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Las ciudades de Ameérica Latina comparten una
problematica y también una gran oportunidad:
Un crecimiento urbano expansivo que contrasta
con grandes areas centrales deterioradas o subu-
tilizadas pero con los mejores soportes urbanos.
El deficiente uso del suelo genera altos costos
de transporte y servicios publicos, contamina-
cion y depredacion de las areas de importancia
ambiental. Sin embargo, las zonas centrales des-
pobladas son una oportunidad para orientar un
NUeVo crecimiento mas equitativo y sostenible de
la ciudad.

Algunos gobiernos de las ciudades latinoame-
ricanas (Quito, Santiago de Chile, Buenos Aires,
Sao Paulo, Medellin, Cali, Barranquilla, entre
otros) ya disenan y ejecutan acciones para reno-
var areas urbanas asociandose con otros niveles
de gobierno, con las comunidades que las habi-
tan y con inversionistas del sector privado. Rede-
sarrollar los centros urbanos requiere una politica
de estado para reorientar la tradicional tendencia
del mercado que encuentra en las periferias las
mejores utilidades. Una tarea dificil porque mas
alla de simples reglamentos, tiene que estimular
cambios culturales.

Bogota ha incorporado en sus debates urbanos
la concepcion de una ciudad densa compacta
y continua, que se logra principalmente con la
renovacion urbana. Sin embargo, en sus regla-

mentos y la practica que se deriva de ellos, o de
Su ausencia, han privilegiado los procesos de
expansion urbana. Es muy reciente en Bogota
la reglamentacion de mecanismos y procedi-
mientos acordes con los temas expuestos en
el debate urbano.

El presente documento incluye la mirada y la ex-
periencia de diferentes agentes que participan
en los procesos de revitalizacion urbana, basa-
dos en la renovacion que esta administracion ha
reglamentadoy acompanado. Eltransito concep-
tual y practico de la renovacion urbana hacia la
revitalizacion nos ensena que la construccion de
territorios debe hacerse con la participacion y la
inclusion de los habitantes de estas zonas, con
su vinculacion voluntaria a proyectos asociativos,
con la oferta de unidades habitacionales asequi-
bles a los hogares de mas bajos ingresos y pro-
moviendo la mezcla social y de actividades.

La publicacion de este trabajo tiene como obje-
tivo poner en manos de los ciudadanos, de los
especialistas, de los politicos y de los que toman
decisiones sobre el ordenamiento territorial un
conjunto visiones, problematicas y propuestas
sobre la gestion de estos proyectos que mues-
tran su complejidad. Confiamos que su conteni-
do aporte al avance y la consolidacion de prac-
ticas incluyentes y democraticas y a una politica
de revitalizacion para Bogota.

GERARDO ARDILA CALDERON
Secretario de Planeacion






El conjunto de articulos que componen ésta pu-
blicacion de la Secretaria Distrital de Planeacion
pretende recoger la vision de los diferentes acto-
res publicos, privados y académicos vinculados
a la renovacion urbana en Bogotd, y plantear sus
cuestionamientos, concepciones, ideas, oOpi-
niones y aportes para contribuir y avanzar en la
discusion frente al tema de las grandes acciones
de transformacion urbana que se piensan para la
ciudad, partiendo del reconocimiento de la espe-
cificidad socio-cultural y politica de la renovacion
urbana en el caso de Bogota.

En ese sentido, esta publicacion estructurada en
siete capitulos, se constituye como un compen-
dio que nos brinda una vision amplia sobre los
diversos aspectos que comporta la renovacion
urbana y el cambio de sentido que desde esta
administracion se le ha querido imprimir, no solo
desde un enfoque conceptual sino mediante
acciones concretas que se han materializado en
la formulacion de una politica de revitalizacion
contenida en el actual Plan de Desarrollo de la
ciudad, asi como en actos administrativos que se
sustentan en el acervo participativo y de gestion
acumulado durante estos ultimos anos.

Este cambio de sentido en la concepcion de la
renovacion urbana en Bogotéa se aborda a pro-
fundidad en el primer capitulo, el cual indaga su
caracter cambiante y los multiples significados y
modos de intervencion a los que ha estado aso-
ciada, y presenta una mirada general a la trayec-
toria de los procesos de transformacion urbana,
asociados a la renovacion desde mediados del
siglo XX. De igual importancia para contextuali-
zar la renovacion urbana se considera la caracte-
rizacion de aquellos territorios catalogados como
areas de oportunidad para ser transformados
mediante procesos de renovacion y los princi-
pios que deben orientar dichas actuaciones: la
distribucion equitativa de cargas y beneficios, la
mezcla de usos y de condiciones socioeconomi-
cas, la integracion del patrimonio, la proteccion
a propietarios y a las actividades economicas
originales de las zonas a ser intervenidas y la par-

ticipacion. Temas que seran examinados en los
distintos capitulos del libro.

Desde esa misma perspectiva, se presentan las
experiencias en planes parciales de renovacion
urbana, cuya formulacion se ha dado en un es-
pectro conceptual que va desde la renovacion
en su concepcion tradicional y gentrificadora
a la revitalizacion urbana que contempla simul-
taneamente transformaciones y permanencias,
que valora los espacios existentes, mejorandolos
y resignificandolos, y que enfatiza en la inclusion
de los residentes como estrategia efectiva para
la gestion y operativizacion de estos proyectos.
Son experiencias distintas que apuntan a la recu-
peracion de las areas urbanas centrales, al cum-
plimiento de los requerimientos de mitigacion de
impactos de equipamientos de escala metropoli-
tana como a proyectos asociados a la infraestruc-
tura de transporte.

La revitalizacion es ahora entendida como la re-
generacion de sectores desde una perspectiva
integradora de los aspectos urbanisticos, socia-
les, economicos y de sostenibilidad ambiental.
Esta ultima se configura como tema central del
tercer capitulo, en el cual se explican los desafios
en términos de gestion urbanistica, financiera y
ambiental que conlleva la recuperacion urbana
en areas industriales con tendencia al cambio,
que usualmente cuentan con pasivos ambienta-
les, y la necesidad de ser gestionados en el mar-
co de proyectos de renovacion urbana. También
se presentan los proyectos de renovacion urbana
como una oportunidad para financiar la conser-
vacion del patrimonio y se exponen las razones
por las cuales mantener evidencias visibles y tan-
gibles del pasado permite potenciar el valor his-
torico de la ciudad. Este proposito se considera
posible mediante una estrategia que contemple
incentivos y compensaciones que promuevan la
preservacion e integracion de las preexistencias
con valor patrimonial a los proyectos de renova-
cion urbana, garantizando de este modo su sos-
tenibilidad, conservacion y su disfrute como bien
de intereés cultural.

