuentran desarrollados y regulados en
detalle. La ley solamente establece un marco general para estos instrumentos,
pero no hay regulacién complementaria que precise y defina la forma de vincu-
lacién y articulacién de actores que se requieren en estos esquemas. La forma
concreta de articulacién entre actores queda entonces sujeta a las decisiones,
programas y proyectos que adopten los municipios en sus respectivos planes de
ordenamiento territorial.

Para finales de la década de 1990 y después de que se adoptaron en los muni-
cipios colombianos los primeros planes de ordenamiento territorial, en cumpli-

iento de las determinaciones establecidas en la Ley 388 de 1997, empezaron
programas y proyectos de renovacién urbana en algunas

a aparecer algunos
m colombian a
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Los planes parciales son los instrumentos establecidos por el marco legal
colombiano para llevar a cabo procesos de expansién urbana o ‘de transformacién
de 4reas de suelo urbano que presentan oportunidades de densificacién, aumento
y mejora de la infraestructura. El objetivo bdsico de estos instrumentos —que
desarrollan las politicas y previsiones generales de los planes de ordenamien-
to territorial—, es regular la transformacién de grandes extensiones de suelo,
generalmente con un nimero plural de predios y propietarios, garantizando
una distribucién equitativa de las cargas y beneficios del desarrollo entre pro-
pietarios, promotores y autoridades locales, contribuyendo a mejores resultados
de disefio y regulando la forma de vinculacién y participacién de los diferentes
actores involucrados.

Una de las formas en las que la legislacién establece que se pueden imple-
mentar o llevar a cabo los planes parciales es a través de la técnica del reajuste
de terrenos. Para tal fin, la Ley 388 cre la figura de las unidades de actuacién
urbanistica, las cuales, como estd reglamentado en el articulo 39 de la misma
ley, se refieren al

[...] 4rea conformada por uno varios inmuebles, explicitamente delimi-
tada en las normas que desarrolla el plan de ordenamiento, que debe ser -
urbanizada o construida como una unidad de planeamiento con el objeto
de promover el uso racional del suelo, garantizar el cumplimiento de las
normas urbanisticas y facilitar la dotacién con cargo a sus propietarios, de
la infraestructura para el transporte, los servicios ptiblicos domiciliarios y
los equipamientos colectivos, mediante reparto equitativo de las cargas
y beneficios.

Es precisamente en estas unidades de actuacién urbanistica en donde el rea-
juste de terrenos o integracién inmobiliaria, en tanto herramienta de gestién del
suelo, cobra protagonismo. En renovacién urbana, la integracién inmobiliaria
viene a ser el mecanismo de gobernanza colaborativa® bajo el cual se ejecuta la
unidad de actuacién urbanistica, o més exactamente, viene a ser la forma como
los distintos propietarios se asocian entre si para llevar a cabo una iniciativa de
impacto colectivo’ que, en este caso, serfa la renovacién de un 4rea especifica
de un plan parcial. Al respecto, dice el articulo 45 de esta ley:

Siempre que el desarrollo de la unidad de actuacién requiera una nueva
definicién predial para una mejor configuracién del globo de terreno

6. Veéase el capitulo 6 de este libro, escrito por Diana Trujillo.
7. Kania y Kramer (2013), citados por Trujillo, p. 150 en este libro.
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que la conforma, o cuandg esta se

W Tequiera para garantizar una justa
distribucién de las cargas y los bepe e :

ficios, la ¢jecucion de la unidad de

tierras o integracién inmobiliaria p
trate de urbanizacién en suelo de e
en suelo urbano respectivamente,
presente articulo [...]
~ aprobacién de la aur

revistos en la Ley 9 de 1989, scgl’lﬁ se
Xpansién o renovacién o redesarrollo
con los ajustes que se determinan en el
Con el plan parcial se elaborars y presentard para
. : oridad de planeacién correspondiente, el proyecto

de reajuste de tierras o integracién de inmuebles correspondiente, el cual
- deberd ser aprobado por un nimero plural de participes que representen

~ porlo i'nenos el cincuenta ¥ uno por ciento (51%) de la superficie com- .
- prometida en la actuacién.

mente, es.tablece el mismo articulo que “las restituciones se hardn con los
terreno resultantes, a prorrata de los aportes, salvo cuando ello no fuere
, caso en el cual se hard la correspondiente compensacién econémica’.
A pesar de la existencia de estos instrumentos, el 4rea total susceptible de reno-
6n urbana prevista por el roT y los instrumentos que lo desarrollan (planes
anes parciales, unidades de planeacién zonal - urz) se ha triplicado
10s diez afios, especialmente para las 4reas diferentes al centro de la
embargo, en 2015 solo se habfan aprobado cinco planes parciales
) especial de renovacién urbana, los cuales no sumaban mds de
as de suelo. Es decir, menos del 2 % del 4rea total susceptible de
racteristicas®.

e de factores que podrian explicar esta gran diferencia entre

y la realidad de la gesti6n y ejecucién de proyectos de renova-

1bargo, es importante indicar que dicha diferencia puede
mportante dificultad que representa, para la ejecu-
oyectos de renovacién urbana, la gestién y ensamblaje
dadas conformadas por varias manzanas con una

ios (constituencies) y ocupadas bajo diferentes formas
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ciadas a la gestion de la tierra
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Manzana §

Proyecto iniciado en el 2005 y gestionado por la Empresa de Renovacién Urb;-
na (eru) —empresa comercial del Distrito Capital y vinculada a la Secretarfa

de Hébitat—, el cual, durante diez afios, ha sido objeto de sucesivos cambjos

y de una lenta gestién y ejecucién. La ERU obtuvo (mediante negociacién o

expropiacién) los 35 predios (aproximadamente) de la Manzana 5, ubicada en e|

barrio Las Aguas de Bogot4, con el objetivo de construir un Centro Cultura]

Espafiol. Después de que la Agencia Espafiola de Cooperacin retirara su apoyo

en el 2012, debido a la crisis econémica europea, la ERU tuvo que cambiar el
disefio y el objetivo del plan de renovacién. En el 2015, y después de encon-
trar un inversionista constructor para el drea desarrollable, esta zona estaba
apenas en proceso de construccién de un complejo inmobiliario que inclufa
viviendas, locales comerciales, plazoletas y espacio piblico. El equipamiento
cultural —originalmente Centro Cultural Espafiol—, después de mltiples
dificultades ser4 la nueva Cinemateca Distrital. El proceso se ha caracterizado
por toda suerte de vicisitudes y disputas; tanto asf, que algunos expropiados
presentaron recursos judiciales y administrativos desde el 2010, reclamando por
el incumplimiento de los plazos por parte de los desarrolladores del proyecto
(Garcia, 2014; Pérez, 2015).