De otra parte, y atendiendo la teoria de las partes



interesadas como vehiculo para comprender las
dinamicas de los procesos de renovacion urba-
na, en el capitulo cuarto se da voz a los actores
sociales, privados y publicos con intereses en el
tema. Para este efecto se presentan, en principio,
las diferentes expectativas y percepciones de las
comunidades residentes en los sectores objeto
de intervencion, asi como las divergencias y coin-
cidencias de intereses que, no solo como comu-
nidad sino como individuos, manifiestan durante
las diferentes etapas de formulacion de los pro-
yectos de renovacion. Desde el sector construc-
tor se senalan los factores de incertidumbre que
entranan los proyectos de renovacion teniendo
en cuenta su complejidad socio-economica y ju-
ridica, ademas de la indeterminacion en los tiem-
pos, y la repercusion que los mismos pueden
llegar a tener en las utilidades de los proyectos.
La perspectiva institucional, a través de la Empre-
sa de Renovacion Urbana, destaca los logros de
una apuesta revitalizadora centrada en la gestion
participativa que parte de la base de la inclusion y
la permanencia de los propietarios y/o residentes
en los zonas sujetas a densificacion como garan-
tla de apropiacion y sostenibilidad urbana. Asi-
mismo, resalta el valor de la asociatividad como
una herramienta para viabilizar la permanencia
de los habitantes en la construccion social de los
territorios en renovacion urbana

Consonante con esto, es necesario considerar
el papel central que la participacion y la gestion
asociada juega en los proyectos de renovacion,
asi como sus complejidades. Es por esto que en
esta publicacion se parte del reconocimiento de
los beneficios que trae la participacion ciudada-
na en terminos de gestion social, economica e
inmobiliaria, toda vez que facilita la gestion, ase-
gura su contribucion a los objetivos de desarrollo
de laciudad en torno a la renovacion y profundiza
la democracia participativa.

Ademas de la participacion, en la gestion aso-
ciada confluyen aspectos juridicos, financieros
y de gestion social, examinados en detalle en el
capitulo quinto, que hacen posible la implemen-
tacion de los proyectos de renovacion urbana.
Cabe resaltar que las experiencias que puedan

mostrar las dificultades y oportunidades que ello
representa son limitadas para el caso de Bogota
(extensible al pais). Sin embargo, para contribuir a
la discusion se analizan tres casos, haciendo par-
ticular énfasis en el Plan Parcial de Renovacion
Urbana “Triangulo de Fenicia”, y se presentan evi-
dencias sobre las potencialidades de la gestion
asociada de propietarios como medio para lograr
procesos de densificacion urbana mas equitati-
vos, democraticos e incluyentes. En este capitulo
también se destaca la importancia de la fiducia
inmobiliaria y su rol como instrumento integrador
de los intereses de todos los agentes intervinien-
tes y como vehiculo eficaz para el desarrollo de
proyectos de renovacion.

El paso de la planeacion a la implementacion de
los planes de renovacion supone, ademas de
las complejidades hasta aqui enunciadas, afron-
tar y superar los retos que presenta la coordina-
cion interinstitucional que vayan mas alla de la
regulacion del procedimiento para su adopcion
Cabe senalar, que los planes de renovacion se
han venido formulando en un marco regulatorio
que no fue pensado para la renovacion urbana.
Por tal razon, en el capitulo sexto se presenta una
reflexion critica sobre la renovacion en términos
de procedimiento y tramite. Aunque se parte de
un reconocimiento al cambio de estrategia y a
la reglamentacion que sustenta el enfoque de la
revitalizacion también se senala la necesidad de
superar esta vision para enfocarse en la institu-
cionalidad y en la creacion de escenarios para la
construccion de vinculos de confianza entre los
distintos actores que intervienen en el proceso
de formulacion de los proyectos de renovacion
(desde los operadores, sean privados o publi-
cos, hasta los residentes) asi como equilibrar las
asimetrias de poder que se han presentado his-
toricamente en estos procesos. De otra parte,
se insiste en la necesidad de hallar alternativas
para facilitar la concrecion de las obligaciones
urbanisticas que se desprenden de los proyectos
de renovacion asi como para superar las restric-
ciones que impone la estratificacion socioeco-
nomica sobre la renovacion urbana de manera
que ésta no termine contribuyendo a procesos
de gentrificacion. No obstante, se reconocen los



importantes esfuerzos de la actual administra-
cion en la disminucion de la segregacion socio
espacial, teniendo en cuenta que es una de las
apuestas de la politica de revitalizacion; esfuer-
Z0S que se materializaron en los Decretos 399 y
448 de 2014.

En sintesis, los enfoques y consideraciones aqui

presentados pretenden abarcar la compleja y
amplia gama de los desafios que comportan las
grandes transformaciones urbanas a traves de
procesos de renovacion en Bogota y ponen de
manifiesto los aspectos en los que se requiere
continuar trabajando para seguir impulsando la
transformacion de la ciudad.
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La renovacion urbana en contexto

Durante los ultimos anos la renovacion urbana
ha resurgido en Bogota como un discurso cen-
tral tanto en redes de expertos como en la esfera
publica. Se trata de un concepto que planeado-
res, constructores y ciudadanos promueven y
cuestionan a diario. Mientras que en la década
de los noventa se hablaba principalmente de es-
pacio publico, actualmente las discusiones sobre
el futuro de Bogota giran en torno a la construc-
cion de entornos densos, con mezcla de usos 'y
actividades en dreas centrales. No se trata, por
supuesto, de la primera vez que la renovacion
esta en la agenda de desarrollo de la ciudad;
pero si es, posiblemente, uno de los momentos
en los que el concepto ha cobrado mayor pro-
tagonismo por fuera de debates técnicos y aca-
demicos. Es por ello que resulta particularmente
importante considerar el caracter cambiante de la
renovacion urbana en Bogota y los multiples sig-
nificados y modos de intervencion a los que ha
estado asociada.

En este capitulo busco interrogar criticamente
la categoria de renovacion urbana y nociones
afines (p.ej. revitalizacion, redesarrollo y regene-
racion). Situo los discursos y practicas asociadas
a la renovacion tanto en el contexto global, como
en la historia y condiciones socio-politicas par-
ticulares de Bogotd. En lugar de asumir que lo
que ocurre en la ciudad esta determinado unica-
mente por los cambios en la economia mundial,
concibo la renovacion como un ensamblaje que
surge entre lo global y lo local. De esto modo,
destaco la especificidad socio-cultural y politica
de la renovacion en Bogotd, asi como su aparen-
te convergencia con modelos urbanos globales.

En el capitulo exploro cuatro olas de transforma-
cion urbana que han tenido lugar en el centro de
Bogota desde la mitad del siglo XX; no se trata de
periodos claramente delimitados sino de tenden-
cias que marcaron diferentes fases de planea-
ciony politica urbana en la ciudad. En cada caso
identifico procesos paralelos en Estados Unidos
y Europa, y enfatizo las caracteristicas distintivas
del caso bogotano y sus implicaciones socio-es-
paciales y politicas.

Primero, considero la fase de reconstruccion mo-
dernista que tuvo su mas clara expresion entre
1930y 1950, y que condujo a formas significati-
vas de desplazamiento y destruccion en nombre
de la modernizacion. Examino una segunda ola
de reconquista inmobiliaria que se dio entre 1960
y 1980, aproximadamente, y se enfoco en el re-
poblamiento del centro de la ciudad. Posterior-
mente identifico una tercera fase que surgio en la
década de los noventa, la recuperacion de espa-
cio publico, que se centrd en la construccion de
espacios abiertos e infraestructura como medios
para recuperar entornos deteriorados e insegu-
ros. Finalmente, rastreo la evolucion durante los
ultimos anos de un paradigma emergente de
gentrificacion incluyente, en donde promotores y
gobierno han intentado generar las condiciones
para adelantar proyectos de redesarrollo? basa-
dos en la participacion y la inclusion. Concluyo
con una reflexion sobre la necesidad de subvertir
la preeminencia de modelos de renovacion surgi-
dos de otros contextos y experiencias historicas,
y con un llamado para realizar mayor investiga-
cion sobre las especificidades y potencialidades
de la renovacion urbana bogotana.

2. En este articulo utilizo el término “redesarrollo” como
una categoria analitica para describir procesos de
transformacion urbana impulsados por agentes pu-
blicos y privados. Lo distingo de otros téerminos como
“renovacion” o “revitalizacion” y sus usos y significa-
dos particulares en el contexto bogotano.




Capitulo I. Aproximacion al contexto y concepto de la renovacion urbana

Elredesarrollo urbano moderno tiene como ante-
cedente historico emblematico la reconstruccion
de Paris en el siglo XIX bajo la direccion del Baron
Georges-Eugéne Haussmann, quien impulso la
destruccion de los antiguos y atiborrados barrios
de Paris para la apertura de los famosos buleva-
res y la construccion de suntuosos edificios para
la burguesia parisina (Harvey, 2003). La idea de
reordenar radicalmente el espacio urbano se
constituyd en una estrategia paradigmatica para
facilitar la circulacion y acumulacion de capital, y
expandir el control gubernamental sobre la ciu-
dady sus habitantes®.

No obstante, en América Latina los proyectos de
transformacion urbana también deben mirarse a la
luz de otros precedentes historicos. En el siglo X VI,
por ejemplo, las ordenanzas higienistas de las refor-
mas borbonicas buscaron afianzar el control colo-
nial a traves de los ideales de “limpieza y orden” ur-
bano (Alzate, 2007). En Bogotd, dichas tecnologias
de organizacion y control espacial siguieron siendo
influyentes durante el siglo XIX y tuvieron su mani-
festacion mas clara con las agendas de moderniza-
cion urbana del siglo XX (Mejia P 1999).

Ya desde 1920 el gobierno habia iniciado pro-
gramas para el embellecimiento de la ciudad, los
cuales incluian la demolicion de barriadas obre-
ras y plazas de mercado. Eventos tales como la
conmemoracion de los 400anos de fundacion
de Bogota en 1938 y la Conferencia Panameri-
cana en 1948 fueron claves para impulsar trans-
formaciones profundas como el saneamiento del
Paseo Bolivar (Colon, 2005), la construccion del
Parque Nacional (Serna Dimas y Gomez Navas,
2012) vy la apertura de la carrera décima (Nino

3. Cabe anotar que aunque la “haussmannizacion”
de Paris paso a la historia como un momento funda-
cional de la planeacion moderna, dicha intervencion
estuvo inspirada por los experimentos anteriores de
ordenacion y control espacial en las colonias france-
sas (Graham, 2011).

Murcia y Mendoza, 2010). En todos estos casos
se trataba de un reordenamiento violento, dado
que la entrada a la modernidad dependia de la
expulsion de los cada vez mas numerosos pobla-
dores pobres y mestizos.

La destruccion de ciertos espacios y dinami-
cas sociales se convirtio asi en un componente
central de los discursos y las practicas de la pla-
neacion modernista en Bogota. Lo crucial era
remover, sanear, y eliminar los “males” asociados
a la urbanizacion. En el caso de Bogotd, dichos
“males” eran interpretados a través de categorias
con un fuerte legado colonial. En 1946, la revis-
ta de arquitectura Proa publico su tercer numero
con un articulo titulado “Bogota puede ser una
ciudad moderna” (Amorocho, et al., 1946). En la
publicacion los arquitectos dirigian sus criticas
al centro de la ciudad y en particular a la plaza
central de mercado y al barrio de Santa Inés. Fo-
tografias de campesinos y vendedores de plaza
aparecian con subtitulos como “desaseo”, “mise-
ria”, “contagios”, “promiscuidad” y “abandono”.
Segun los arquitectos modernistas que publi-
caron en Proa se trataba de “16 manzanas que
claman por demolicion, incendio o terremoto”
(Amorocho, et al., 1946:16).

Ironicamente, en menos de dos anos sus plega-
rias serian atendidas durante los disturbios del
Bogotazo. Tras el asesinato de Jorge Eliécer Gai-
tan, el 9 de abril de 1948, la destruccion por moti-
VoS socio-politicos convergio con la destruccion
planeada. La ilustracion mas evidente de esta
convergencia fue la creacion de la carrera déci-
ma, la cual para la fecha ya habia hecho un corte
profundo en el centro de la ciudad, ya que atra-
vesaba varios kilometros del tejido urbano. La de-
molicion gradual y silenciosa para construir una
avenida moderna habia superado ampliamente
la devastacion producida por el historico evento.
A este respecto, en un nuevo numero de Proa,
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meses despues de los acontecimientos del 9 de
abril, un grupo de arquitectos escribia que con el
Bogotazo “el problema urbanistico de Bogota (...
quedo francamente despejado y parcialmente re-
suelto” (Arango, et al. 1948:11).

Hay paralelos claros entre la reconstruccion mo-
dernista de Bogota y los paradigmas internacio-
nales de la época. Desde comienzos del siglo XX,
particularmente durante la posguerra, las princi-
pales ciudades de Estados Unidos atravesaron
procesos profundos de transformacion urbana.
A través de una politica conocida como urban
renewal (renovacion urbana), y bajo la influencia
de poderosas coaliciones de actores privados
y publicos, areas considerables de centros his-
toricos fueron demolidas para dar paso a obras
de infraestructura, desarrollos inmobiliarios, y al-
gunos complejos de vivienda publica en areas
menos deseables (Fainstein y Fainstein, 2012).
Dichas politicas intentaban eliminar barrios “dete-
riorados” (slums) con un fuerte sesgo racial y de
clase, tras el éxodo de clases medias, blancas y
anos de abandono.