Proscenio

Su promotor privado es la Corporacién Nifios Cantores (Misi Compaiia de
Teatro Musical). El Decreto 334 del 2010 adopté el plan parcial de renova-
cién urbana y establecié que sus principales objetivos son la inversion privada
de capital para revitalizar el drea, que se encuentra deteriorada, generando
las condiciones urbanas para que el sector sea un hito de desarrollo cultural
para la ciudad. La edificacién planeada mds sobresaliente es un teatro con
capacidad para mds de mil personas. Este proyecto constituye el primer caso
en donde se aplica formalmente el instrumento de reajuste de terrenos bajo la
regulacién de la Ley 388 de 1997, pero, a la vez “es un caso en donde se desdibuja
completamente ¢l espiritu de esta herramienta de gestién del suelo” (Pinilla y
Hoyos, 2014).

El asunto es el siguiente: segtin la ley, para desarrollar una unidad de actua-
cién urbanistica es necesario que minimo el 51 % de los propietarios del 4rea de
una unidad de actuacién estén asociados al proyecto. En Proscenio, el promotor,
con el apoyo de un grupo inversionista, empezé a comprar los inmuebles de la
zona antes de la aprobacién del decreto, con lo cual lograron hacerse duefios
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del 53 % de la unidad de actuacién numero 1, Esto signiﬁC6 que, siendo solo un
propietario el duefio de la mayoria del 4req,
cener que buscar la ‘}PfObaCién del resto de los propietarios. En estas condiciones,
el resto de los propietarios debta participar en el proyecto, vender su inmueble
o ser sujetos de expropiacién. Sin embargo, la ERU y la Secretarfa de Habitat,
después de escuchar las quejas de los demds propietarios, decidieron no utilizar
el procedimiento de expropiacién, debido a la falta de legitimidad que en las
- condiciones anotadas habria tenido la aplicacién de la regla de mayorfas. En
- otras palabras, que un solo actor tuviera la mayoria del terreno a renovar, no
~ significaba que la mayorfa de los involucrados hubjesen llegado a un acuerdo,
e implicaba que la herramienta de reajuste de terrenos no estaba siendo
da debidamente (Pinilla y Hoyos, 2014).
s dos proyectos mencionados, que se caracterizan por un cimulo de difi-
- impases en la gestién, tienen hoy un denominador comtin: no han
ningun resultado tangible en términos de renovacién para la ciudad.
casos se trata de procesos fallidos, excluyentes, y que han empleado
1po y recursos resolviendo las dificultades que han seguido a su
original. Dicha estructuracién se caracteriza por nulos o precarios
ticipacién de las comunidades en la fase de disefio y gestacién
1la ausencia de alternativas claras, atractivas y convincentes
los propietarios de los predios involucrados.
las redundaron en una profunda desconfianza por parte de
adas en las zonas de renovacién, y las relaciones ambi-
nistas y gobierno dejaron un sinsabor debido a la dificultad
romesas de mejora de calidad de vida e inclusién ciudadana.
la mesa, la Universidad de los Andes se trazé la meta de
ador de renovacién urbana, que retomara las lecciones
0s anteriores y avanzara en una propuesta més incluyente

i BIE

este podfa planear la renovacion sin

.......

¥ ,,Dmmllar un programa integral (social,
e mndmz‘w J urbanistico) para el

- de esta comunidad construir
n de desarrollo y convivencia.
ivo general, Progresa Fenicia
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El crecimiento de la Universidad de los Andes, ubicada en una zona céntrica de
Bogot, ha estado acompafiado de un proceso de transformaciér? y crecimiento
fisico de su campus original. Desde su fundacién, en 1948, la universidad habia
tenido una estrategia de crecimiento basada en la compra de terrenos y casas
aledafias sin una politica explicita de inclusién de los moradores de su entorno,
Para la administracién central de la universidad, el futuro del barrio y de sus
moradores no era una preocupacién articulada a los procesos de crecimiento y
transformacién de su planta fisica.

Aprovechando que en el 2003 la revisién del pot de la ciudad incluy6 un
drea aledafa al campus tradicional de la universidad, como parte de las.dreas
susceptibles de renovacién urbana, a partir del 2007 esta recibi6 una invitacién
de la Alcaldfa Mayor para liderar la formulacién de un plan parcial para la zona.
Para ese fin, se constituy6 una nueva unidad encargada de la formulacién del
proyecto en la oficina de planeacién de la universidad, a través de la contraracién
de un pequefio grupo de arquitectos que contaba, ademds, con la asesorfa de una
reconocida firma de promocién y construccién que estaba desarrollando otro
plan parcial en la ciudad. Aunque el 4rea incluida en el proyecto abarcaba un
total de nueve manzanas, el interés de la universidad se concentraba solamente
en una de ellas, la manzana 26, donde la universidad planeaba concentrar la
expansién de su campus.

El Plan Parcial Tridngulo de Fenicia se constituy6 entonces como un pro-
yecto de iniciativa privada, que promovia la renovacién urbana en el centro de
la ciudad, en el entorno inmediato de la Universidad de los Andes, principal
promotor del proyecto. El 4rea de intervencién estaba localizada en el barrio
Las Aguas, y el poligono de intervencién (figura 18.1) agrupaba nueve manzanas
y un total de 504 inmuebles ubicados en un drea de aproximadamente nueve
hectireas, divididas en cinco unidades de actuacién urbanistica.