En el caso de Europa Occidental, politicas simila-
res, en cuanto ambiciosas, impulsaron la recons-
truccion de centros urbanos durante las mismas
décadas. Dichas intervenciones, en contraste
con la aproximacion norteamericana, ocurrie-
ron bajo el influjo de un Estado central fuerte y
pusieron el énfasis en el desarrollo compacto, el
transporte publico, y la generacion de vivienda
publica (Ibid.). Las politicas de redesarrollo euro-
peas, por lo demas, respondian a la destruccion
causada durante la Segunda Guerra Mundial
y no al abandono de los centros historicos por
parte de las clases medias. En efecto, los patro-
nes de suburbanizacion y desarrollo de infraes-
tructura para automoviles fueron mucho mas
limitados en Europa.

La reconstruccion modernista bogotana tuvo
caracteristicas peculiares que la distinguen de
los procesos mencionados y de sus conceptua-
lizaciones dominantes. La transformacion del
centro de Bogota en esta época estaba estrecha-
mente conectada con la larga historia de violen-

cia social y politica de Colombia. La acelerada
migracion de poblaciones rurales -mestizas e
indigenas- y la cada vez mas fragil posicion de
las elites urbanas bogotanas, explica en parte la
violenta respuesta de los proyectos locales de re-
construccion espacial. Implicito en la renovacion
del centro de Bogota estaba la construccion de
una nacion moderna firmemente enraizada en
el ascenso de una elite urbana. Esto no quiere
decir que la renovacion bogotana no tuviera nin-
guna relacion con modelos internacionales de
la época; por el contrario, como es bien sabido,
los planes para la Bogotd moderna estuvieron
directamente influenciados por figuras claves
del movimiento modernista en las décadas de
1940 y 1950, como Le Corbusier, asi como por
ideales de desarrollo y vida urbana procedentes
de Estados Unidos. En el caso colombiano, sin
embargo, los discursos y practicas de la moder-
nizacion urbana estuvieron indisolublemente uni-
das alas estructuras de poder y exclusion propias
de la historia colonial y poscolonial del pais. De
ahi que “renovacion” significara en este primer
momento, ante todo, destruccion (limpieza, sa-
neamiento, etc.) de todo aquel y aquello (lo rural,
indigena, incivilizado, etc.) que apareciera como
obstaculo en el camino hacia la modernidad; una
modernidad, valga decir, que beneficiaria tan
s0lo a unos pocos.
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Aunque la primera ola de renovacion bogotana
estuvo centrada en la eliminacion de entornos de-
teriorados, también estaba dirigida a la produccion
de nuevos espacios urbanos. El area enorme que
despejo la carrera décima en el centro de Bogota,
por ejemplo, estaba destinada a una operacion in-
mobiliaria de gran escala liderada por la elite empre-
sarial bogotana (Nino Murcia and Mendoza, 2010).
En este sentido, la renovacion modernista era un
proceso de “destruccion creativa”, como lo eviden-
cio la expedicion de la primera ley nacional de pro-
piedad horizontal (Ley 182 de 1948), pocos meses
después de los sucesos del 9 de abril y de anos de
demoliciones planeadas. Esta iniciativa, impulsada
por politicos-constructores como Mariano Ospina
y Fernando Mazuera (los artifices del proyecto de
la carrera décima), introdujo un nuevo régimen de
propiedad como instrumento clave para reconstruir
una Bogota mas ordenada y moderna. Significati-
vamente, estos nuevos modos de propiedad y Vi-
vienda urbana fueron considerados no solo como
un asunto estrictamente economico, sino también
como una fuerza civilizadora crucial. Se trataba de
la reconquista inmobiliaria del centro de la capital.

No obstante, desde mediados de la década de
los sesenta el desarrollo inmobiliario tomd un
sentido mas social en los circulos de expertos y
politicos bogotanos. En particular, a través del tra-
bajo del concejal y alcalde Jorge Gaitan Cortes
(1961-1966), el redesarrollo inmobiliario aparecio
COomo una respuesta imprescindible a la migra-
cion rural acelerada. Por primera vez el discurso
de la renovacion urbana aparecia ligado al tema
de la vivienda popular. En la publicacion La reno-
vacion en Bogota (1964) de la alcaldia de Gaitan
Cortes, al lado de grandes proyectos inmobilia-
rios como el Centro Internacional, se proponia la
rehabilitacion de barrios como Los Lachesy San-
ta Barbara para atender “el aspecto mas grave del
problema de vivienda (..) el del inmigrante que se
desplaza del campo a la ciudad” (Gaitan Cortés,
1964:1). Aunque estos planes se materializaron

tan solo parcialmente, el tema inmobiliario se
posiciond como un problema técnico y politico
crucial para el futuro de la ciudad y de la nacion.

La administracion de Virgilio Barco (1967-1969)
continuo con el estilo tecnocratico de Gaitan Cor-
tés, e introdujo cambios profundos en la infraes-
tructura y planificacion de la ciudad. Para Barco,
la renovacion del centro también era un asunto
estrechamente relacionado con la explosion de-
mografica de la ciudad; se trataba del instrumen-
to clave para densificar areas centrales y atender
el déficit creciente de vivienda. Bajo su gobierno
se culmino el plan para Los Lachesy continuaron
en desarrollo estudios y planes de renovacion
para el centro, en particular los planes de Las
Aguasy San Facon.

Aunqgue los asuntos de vivienda e inclusion en-
traron de este modo a la agenda de renovacion
de la ciudad, las aproximaciones concretas de la
época tenian importantes sesgos conceptuales y
limitaciones practicas. Por una parte, el desarrollo
inmobiliario todavia era concebido como un asun-
to de modernizacion urbana. Asi, por ejemplo, el
plan de Los Laches era descrito por la administra-
cion Barco como un programa para que algunas
familias pudieran “encontrar un medio propicio
para su progreso y su incorporacion en la vida ci-
vilizada" (Barco, 1969:115). Al establecer el criterio
de una "vida urbana civilizada” se justificaba impli-
citamente la eliminacion de tugurios, inquilinatos
y otros modos de habitacion precarios. Mas aun,
los esquemas de emprestito y construccion pro-
gresiva excluian indirectamente a habitantes sin
ingresos fijos y empleo formal, es decir, la mayoria
de las familias pobres de la ciudad. Por otro lado,
los planes de renovacion mas ambiciosos de la
época -como San Facon y Las Aguas- estaban
claramente orientados a atraer grandes capitales
y producir espacios residenciales para “familias
de ingresos medios” (Barco, 1969:182). Aunque
estos planes nunca fueron implementados, si im-
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pulsaron indirectamente la construccion por parte
del sector privado de complejos residenciales de
clase media en areas centrales (p.gj. Las Torres
Blancas, Las Torres Gonzalo Jiménez de Quesada
y Las Torres de Fenicia).