Dado que la norma de renovacién urbana exigfa que el lider del proyecto
tuviese al menos un lote en la zona de intervencién, la universidad buscé adqui-
rir mds predios en la manzana 26. Para ello contraté una firma inmobiliaria, y
constituyd en el 2007 un encargo fiduciario a través de un fideicomiso de tierras
para manejar y administrar la adquisicién de los terrenos de la manzana de su
interés. En palabras de Maurix Suarez, Gerente del Campus en la Universidad
de los Andes y quien fue participe de todo este proceso:

La firma inmobiliaria, actuando como agente facilitador del proceso,
negocid y compro tres predios a nombre del fideicomiso, los cuales estaban
destinados en el disefio del plan parcial a zonas de cesién y espacio puiblico.
(Maurix Augusto Sudrez, entrevista personal, 8 de marzo del 2017)
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acion Urbanistica

Figurda 18.1. Tridngulo de Fenicia: Unidades de Actu

Fuente: Universidad de los Andes, documento técnico de soporte, Plan Parcial
Tridngulo de Fenicia, 2012.

El proyecto avanzé bajo esta l6gica hasta contar con una propuesta de plan
parcial que se radicé oficialmente en 2009 ante la Secretaria de Planeacién de
la ciudad. De acuerdo con el procedimiento legal de formulacién y aprobacién
de planes parciales, el momento para llevar a cabo el proceso de informacién
y consulta con los propietarios y vecinos del 4rea debe darse una vez radicada
y evaluada inicialmente la propuesta, asf que esta propuesta inicial nunca fue
objeto de consulta, informacién o participacién de los vecinos del 4rea. Para
2010 muy poco se habfa logrado: pocos predios estaban negociados y todo habia
sido realizado de manera privada. Fenicia se estaba convirtiendo en otro caso

fallido, como Manzana s y Proscenio.
Ante este panorama, un grupo de profesores de la universidad, interesados

en los temas de desarrollo sostenible, inclusion social, urbanismo y organizacién
territorial, propusieron, bajo el liderazgo del profesor Oscar Pardo, el proyecto
que replanteaba la estrategia utilizada por la universidad en afios anteriores.
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El nuevo proyecto, que inicié en el 2010 y se denomind Progresa Fenicia, recogié
en su disefio experiencias de otros paises y adquirié una estructura integrativa
y participativa que involucraba a los diferentes grupos de interés (propietarios,
arrendatarios, duenos de comercio, entidades gubernamentales con presencia
en la zona, entre otros), ¢ iba mds alld de los pardmetros de la normatividad
vigente. La propuesta inicial que desde el 2007 vefa la participacién de los grupos
de interés en la etapa final como instancia consultiva, experimenté multiples
cambios en el 2010, promoviendo un proceso participativo desde las etapas de
disefio y con un modelo de gestién bajo un esquema de gobernanza colaborativa,
En la figura 18.2 se detallan los principales cambios.

Figura 18.2. Cuadro que resume la perspectiva
previa y la compara con el postulado de Progresa Fenicia

Plan Parcial de Renovacién Urbana l Progresa Fenicia
proceso 2007-2009 '

Proyecto inmobiliario Transformacién urbana y social

Reubicacién fuera del 4rea de la poblacién Permanencia de la poblacién residente
residente |

Bajas posibilidades de permanencia | Proyectos productivos que aumentan las
de la poblacién actual | posibilidades de permanencia de la poblacién
: actual

Los propietarios y la comunidad son un = Los propietarios y la comunidad son aliados
costo | que aportan

Decreto como fin Decreto como medio de relacién Estado -
Promotor - Comunidad

Mayor uso de la expropiacién ~ Uso excepcional de la expropiacién

La Universidad construye la propuestayla = Construccién conjunta de la propuesta
comunidad la valida

construir una respuesta integral

El Plan Parcial es un fin . El Plan Parcial es un medio para

Fuente: Progresa Fenicia, 2012.

Progresa Fenicia se desarrollé como un emprendimiento institucional, que
cuestionaba los postulados de renovacién urbana centrados exclusivamente en el
negocio inmobiliario y entendia la participacién activa de los moradores como
una alternativa para ampliar el nimero de actores capaces de capturar valor
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durante el proceso’, de este modo, se incluyé entre sus principios centrales la
jucha contra la gentrificacion. Se hablaba entonces de un proyecto de regenera-
cién urbana, es decir, un proyecto capaz de modificar los patrones de exclusion y
ausentia de consulta y concertacién que caracterizaban a las supuestas iniciativas
emblemdticas de renovacién urbana con que contaba la ciudad en ese momento.
~ La primera consecuencia de este cambio total de enfoque fue retornar al
- punto cero del proceso administrativo de formulacién y aprobacién de un plan
L fglual. Aunque formalmente la primera iniciativa habia avanzado a la fase de
¥y concertacion, el equipo de Progresa Fenicia entendié que la unica
~ forma de avanzar de manera transparente y tejiendo lazos de confianza con la

somunidad del barrio era volver a iniciar el proceso.

2 ir del replanteamiento total del proyecto, y durante todo el 2011, en
» con la discusién y concertacién con la Secretaria de Planeacién para

al —acto conocido como determinantes para la formulacion—, se
trabajo de aproximacién, conocimiento, intercambio y comprensién
de sus habitantes, sus redes sociales, sus lideres, sus dindmicas eco-
- rativas y prejuicios frente a la universidad. La figura 18.3 sintetiza
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Fase 1 - Diagnéstico: reconocimiento del barrio y sus
actores (octubre del 2010 - julio del 2011)

Esta fase duré alrededor de un afio y tuvo las siguientes actividades y pasos:

Informacion preliminar (octubre del 2010). Recoleccién bésica de informacién
sobre el sector y de estudios previos realizados en este. Durante esta fase
del proceso se realizaron los primeros contactos con lideres institucionales,
se realizé el plan preliminar del trabajo y se fijaron los pardmetros para el
inicio del proyecto.

2. Exploracién de mediadores y actores (noviembre del 2010 - enero del 2011). Por
medio de entrevistas a lideres comunitarios se conocieron los usos otorgados
al suelo, asf como las caracteristicas demogréficas y socioeconémicas de la

poblacién.
3. Identificacion de grupos de interés y acercamiento (febrero del 2011). Se identi-

ficaron y se sostuvieron reuniones con diferentes grupos de interés: pequefios
comerciantes, grandes propietarios, lideres sociales, actores institucionales.
En estas reuniones se recolecté informacién importante para el disefio de

las encuestas y los talleres a realizar.
4. Construccién colectiva - talleres (marzo - abril del 2011). Talleres de cohesién

social con la comunidad, con el fin de que esta se apropiara del proyecto.
5. Elaboracién de la encuesta de condiciones de vida (abril - julio del 2011). Esta
permitié establecer las condiciones socioeconémicas de una parte de los

habitantes del sector.

Entre los resultados de esta primera etapa se puede destacar la construccién
de una red de actores estratégicos que sirvieron como enclaves para la interrela-
cién con la comunidad del barrio. Ademds, la encuesta de condiciones permitié
mapear la diversidad de actores residentes en la zona, sus principales necesidades
y algunos de los retos de inclusién que enfrentaria el proyecto. De las nueve
manzanas a intervenir, el primer diagnéstico mostrd la existencia de 174 predios
de hecho (sin cédula catastral); dos manzanas inclufan predios no legalizados
ubicados en zonas de espacio publico con viviendas precarias (pisos en tierra,
problemas de acueducto y alcantarillado, muros y cubiertas en materiales no
aptos para el terreno). En una encuesta de condiciones de vida que aplicé la
universidad al iniciar el proyecto, el 51% de la poblacién reporté ser trabaja-
dora independiente, los mds pobres dedicados a las ventas ambulantes y otras
actividades de economia informal; el 16 % de las viviendas fueron reportadas
como productivas (zona habitacional y locales, o que prestaban servicios de
inquilinato); el comercio local competfa con bajos estdndares de formalizacién
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aproximadamcntc el §39% de | idenci
y as residencias estaban ubicadas en propiedad

horizontal y correspondfan a resid
' entes de clas ' ia baj
b oot e media y clase media baja (estrato

Fase 2 - Tramz.'ci(fn: informacién y construccidn de
confianza (julio del 2011 - diciembre del 2013)

53“‘ fase il dos objetivos principales: por una parte, continuar el proceso
e reconocimiento entre la universidad v los dif: de | i
dad a través de diversas mesas de trabaj y L kg e i
B i ajo; por otra, la definicién de una vision

i acién urbana de la zona, a través de talleres urbanos
participativos.

I.Zn la?' mesas de trabajo se avanz6 en cuanto al reconocimiento de la diferencia
y dxsp?rldad de las expectativas y necesidades de la comunidad, dependiendo
de vaflabl?s como condicién socioeconémica, tipo de tenencia de los inmuebles
(propietario, arrendatario), o actividad econémica de los inmuebles (comercio,
parqueaderos, vivienda). Como consecuencia de tales diferencias se continué
con el trabajo de acercamiento y discusién, invitando a los diferentes actores
segmentados a diversas actividades de construccién de confianza.

En los talleres se desarrollaron actividades de discusién y reflexién acerca
de las implicaciones del cambio en el sector. El trabajo en grupo tenfa como
alcance el desarrollo de propuestas volumétricas abstractas, que representaban
ideas de cémo podrfa ser la transformacion fisica del sector. Los resultados de
los talleres participativos constituyeron puntos de partida para el desarrollo de

la propuesta urbana.

" Fase 3 - Renovacién urbana: consolidacién de confianza y
 formalizacidn de interés en participar del proyecto (2014 y 2015)
B aa ot

En el proceso de construccién de confianza muchos actores se fueron acer-
cando a los miembros del equipo de trabajo de la universidad para tener un
contacto mds directo y personalizado con el proyecto. Este acercamiento
P conocer y precisar las condiciones especificas que podrian aplicara
cada caso, si se decidiera su vinculacién formal al proyecto. Como respuesta,
y tomando en consideracion las diferentes demandas, expectativas y preo-
cupaciones de este grupo de propietarios, el proyecto fue perfilando unos
criterios y reglas de entrada y salida al proyecto, que se fueron afinando y

rando en el proceso.
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Estas reglas se plasmaron en una carta de intencién y buena voluntad, |5
cual firmaban el propietario interesado en vincularse al proyecto y la univer.
sidad como promotora del mismo. La carta de intencién no representaba un
contrato o compromiso definitivo, sino una sefial de buena voluntad entre |45
partes. Aunque el documento mencionado no supuso ninguna obligacién de
transferencia o aporte de derechos al proyecto, represent6 —tanto para los
propietarios interesados como para la propia universidad— un medio para
formalizar el interés de participacién y una clara muestra de confianza hacia la
universidad y el proyecto.

En paralelo con el trabajo comunitario, el proyecto fue presentado oficialmen-
te a la administracién de la ciudad y fue revisado en las instancias pertinentes,
donde lo consideraron viable®. Dado que el proyecto avanzaba en su proceso
de concertacién y revisién con las autoridades de la ciudad y puesto que era
necesario ir visibilizando y concretando los resultados de la fase de construccién
de confianza, la firma de las cartas de intencién y buena voluntad resulté ser un
termémetro ttil para medir la disposicién real de los propietarios interesados
en vincularse al proyecto.

Aungque el documento no contemplé obligaciones vinculantes para las partes
y norepresentd una aceptacién definitiva de vinculacién al proyecto, sirvié para
mostrarle a la administracién de la ciudad y al resto de propietarios que el pro-
yecto habfa consolidado una base importante de legitimidad, y que atin antes
de su adopcién definitiva por parte de la administracién de la ciudad se habian
consolidado unos acuerdos que podrian contribuir de forma determinante al

éxito de la fase de implementacién.

Retos en el proceso de negociacion

A pesar del buen desarrollo de las fases diagnéstica, informativa y de cons-
truccién de confianza, una parte de la comunidad adn tenfa cuestionamientos
respecto al proyecto y sobre el proceso llevado hasta el momento, de modo
que se organizé en un comité civico denominado No se Tomen Las Aguas.