En el contexto global, la década de los setenta
marco la creciente participacion de agentes pri-
vados en los procesos de reconstruccion urbana.
En Estados Unidos, la crisis fiscal de 1973-1975,
sumada a procesos de desindustrializacion urba-
nay desregulacion estatal, terminaron de eliminar
el ya débil caracter redistributivo y publico de las
politica de renovacion urbana (Fainstein y Fains-
tein, 2012). Presionados por la ausencia de recur-
s0s, los gobiernos locales se dedicaron por com-
pleto al desarrollo economico -la gobernanza
empresarial (Harvey, 1989)-y tomaron la funcion
de facilitadores del desarrollo inmobiliario y eco-
nomico, a través de incentivos tributarios e ins-
trumentos de zonificacion. En Europa, la restruc-
turacion economica de los setenta tuvo efectos
similares sobre el redesarrollo urbano. Aunque el
Estado continuo ejerciendo mayor control alli que
en Estados Unidos (con una posible excepcion
del Reino Unido), la renovacion también se volvio
basicamente un asunto de mercado, en donde
primo la especulacion inmobiliaria y se redujo
considerablemente la oferta de vivienda publica.
En ambos casos se paso de planes integrales de
reforma urbana a una renovacion de proyectos
puntuales que incrementaria la inequidad y se-
gregacion socio-espacial dramaticamente.

Aunqgue los planes de renovacion del centro de
Bogota de esta época también se enfocaron visi-
blemente en el desarrollo inmobiliario, su formu-
lacion e implementacion tuvieron implicaciones
y significados distintivos. En primer lugar, en el
caso bogotano la linea difusa entre actores publi-
cos Y privados debe verse como parte de la larga
y turbulenta historia de formacion de Estado en
Colombia. La colusion entre funcionarios publi-
cos y elites economicas habia sido ya un hecho
central en planes anteriores, tal y como sucedio
en la construccion de la carrera décima. Pero mas
importante aun es la especificidad del redesarrollo
inmobiliario bogotano como proyecto social y poli-

tico, como reconquista urbana. En lugar de proce-
sos de desindustrializacion como los de EU y Eu-
ropa, Bogota atravesaba una rapida expansion de
la economia informal, un proceso particularmente
notorio en el centro. El redesarrollo inmobiliario
dio continuidad a los esfuerzos anteriores del Es-
tado por retomar el control socio-economico del
centro, desplazando a sus habitantes mas pobres.
Bajo la supuesta legitimidad de la produccion de
vivienda como respuesta necesaria al incremento
poblacional y como vehiculo hacia la civilidad, el
desarrollo inmobiliario se torno en una estrategia
clave para la reconquista del centro por parte de
clases mediasy altas.

La naturaleza de estas intervenciones se hizo
patente en uno de los ultimos proyectos de rede-
sarrollo de la época: el complejo Nueva Santafé
construido en el antiguo barrio Santa Barbara. La
operacion estatal, liderada por el Banco Central
Hipotecario (BCH), tenia como antecedente la re-
novacion del Palacio Presidencial durante el go-
bierno de Alfonso Lopez Michelsen (1974-1978).
Con Nueva Santafé se intentaba producir vivien-
da a gran escala en el entorno del nuevo centro
de gobierno con el objetivo de completar la recu-
peracion del sector, el cual habia sido identifica-
do como inseguro y deteriorado. A pesar de pro-
puestas iniciales (como la presentada por la firma
Obregon y Valenzuela) para preservar parte del
tejido urbano y densificar uinicamente los centros
de manzanas* y de los llamados por parte de
residentes para ser incluidos dentro del plan, el
proyecto llevo a la destruccion casi total de Santa
Barbara. Al final de un proceso que se prolongo
hasta comienzos de los ochenta, el Estado solo
habia logrado producir un enclave de clase me-
dia mediante el desplazamiento de miles de fami-
lias en el proceso. Adicionalmente, los conflictos
en la gestion del suelo y la compra directa de los
predios por parte del BCH dejaron el proyecto in-
concluso y mas de la mitad del terreno vacio. Era
un ejemplo claro del compromiso del Estado con
la reconquista inmobiliaria de un centro que aun
era percibido como amenaza social y politica.

2f.fé?ﬁﬁﬁ?Eﬁavag)vrﬂ;e»rsona{con Rafael Obregon Herre-
ra, 28 de enero de 2015.
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Al asumir la presidencia, en 1986, Virgilio Barco
describio la ciudad como “una gran anarquia
urbanizada, un tremendo caos, un inmenso des-
orden, un colosal desbarajuste” (Martin, et al,
2004:65). El final de los ochenta y comienzo de
los noventa marco el momento mas critico de
desgobierno y abandono en la historia reciente
de Bogota. Algunos de los aspectos mas notorios
de la situacion eran la inseguridad, la ineficiencia
administrativa, el colapso del transporte urbanoy
el abandono del espacio publico. El centro de la
ciudad se convirtio en el icono de estos proble-
mas y seria, quizas mas ahora que nunca, un es-
pacio prioritario de intervencion y reforma estatal.
Durante los noventa se configuraria un modo de
intervencion centrada en la reconstruccion del
espacio publico; pero los planes de esta década,
aunque estrechamente conectados con inter-
venciones anteriores, emplearian el lenguaje de
la convivencia, la ciudadania 'y la democracia. No
obstante, como en épocas anteriores, la renova-
cion continuaria presa de logicas de expulsion y
exclusion fundadas en ideales de orden, civiliza-
cion, y modernidad urbanas.

Aunque administraciones anteriores habian in-
vertido importantes esfuerzos en el desarrollo de
espacios abiertos e infraestructura vial, fue desde
finales de los ochenta que se comenzo a hablar
del espacio publico como un concepto y una po-
litica urbana crucial. Se traté de una nueva estrate-
gia para una Bogota en “estado de emergencia”
(citado en Mosca, 1987), en palabras del alcalde
Julio César Sanchez (1986-1988). Al mismo tiem-
po que Nueva Santafé quedaba como un bastion
residencial inconcluso en el lado sur del centro,
la administracion de Sanchez lanzaba el Plan
Zonal del Centro como una iniciativa de renova-
cion comprehensiva. Una de las propuestas fun-
damentales del plan era la recuperacion del es-
pacio publico como la base para la “renovacion
del centro en su conjunto” (Bonilla, et al., 1988).