1o. La viabilidad del proyecto fue expedida por la Secretarfa Distrital de Planeacién de Bogots
a finales de octubre del 2013. De acuerdo con el procedimiento administrativo de formulacién y
aprobacién de planes parciales, el concepto favorable de viabilidad sobre un plan parcial implica
que el proyecto sigue adelante su proceso de adopcién y que la propuesta presentada cumple con
las condiciones establecidas. En este concepto, para el caso del Plan Parcial de Fenicia, la Secretaria
de Planeacién incluyo una condicién segun la cual, aunque el proyecto se consideraba viable, este
podia seguir siendo objeto de ajustes e inclusiones como resultado del proceso final de concertacion
con la comunidad.
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EStc,:g:(;:eliﬁtilff;ri Tido por propietarios de uno de los ocho conjuntos
ge ! d niliar, que concentra alrededor del 50 % del total de las
propiedades en este feBIMEN y una parte importante de la poblacién de mejores
ingresos y mayor escolaridad de la zona, con quienes, a pesar de haber tenido
contacto desde la fase de exploracién y conocimiento del barrio, la relacion
siempre fue tensa.

Este comité organizd jornadas de protesta en el barrio, convoc6 a otros
s = e ea s reivindicaciones, entré en contacto con medios de
comunlcacu.f)n para que conocieran sus actividades y reclamos, y solicité a dife-
feniesagencias del gobierno de la ciudad, especialmente a la Secretarfa Distrital
de Planea<:.10n, que se pronunciaran sobre sus observaciones y atendieran sus
preocupaciones. Su principal reclamo radicaba en no reconocer como legitimo
el proceso de construccién del proyecto, considersndolo impuesto y elaborado
a la medida de las necesidades y expectativas de un solo actor: la Universidad
de los Andes.

Como forma de incentivo para lograr un mayor nivel de concertacién de la
propuesta, la Secretaria Distrital de Planeacién, en el acto de viabilidad, defini6
que se podria ajustar y precisar la propuesta, incorporando nuevos acuerdos y
concertaciones que se concretaran en la fase final de aprobacién del plan parcial.
Ante la presién del comité, tanto la alternativa explicitada por la Secretarfa de
Planeacién en el acto de viabilidad como la disposicién de la universidad para
hacer todos los esfuerzos necesarios con el fin de construir consensos y ganar
Jegitimidad para el proceso y el proyecto, en enero del 2014 y bajo la mediacién
de la Veeduria Distrital, se abri6 un nuevo espacio de discusién y didlogo sobre
el proyecto con los diferentes actores y especialmente con el comité civico No
se Tomen Las Aguas.

' La Secretaria de Planeacién continué con el proceso de aprobacién defini-
tiva del plan parcial, en paralelo con estas mesas de discusién. Ante la presién
impuesta sobre el proceso por parte de la Veeduria y la Secretaria de Planeacién
para concretar temas de discusién y acuerdo, los voceros del comité reaccio-
naron positivamente y presentaron sus puntos de preocupacién y discusién, es
decir, propuestas especificas para ser debatidas y acordadas con la universidad
y con el gobierno de la ciudad, entre las cuales se destacaban temas como la

osibilidad de elegir la localizacion de la vivienda de reemplazo; la revisién
y depuracién de las cargas del proyecto; la participacién de los propietarios
en las utilidades y beneficios financieros del proyecto; el congelamiento tem-
poral de la estratificacién socioeconémica de las viviendas de reemplazo del
barrio, con el fin de no producir incrementos desmesurados en el costo de los

IR
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Resultados del proceso

Como resultado de este ejercicio, el primero de octubre del 2014 el alcaldje Gus-
tavo Petro firmé el Decreto 420, que pet mite_el P l.an de-renowiSion parciak el

Tridngulo de Fenicia, emprendido por la Unllv.er51dad de los Andes. Con este

decreto se definen las reglas del proyecto, expllCltand.O los deberes y derechos de

las partes. Ademds, se aprueba el disefio urbme aijestin g = comprende las

vias, los andenes, los parques y plazas, el equipamiento p (iblico y las s
El decreto especifica que la ubicacién de las v.menfia.s'de reempla.z,o podrd ser
elegida por el propietario, dependiendo de la dlspomb.Lhdad. También las partes

se comprometen a continuar con los programas soc1a.les que .bt'lscan apoyar a

las distintas comunidades de la zona (los programas tienen distintos objetivos,
algunos fomentan el emprendimiento y la produ.cti.v,ldad, otros apoyan al adul-
to mayor o a los nifios). Las reglas para la asociacién definen que los metros

__construidos o de terreno, dependiendo el caso—, serdn determinados por la
informacién de Catastro y de registro de los inmuebles. El proyecto prestard
asesorfa juridica si asf lo requieren los habitantes. Las viviendas y comercios de

reemplazo tendrdn las mismas caracteristicas de los que salgan a’la venta. Las

4reas construidas (para el caso de los apartamentos o casas) serdn reemplaza-
das metro a metro, mientras que los terrenos sin construcciones tendrdn una
modalidad distinta. Finalmente, los propietarios tendrén precios preferenciales
si deciden adquirir mds metros cuadrados u otro producto inmobiliario.

Por otra parte, los propietarios, la universidad y el Distrito formalizardn una
estructura de gobierno colaborativo para la toma de decisiones en el proyecto,
con participacién de todos los grupos de interés. También se promoveri la vin-
culacién laboral de personas naturales o juridicas de la zona. Por tltimo, en aras
de proteger a los moradores, se incluirdn dreas para rentar, las cuales aligeren el
peso de los costos de administracion.