La reconstruccion y restauracion de espacios,
edificios e infraestructuras se concebia como un
paso fundamental para atraer inversion privada y
poblacion residencial al area. A pesar de sus am-
biciosas metas, de los multiples estudios realiza-
dosy de la creacion de una oficina exclusiva para
laimplementacion del plan, fue poco lo que se lo-
gro por falta de financiacion y por limitaciones en
sus instrumentos de intervencion®. No obstante,
el plan marco el comienzo de lo que seria un pa-
radigma de intervencion en los anos siguientes®.

Fue en particular durante los gobiernos de Anta-
nas Mockus y Enrique Penalosa que el espacio
publico se volvio un componente central de la re-
construccion y renovacion urbana. En la primera
administracion de Mockus (1995-1997) la recu-
peracion del espacio publico aparecia ya como
objetivo de gobierno. Significativamente, en su
gobierno se hablaba de “formacion ciudadana”,
enfatizando en la relacion entre el uso del espa-
cioy la transformacion socio-cultural. El compor-
tamiento en entornos urbanos -asi como la resti-
tucion de espacios “invadidos” y la construccion
de otros nuevos- era visto como un componente
centralen la creacion de una nueva cultura ciuda-
dana. Con la administracion de Penalosa (1998-
2000) se masifico la construccion y recuperacion
de espacio publico bajo una aproximacion cen-
trada en la transformacion fisica de los entornos
construidos. La creacion de andenes, alamedas,
parques, ciclorutasy plazas se volvio una tenden-
ciageneralizada en la ciudad y elmodo privilegia-
dode intervencion en lugares deteriorados como

5. Como anota Samuel Jaramillo (2006), estos instru-
mentos No pasaron de ser marcos normativos con muy
limitada incidencia en el desarrollo del centro.

6. Durante la alcaldia de Julio César Sanchez se
realizaron obras como la construccion de la plazoleta
de la Universidad Jorge Tadeo Lozano. Este proyecto
llevo a la demolicion de dos manzanas en nombre de la
creacion de espacio publico. Anos después, y dejando
en claro la afinidad de sus perspectivas, el alcalde En-
rique Penalosa inauguro una plaqueta en la plazoleta
que conmemora al fallecido alcalde Sanchez.
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el centro. Para Penalosa, el espacio publico se
convertiria en el simbolo maximo de democracia
y la equidad. Transformar el centro seria la princi-
pal estrategia para reducir la inseguridad y atraer
inversion y nuevos residentes.

Las politicas de espacio publico de Bogota tuvie-
ron similitudes con procesos de otras ciudades
durante la misma época. El caso mas notable fue
el de la transformacion de Nueva York durante la
década de los noventa y, en particular, durante la
administracion de Rudolph Giuliani. Tras la crisis
fiscal de 1974 y una ola de violencia criminal aso-
ciada a la "epidemia del crack” en los ochenta,
la alcaldia de Nueva York implementod una serie
de medidas para limpiar y asegurar los espacios
publicos de la ciudad. A traves de las llamadas
politicas de “cero tolerancia” y “ventanas rotas’,
el gobierno enfoco sus esfuerzos en combatir las
infracciones y desordenes cotidianos en la ciudad
(Mitchell, 2003; Smith, 1998). El supuesto central
era que con espacios limpios y regulados los pro-
blemas mas serios de criminalidad y abandono se
resolverian con mayor efectividad. En la practica,
el enfasis en espacios ordenados exacerbo patro-
nes de segregacion racial y socio-economica. En
ultima instancia, la fusion de agendas de seguri-
dad con intereses comerciales impulsd modos de
privatizacion espacial a lo largo de la ciudad”.

En Bogotd, la recuperacion de espacio publico
de los noventa también tuvo su lado oscuro. A
pesar del discurso de equidad que permeo las
iniciativas de la época, estas reprodujeron los
sesgos de intervenciones anteriores. La creacion
de espacios supuestamente incluyentes y diver-

7. En Nueva York esto ocurrio a través de la figura de
los business improvement districts (distritos de me-
jora empresarial) en donde propietarios y duenos de
negocios destinan sus impuestos al mejoramiento y
vigilancia del espacio publico. El instrumento de los
BID ha sido usado ampliamente en diferentes ciu-
dades, incluyendo Bogotg, con la creacion de corpo-
raciones y asociaciones de propietarios. En el caso de
Bogota el Plan Maestro de Espacio Publico (Decreto
215 de 2005) tuvo como uno de sus objetivos el
fortalecimiento de organizaciones comunitarias para
la apropiacion de espacios publicos. Para un analisis
de dos organizaciones en Bogota (Asociacion Civica
Centro Internacional San Diego y Asociacion Amigos
del Parque 93) y sus modos de control espacial ver el
trabajo de Juan Pablo Galvis (2014).

sos implico en muchos casos la expulsion de
vendedores ambulantes, indigentes y otros habi-
tantes pobres y marginales. Al invocar ideales de
ciudadania, orden y seguridad, actores publicos
y privados retomaron el control de espacios, pri-
vilegiando ciertos usos y a ciertas poblaciones®.

El ejemplo emblematico de estas contradiccio-
nes fue la demolicion de El Cartucho en el barrio
Santa Inés, para la creacion del Parque Tercer Mi-
lenio. Aunque el plan fue concebido como la ma-
terializacion de un espacio publico monumental
para la ciudad (Decreto 880 de 1998) y como el
"detonante” de procesos de redesarrollo en el
entorno, los resultados fueron problematicos. No
obstante, la falta de continuidad y las dificultades
en el redesarrollo de los barrios aledanos no per-
mitieron la implementacion de lo que habia sido
originalmente concebido como un plan integral
que incluia vivienda, comercio y transporte. El
nuevo parque se convirtio en un espacio de
paso, primordialmente, con pocos usuarios y utili-
zacion muy limitada. Problemas anteriores de “de-
terioro” urbano en el area -trafico de drogas, indi-
gencia y criminalidad- se trasladaron a sectores
cercanos. Miles de familias pobres, en su mayoria
arrendatarios, fueron desplazadas sin un plan de
reubicacion efectivo®, y, finalmente, la inversion
estatal en la compra de predios y la construccion
del parque no llevo a la esperada valorizacion y
redesarrollo de los barrios cercanos'’®. En ultima
instancia, este modo de renovacion urbana fue
distintivo no por los espacios urbanos que gene-
raria sino por los sitios de desorden y peligro que
pretendia hacer desaparecer (Donovan, 2008).

8. Para una critica de las politicas de espacio publico de
Bogota, ver Galvis (2014).

9. Dada la diversidad de la poblacion y sus modos de
ocupacion, los esfuerzos de reubicacion (asi como el
censo mismo de la poblacion) fueron particularmente
complejos. La Caja de Vivienda Popular adelantd un
programa (Programa de Arriendo Protegido con Acom-
panamiento Social) de realojamiento que logro trasla-
dar a 127 de las 1.352 familias censadas a otros barri-
os de la ciudad (Rojas Arias, 2010). Cabe anotar que
ademas de las dificultades mismas de la reubicacion,
en muchos lugares de destino los propietarios y resi-
dentes se opusieron fuertemente a recibir a los antigu-
0s habitantes de El Cartucho.

10. Segun Jaramillo (2006) los principales beneficiari-
os de la millonaria inversion estatal fueron los antiguos
propietarios de la casas de El Cartucho, quienes
habian dado por perdidas sus propiedades.
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Aunque la renovacion del espacio publico en
Bogota tuvo afinidades con las politicas de “ven-
tanas rotas” y “cero tolerancia” de Nueva York™,
también hubo diferencias contextuales significa-
tivas. En contraste con la aproximacion exclusi-
vamente punitiva de las politicas de Nueva York
y de su estrecha conexion con procesos de pri-
vatizacion y desarrollo economico, en Bogota las
politicas de espacio publico tenian componen-
tes redistributivos y democraticos considerables
(Beckett y Godoy, 2010). La construccion de bi-
bliotecas, parques, colegios y ciclorutas en luga-
res periféricos de la ciudad, con el fin de generar
mayor inclusion e integracion urbana, acompa-
naron la implementacion de estrategias espacia-
les enfocadas en el control y embellecimiento de
areas urbanas centrales (Pérez Fernandez, 2010).
En este sentido, las intervenciones en el espacio
urbano constituyeron un ensamblaje de aproxi-
maciones disimiles y a veces contradictorias.

Dichas ambivalencias solo pueden ser entendi-
das si se tiene en cuenta el contexto mas amplio
de transformacion politica y turbulencia social de
Colombia, en la década de los noventa. Los es-
pacios urbanos, y en particular los de la capital,
se convirtieron en emblemas de la violencia, la
desigualdad y la corrupcion estatal que atravesa-
ba el pais. Las intervenciones en la ciudad fueron,
en parte, un reflejo de corrientes transformadoras
a nivel nacional -como la reforma constitucional
de 1991 y los procesos de descentralizacion y
participacion politica- y encarnaron sus mismas
ambivalencias: desde la obsesion por la seguri-
dad y el desarrollo hasta concepciones mas pro-
gresistas sobre inclusion democratica.

11. El modelo Giuliani fue influyente en los circuitos
de politica publica en Bogota, asi como en cientos
de ciudades del mundo. Un caso emblematico fue la
contratacion de la firma de Giuliani por el gobierno de
Alejandro Lopez Obrador, en la Ciudad de México, para
asesorar la formulacion de politicas de seguridad y re-
cuperacion del centro historico (Davis y Luna, 2007).
El hecho de que un gobierno de izquierda, como el
de Lopez Obrador, contratara a Giuliani, pone de man-
ifiesto la necesidad de estudiar las particularidades de
cada caso.

La construccion de espacio publico en los no-
venta fue concebida como la primera fase de un
proceso mas ambicioso de redesarrolloen el cen-
tro de Bogota. Fue asi como durante los primeros
anos de la formulacion de Tercer Milenio se cred
la Empresa de Renovacion Urbana (ERU) con el
objetivo de “gestionar, liderar, promover y coordi-
nar programasy proyectos de renovacion urbana
y proyectos estrategicos en suelo urbano y de
expansion” (Colombia, 1999, Articulo 2). Asimis-
mo, se cred Metrovivienda principalmente como
un banco de tierras para el desarrollo de vivienda
de bajo costo, pero también como un agente de
renovacion, con poder para gestionar proyectos,
comprar inmuebles o expropiar (Colombia, 1998,
Articulo 2). En el ano 2000, con la expedicion del
Plan de Ordenamiento Territorial de Bogota, se
terminaron de sentar las bases para l0s procesos
de redesarrollo urbano con la delimitacion de zo-
nas prioritarias de renovacion y la introduccion
de normas e instrumentos de intervencion. Con
el nuevo aparato y marco institucional se busca-
ba crear mayores incentivos para atraer capital
privado y poner en movimiento la renovacion de
zonas deterioradas. Como en anos anteriores, se
trataban de crear las condiciones para atraer po-
blacion e inversion a zonas consideradas como
subutilizadas o estratégicas en el centro™.

Asi, en los primeros anos del siglo XXI la alcal-
dia asumio un rol mas activo y habilitd suelo en
el centro de la ciudad para desarrollo privado. El
proyecto Manzana 5, lanzado en 2005, fue par-
ticularmente emblematico de este giro. La ERU
compro y expropio cerca de veinte propiedades
a precios considerablemente bajos para luego
abrir una licitacion del suelo para el desarrollo

12. Cabe anotar que las leyes nacionales (9 de 1989

y 388 de 1997) también establecieron lineamientos
para la renovacion de centros urbanos. Aunque ambas
leyes enfatizaron la proteccion e inclusion de mora-
dores en areas de renovacion, los lineamientos en esta
materia se han mantenido por lo general en el papel.
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inmobiliario para mas de la mitad del area. Ade-
mas de errores administrativos, en el transcurso
del proceso se cancelo la propuesta inicial de
construir un centro cultural en parte del terreno,
tras el retiro del apoyo del gobierno de Espana.
Ciudadanos y expertos criticaron la iniciativa des-
de varios frentes; el rol del Estado, la nocion de
“utilidad publica” y el discurso de “recuperacion
urbana” fueron los asuntos con mayores cues-
tionamientos. Manzana 5 puso al descubierto
hasta queé punto la politica de renovacion favo-
recia principalmente a los grandes inversionistas
y constructores. En este caso, para muchos era
evidente que la administracion habia expropiado
a favor de terceros’.

Durante esta época hubo una proliferacion de
planes de renovacion que pretendian seguir la
misma logica de especulacion inmobiliaria. En
2007 se adopto un nuevo Plan Zonal del Cen-
tro (Colombia, 2007) y a partir de 2008 algu-
nos promotores comenzaron a radicar un gran
numero de solicitudes de planes parciales de
renovacion en la Secretaria de Planeacion. A
diferencia de Manzana 5, que habia sido el re-
sultado de una intervencion directa de la ERU,
los promotores de estos proyectos encontraron
multiples obstaculos financieros, sociales y bu-
rocraticos. No obstante el estancamiento de la
mayoria de los planes, las nuevas expectativas
por el redesarrollo inmobiliario del centro conti-
nuaron creciendo. En las redes de expertos vol-
vio a emerger con fuerza el discurso de la den-
sificacion urbanay el desarrollo en altura como
objetivos clave de politica publica™. Asimismo,
la densificacion en predios individuales, y por
la dinamica misma del mercado inmobiliario, se
fortalecio en toda la ciudad (ejemplo de estos
son las zonas en tratamiento de consolidacion
con cambio de patron en diferentes zonas al
centro de la ciudad). En el centro, proyectos
como el Hotel Continental, la Torre Bicentena-

13. Este fue un caso en el que los lineamientos de
inclusion (tal como el derecho de preferencia para
adquiririnmuebles en las zonas de renovacion) fueron
practicamente ignorados en la intervencion.