Al Decreto 420 se suma el Decreto 448 del 2014 sobre incentivos a los propie-
tarios para su participacion en procesos de renovacién urbana. Esta reglamenta-
ci6n define las siguientes medidas: en cuanto a las condiciones de los proyectos
asociativos, se debe asegurar la participacién de los propietarios originales para
que permanezcan en la zona; se deben vincular inversionistas y constructores
con la participacién del Distrito Capital para garantizar la distribucién equi-
tativa de cargas y beneficios; se deben establecer mecanismos de restitucién
inmobiliaria que permitan el remplazo del inmueble actual con uno o varios
inmuebles futuros. Conjuntamente, los propietarios originales reciben derechos
preferenciales. Algunas de las compensaciones sociales para los habitantes que
se verdn obligados a desplazarse durante la renovacién son el pago del arriendo
transitorio y un auxilio en los costos de movilizacién y mudanza. Por otra parte,

534



INNOVACION EN LOS PROCESOS DE RENOVACION URBANA. ..

el Distr.ito conservard la actual estratificacign para pago de los servicios publicos
de los mmt’lebles de reemplazo por diez afios (este beneficio es intransferible
y se perderd en caso de venta o arriendo). En cuanto a los hogares que viven
en alquiler, si cumplen los requisitos, podrén recibir subsidios distritales de
vivienda en especie dentro del mismo proyecto (hasta el 30 % de los subsidios
distritales generados en el proyecto en modalidad de vivienda nueva, podrin
ser destinados a los arrendatarios),

En efecto, los Decretos 420 ¥ 448 incluyeron todos los puntos del acuerdo,
mostrando un cambio institucional relevante frente a la norma precedente.
Estos decretos viabilizaron el proyecto Tridngulo de Fenicia y se convirtieron 2
la vez en modelo para los futuros procesos de renovacién urbana en la ciudad,
convirtiéndose en un ejemplo claro de las caracteristicas resaltadas por Montes
y Gutiérrez (véase el cap. 13 de este libro) sobre el emprendimiento institucional:

1. Producen valor social a partir de la generacién de valor econémico: a través
del modelo de integracién inmobiliaria planteado en Progresa Fenicia, los
propietarios actuales se asocian al proyecto aportando sus tierras, lo que
disminuye costos de compra de terrenos. Esta forma de gestién de tierras
hace viable el desarrollo del proyecto para los inversionistas, quienes logran
el retorno econémico deseado, generando valor social para todos los pobla-
dores, facilitando su permanencia en el territorio y mejorando la calidad de
sus viviendas y su entorno urbano.

2. Un mayor niimero de actores capturan valor: el modelo prevé que las plus-
valias por valorizacién de los terrenos y predios ubicados en la zona de
renovacién urbana, sean capturadas por todos los asociados (inversionistas,
propietarios, la universidad, comerciantes). Esta captura se ve reflejada en
el intercambio (mano a mano) de metros cuadrados antiguos por metros
cuadrados nuevos (es decir, apartamentos recién construidos y con todos
sus acabados). ;

3. Movilizacién de recursos: el modelo participativo y asociativo facilita la
movilizacién de recursos privados (propiedades), externos (inversionistas),
estatales (recurso humano y predios institucionales del Distrito), entre otros.

Esquema de gestion

De acuerdo con el plan parcial adoptado, el papel de la universidad como promo-
tora en este proyecto se complejiza, pues pasa de conjugar intereses inmobiliarios
a lograr revitalizacién de un 4rea urbana en su mds extenso sentido: es decir,

convertir el espacio de accién del proyecto en un espacio vital que comprende
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el desarrollo y reforzamiento de sus redes sociales, asi como la permanencis
de la poblacién residente, ampliando sus posibilidades de crecimiento y desa-
rrollo econémicos.

Con el fin de garantizar el reparto equitativo de las cargas y los beneficios
(captura de valor por parte de todos los involucrados), y de facilitar los mecs-
nismos de gestién asociada entre propietarios, ¢l plan definié que la formaen |5
que se realizar4 la gestion de la tierra serd través de integracion inmobiliaria,
mediante unidades de actuacién urbanistica. La propuesta define cinco unidades
diferentes de actuacién que agrupan manzanas y predios.

La finalidad de las unidades de actuacién urbanistica definidas es garan-
tizar un adecuado aprovechamiento del drea objeto del plan, una transforma-
ci6n escalonada, o por etapas, y la dotacién de las infraestructuras requeridas
para la renovacién, de tal forma que aun cuando la transformacién se vaya
dando por etapas, el reparto equitativo de cargas y beneficios se cumplirs
entre todos los inmuebles y propietarios involucrados. Para esto, existird un
esquema fiduciario encargado de regular y concretar el reparto equitativo
entre todas las unidades.

El mecanismo juridico que serd utilizado en las unidades de actuacién urba-
nistica para concretar el reajuste de terrenos es una fiducia mercantil, a través
de la cual se constituye un patrimonio auténomo matriz y cinco patrimonios
auténomos subordinados a este, para realizar el englobe de los predios de igual
niimero de unidades de actuacién. En este esquema participan tanto los pro-
pietarios de terrenos como el promotor del proyecto y los inversionistas, con
posibilidad de participacién del gobierno de la ciudad a través de la Empresa
de Renovacién Urbana.

Para facilitar este esquema, el Plan Parcial se desarrollard bajo un marco de
colaboracién o esquema de gestién asociada de los propietarios de terrenos, a
través de unidades de actuacién urbanistica. Puesto que en este caso se requiere
de la conformacién de un nuevo globo de terreno distinto e independiente de
los predios originales de cada unidad de actuacién urbanistica, es necesario que
se produzca una integracién inmobiliaria.

El esquema fiduciario planteado por el proyecto les permite a los actuales
propietarios hacerse socios y participar de las utilidades. El marco bésico de
participacién y remuneracién que se ha definido para la integracién inmo-
biliaria es una metodologia basada, para la mayoria de los casos, en el drea
construida actual. En la etapa de formulacién del proyecto se hizo evidente
que una de las principales preocupaciones de los propietarios residentes en el
4rea —especialmente de los de apartamentos— tenfa que ver con la potencial
disminucién de las dreas construidas que podria resultar de la propuesta de
integracién inmobiliaria. Para ellos, y atin a pesar de que hubiera un aumento
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(GOBERNANZ

Estructura de gobierno

La participacion y vinculacién de diversos actores, para promover procesos de
decisién colectiva, fue una de las grandes apuestas de este proyecto y seré el
principal reto en la etapa de implementacién. Desde el disefio inicial estuvo
claro que se requeria que actores de la sociedad civil —como los propietarios y
ocupantes de la zona—, asociaciones comunitarias y la Universidad de los Andes
participaran de la mano con el gobierno de la ciudad y actores del mercado inmo-
biliario (inversionistas), en érganos e instancias formales para la construccién
de consensos y toma de decisiones. Para facilitar y concretar estos principios
se disefié una propuesta de estructura de gobierno colaborativo que determina
cémo participan, se relacionan y comunican los diversos grupos de interés.
Su disefio se fundamentd en la creacién de diversas mesas de trabajo, cada una
con diferentes representantes y objetivos, asi como con funciones especificas
asignadas. Esta propuesta ya habfa sido consultada con las partes involucradas
al momento en que se escribié el presente capitulo, y estaba prevista para iniciar
su funcionamiento formal una vez iniciase la ejecucién de la primera unidad de
actuacién urbanistica. A futuro, en la etapa de implementacién, queda el reto
de analizar su validez y efectividad en los procesos de concertacién. En cuanto
al disefio, la universidad como ente promotor ha hecho una gran apuesta de
inclusién y participacién con diferentes actores; la implementacién mostrard
en qué medida es posible mantener esta promesa y de qué manera asumen el
compromiso las diferentes partes involucradas.

La propuesta fue elaborada por la Universidad de los Andes con el fin de
contar con 6rganos e instancias formales para la construccién de consensos,
circulacién e intercambio de informacién y toma de decisiones entre la misma
universidad como promotora, los propietarios, los inversionistas y la adminis-
tracién distrital. La fase de ejecucién del proyecto supone la formalizacién de
una estructura de gobierno que cumpla con las siguientes finalidades:

.
1. Servir de soporte y puente para la participacién, comunicacién e intercam-
bio de informacién entre los diferentes actores involucrados en la gestién

del plan parcial.

concretar el destino de los terrenos a usos piblicos y privados que se definan en el mismo plan, sin
sujecion a la divisién predial preexistente, de manera ordenada y en los tiempos establecidos, para
que armonice tal disponibilidad con los cronogramas de ¢jecucién del mismo, y (3) asegurarles a
los acrores que intervengan que obtendrin una retribucién o compensacién por los aportes que
hagan para llevar a cabo la actuacién urbanistica.
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. Contar con
2 g te: 6l‘ga.nos encargados de supervisar el desarrollo del proyecto,
an as . : ;
Contar cog 1 lcgto Y representacién los diferentes actores involucrados.
4 hard i feglas de nominacién y eleccién de los diferentes representantes
que hardn parte de los distintos érganos de la estructura.

4. Contar con reglas de juego para la toma de decisiones en el desarrollo del
proyecto.

Aprendizajes del caso Progresa Fenicia y sus
aportes al desarrollo sostenible de Bogot4

endo en cuenta lo descrito, se puede afirmar que el disefio de Progresa
cia, y ain mds, la definicién de los contenidos de los Decretos 420 y 428
014, son fruto de un proceso participativo y deliberativo a través del cual se
c6 establecer garantfas de permanencia y mejora en la calidad de vida de los
ntes del sector. Fenicia es una propuesta de emprendimiento institucional
nbiar los procesos de renovacién urbana, a través del fortalecimiento de
de integridad y justicia social. La bisqueda de una permanencia
s residentes y la devolucién de un nimero equivalente de metros
 al final de proyecto (sin cobro por la valorizacién de los mismos); su
cipacién en el sistema de gobierno; la existencia de los programas
y empresariales; y la garantfa de mantener el estrato de los inmuebles
; afios, son claros ejemplos de un empefio focalizado en maximizar la
den r parte de todos los grupos interesados, reducir la inequidad
mover una armonia social y prevenir la gentrificacién.

sa Fenicia puede analizarse al menos en tres niveles:

gestién en términos de inclusién social; y
no, dado su enfoque colaborativo que busca
e procesos de gentrificacién.

vos de Desarrollo Sostenible (00s)
' i6n de Progresa Fenicia (2009-2014)
bjetivos de desarrollo sostenible, este es
, establecida por Naciones Unidas, y su

rtunidad para el cumplimiento de
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Tomemos como marco de andlisis el Objetivo 11,y especificamente su meta 3;

Objetivo 11: lograr que las ciudades y los asentamientos humanos sean incly-
sivos, seguros, resilientes y sostenibles.

Meta 3: Aumentar la urbanizacién inclusiva y sostenible y la capacidad para
una planificacién y gestién participativas, integradas y sostenibles de los
asentamientos humanos en todos los paises.

La planificacién y gestién participativa fueron la base del cambio propuesto
en el 2009; estas premisas se basaron en el reconocimiento de la diferencia
y en la biisqueda de espacios de participacién, a traves de mesas de concer-
tacién y talleres. Més alld de la participacién, se puede hablar de Progresa
Fenicia como un modelo de urbanizacién inclusiva a partir de los siguientes
indicadores de valor social: disminuye barreras de acceso inmobiliario para
los residentes mds pobres, a través del modelo de reajuste de terrenos; da voz
a los moradores a través de las instancias de participacién; protege derechos
de los mas vulnerables gracias a la participacién de las entidades distritales
v a la inclusién de garantias —como el no pago de valorizacién y la perma-
nencia de estratificacién en los servicios ptblicos plasmadas en los decretos
reglamentarios—; ademds, reconoce las diferencias y ofrece oportunidades a
través de la oferta de proyectos sociales.

Sin embargo, para hablar de este caso como un modelo de desarrollo soste-
nible, se deberfan incluir variables relacionadas con la reduccién de los impactos
ambientales negativos. Este principio, que parece subyacente a la recuperacién
del espacio publico y a la densificacién para ganar eficiencias en movilizacién
y prestacién de servicios, no ha sido una variable explicita del modelo y podria
fortalecerse. Entre las premisas de Progresa Fenicia estaban la recuperacién de
las zonas verdes construidas ilegalmente en la zona ubicada hacia los cerros
orientales; la construccién de un sistema de parques y plazoletas que integraran
a la universidad con la nueva oferta de vivienda; un sistema vial, peatonal y de
ciclo rutas acorde con el flujo de la zona; y un disefio arquitecténico que respe-
tara el espacio publico y el cual se complementara con muros y azoteas verdes.
En cifras redondas, Progresa Fenicia, en su disefio, se impuso la meta de ofrecer
un promedio cercano a los 6,3 m* de espacio piblico por habitante, cifra muy
superior a los 3 m* que existian en zonas cercanas. No obstante, al analizar toda
la propuesta, es evidente que los esfuerzos de mitigacién de impacto ambiental
fueron mds timidos que los esfuerzos hechos en el dmbito de la inclusién social.
Si Progresa Fenicia quisiera hablar de un modelo que busca la armonfa ambiental,
sus promotores y las autoridades piiblicas vinculadas deberfan concentrarse en
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una busqueda.mas sostenida de oportunidades para prever y hasta revertir los
impactos ambientales.

Aportes desde el esquema de gestién

Si se analiza Progresa Fenicia desde su modelo de gestion, es inevitable destacar

el esfuerzo realizado en la identificacién y andlisis de alternativas de vinculacién

y generacién de valor para los diferentes grupos de interés. La segmentacion

de la poblacién de acuerdo con sus intereses, capacidad adquisitiva y activi-
dad econémica, ha permitido el disefio de soluciones incluyentes, a la medida,
las cuales parecen blindajes contra procesos de desplazamiento no deseado.
Adicionalmente, los distintos grupos de interés involucrados adquirieron nuevas

posiciones dentro del mapa de relaciones y se volvieron de vital relevancia para

la gobernanza y desarrollo del proyecto.

Gracias a las estrategias de diagnéstico, comunicacién y disefio participativo
implementadas, se pudieron establecer mecanismos de discusién y trabajo, en
los cuales las comunidades aledafas han estado involucradas, no solo como
beneficiarios, sino como agentes activos e importantes en la toma de decisiones.
Su participacién gana atin mds relevancia al considerar que el disefio del modelo
y de la estructura de gobierno colaborativo fue planeada teniendo en cuenta
su voz y voto. Esto significa que, ademis de su urgencia ante los preocupantes
niveles de inequidad y frente a la posibilidad de ser desplazados, los residentes
adquirieron el poder de determinar el desarrollo de la transformacién y se volvie-
ron fuente de legitimidad para el modelo, haciendo parte activa de un proyecto
urbanistico que antes era visto como centralizado y excluyente.

Al permitir la participacién activa de los actuales propietarios y moradores
de la zona en el disefio del proyecto y en la definicién de las reglas del juego,
estos redefinen su rol y empiezan a actuar como inversionistas, hecho que los
transforma en un recurso base, dejando atrds su papel pasivo como comunidad
y entrando a ser un actor relevante en la arena sociopolitica.

Aportes Jade la estructura de gobierno propuesta

Para la formulacién del Plan, Progresa Fenicia se afianzé bajo los principios de

ia y participacién. Esto mostrd un cambio importante en el disefio de
su estructura de gobierno. Segiin Sachs (2015), la gobernanza necesaria para cum-
plir con los objetivos de desarrollo sostenible requiere tres cualidades: rendicién

SR, bility), transparencia y participacién (p. 503). Rompiendo
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con la tradicién de los primeros proyectos de renovacién urbana (Manzana 5 o
Proscenio) Progresa Fenicia fue acomoddndose a esta triada.

En paralelo con las actividades de reconocimiento y generacion de confianza
con la comunidad, la Universidad de los Andes propicié un trabajo continuo
de colaboracién y seguimiento con diferentes actores publicos del gobierno de
la ciudad, principalmente con la Secretarfa de Planeacidn, entidad encargada
de coordinar y hacer seguimiento al proceso de formulacién de la propuesta de
plan parcial. El trabajo con esta secretarfa consistié basicamente en compartir
los avances de la formulacién, el trabajo de acercamiento y discusién con la
comunidad y en generar mesas de trabajo que facilitaran la revisién de los
diferentes aspectos técnicos de la propuesta (espacio pblico, vias, densidades).
Estas mesas de trabajo tenfan como objetivo bésico que la Secretaria de Pla-
neacién tuviera a Progresa Fenicia como un proyecto piloto, a partir del cual
podia extraer lecciones y aprendizajes para los procesos de formulacién de planes
de renovacién urbana en la ciudad, y para hacer del mismo un laboratorio de
innovacién sobre la forma de presentar, discutir y concertar una propuesta con
la comunidad de la zona.

De este modo, la forma de trabajo que propuso la Universidad de los Andes,
con la comunidad de la zona y con el gobierno de la ciudad, se fue convirtiendo
en un claro referente en Bogotd, de manera que la legitimidad del proceso y del
proyecto aumentaron considerablemente. Se puede afirmar que esta estrategia
de gobernanza colaborativa, que involucré actores clave —incluso sin que estos
fuesen requeridos por el procedimiento legal—, contribuy6 considerablemente
a legitimar el proceso y a afianzar lazos de confianza y cooperacién entre los
diferentes interesados, bajo la clara articulacién y coordinacién del equipo de
la universidad.

Para finalizar, creemos que el rol de la Universidad de los Andes como
promotora del proyecto se vuelve un factor clave para pensar en futuras réplicas
en otros centros urbanos. Algunos temas a resaltar y que pueden ser factores
criticos para el desarrollo de otros proyectos similares son:

* El promotor es un doliente de la renovacién. Para la Universidad de los
Andes, la sostenibilidad de su campus en el largo plazo depende de la armo-
nia con el entorno. Busca un proceso de renovacién exitoso y legitimo, pues
es un promotor que se va a quedar en la zona en el largo plazo.

*  Suinterés misional es la produccién de conocimiento. Hay un interés autén-
tico y misional en desarrollar modelos que generen aprendizajes para la
ciudad y el pais.

* Poder. Es un actor reconocido e influyente, capaz de movilizar al sector
publico, a inversionistas y a lideres de opinién en torno al tema.
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¢ Recurso humano. Cuenta con un recurso humano especializado, que facilita

la rc?lnzaaén de estudios y asesorfas en las diferentes dimensiones: social,
ambiental y financiera.
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