14. Desde 2008, en los proyectos para modificar el Plan
de Ordenamiento Territorial se ha enfatizado, desde
diferentes perspectivas, la necesidad de densificar las
areas centrales de la ciudad.

rio, y el BD Bacata, entre otras iniciativas priva-
das, parecian anunciar el resurgimiento de un
mercado inmobiliario que habia permanecido
inactivo desde los anos setenta.

A primera vista, estas tendencias parecen
confirmar lo que el geografo Neil Smith llama
la "generalizacion de la gentrificacion como
estrategia global urbana” (Smith, 2002:437).
A pesar de que estos proyectos no desplaza-
ron residentes directamente, si le apostaron a
la valorizacion inmobiliaria del entorno, lo cual
eventualmente contribuiria a la expulsion de re-
sidentes y propietarios por los efectos del mer-
cado™. El téermino “gentrificacion” fue acunado
originalmente para describir el desplazamiento
residencial de las clases obreras en ciudades
como Londres y Nueva York, tras el influjo de
clases medias y altas en sus barrios. Pero, se-
gun Smith, lo que en los sesenta y setenta era
un proceso relativamente aislado y no planifi-
cado se ha convertido en un paradigma global
de politica publica (Smith, 2002:439). La “gen-
trificacion generalizada” se refiere a la accion
concertada entre el Estado y el capital privado
para transformar a profundidad el caracter y la
composicion de clase de areas urbanas. Segun
Smith, esto es precisamente lo que han bus-
cado los llamados planes de “regeneracion”
y “renacimiento” urbano, que con su lenguaje
inocuo normalizan y encubren sus implicacio-
nes politicas y sociales.

En Bogotd, la circulacion creciente de capital
privado y la evolucion del marco institucional y
normativo de la renovacion' serian indicadores
de esta difusion y penetracion del proyecto gen-
trificador. Significativamente, el término mismo
“gentrificacion”, que hasta hace poco era escasa-
mente utilizado en Bogotd, se ha vuelto cada vez
mas comun en circulos politicos, académicos y

15. Esto es lo que Smith llama “brecha de renta” (rent
gap): la diferencia entre renta actual y renta potencial, y
los incentivos que se generan para la captura de dichas
rentas adicionales.

16. Recientemente estos procesos fueron renombra-
dos “revitalizacion” por el gobierno, en lo que podria
entenderse como un giro linguistico similar al que de-
scribe Smith.
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ciudadanos'. En este sentido, para muchos la
ciudad esta entrando, finalmente, en la tendencia
mundial de la gentrificacion urbana.

No obstante, una mirada a la trayectoria y con-
texto especificos de estos procesos sugiere un
espacio de transformacion mas incierto y con-
ducente a resultados diversos. Bogota debe ser
vista no simplemente como otro espacio mas
para la expansion de fuerzas gentrificadoras,
sino mas bien como un laboratorio en el que
dichas dinamicas estan siendo reconfiguradas
y reinventadas. El ejemplo mas claro, en este
sentido, es el plan parcial de renovacion urbana,
Triangulo de Fenicia, promovido por la Universi-
dad de los Andes en el barrio Las Aguas. Como
se mencion® mas arriba, este barrio ya habia
sido identificado como una zona de renovacion
desde la década de los sesenta. La zona tuvo al-
gunos desarrollos inmobiliarios aislados en los
setenta y ochenta, y siguio siendo delimitada
como drea de renovacion en los planes oficia-
les de la ciudad. En 2007, la Universidad de los
Andes retomo la iniciativa y reprodujo las logicas
de intervencion de décadas anteriores. Se trata-
ba de expandir la universidad y recuperar una
zona “deteriorada”, a través de una operacion
inmobiliaria apalancada con capital privado. El
plan enfrento dificultades financieras y de ges-
tion en su esquema de compra de tierra, ade-
mas de oposicion local por parte de residentes y
propietarios. Esto llevo eventualmente a la can-
celacion del proyecto y la creacion por parte de
la Universidad del programa Progresa Fenicia,
en 2011, en el marco del cual se formula un nue-
vo plan parcial basado en los ideales de partici-
pacion e inclusion. De este modo, se comenzo
a hablar de los residentes y propietarios como
potenciales socios del plan y de la creacion de
vivienda de reemplazo para los habitantes del
sector. En palabras de Claudia Velandia, directo-
ra de la formulacion del plan entre 2012y 2014,

17. En el ambito académico ver, por ejemplo, los traba-
jos recientes de Amparo de Urbina Gonzalez (2013),
Adrian Smith Manrique Gomez (2013) y Daniel Alberto
Acosta Guevara (2014). Entre periodistas y politicos el
término tambien ha cobrado mayor relevancia. En su
posesion como alcalde, por ejemplo, Gustavo Petro
habl¢ de la necesidad de combatir la “gentrificacion”
en proyectos como el de Manzana 5.

este se replantea como “un remedio a la llamada
‘gentrificacion” (Velandia, 2014).

Durante los ultimos anos estas ideas se han con-
vertido en un componente central del discurso
de “revitalizacion urbana” de la administracion de
Gustavo Petro. Proyectos que se habian lanzan-
do en administraciones anteriores y que seguian
modelos de renovacion centrados en el desarro-
lloinmobiliario, han tomado ahora como columna
vertebral la asociacion e inclusion de residentes y
propietarios. En el ambito reglamentario se crea-
ron instrumentos para impulsar el giro hacia una
politica centrada en propietarios y moradores en
zonas de renovacion (Colombia, 2014; 2015).

De este modo, los objetivos tradicionales de re-
cuperacion de zonas deterioradas y desarrollo
economico se han fusionado con agendas de
inclusion social. Aunque los resultados de estos
planes aun son inciertos, se trata de la conver-
gencia de procesos en un modelo emergente y
paradojico de redesarrollo incluyente. En lugar
de la expulsion directa de residentes, la nueva
generacion de planes de renovacion pretende
incorporar a los habitantes locales en procesos
de transformacion socio-economica. El alcance
de dichos planes esta aun por verse, asi como
su efectividad de cara a procesos incipientes de
gentrificacion en donde habitantes de menores
ingresos son lentamente expulsados por los efec-
tos del mercado’™.

Pero el caracter particular de los procesos que es-
tan ocurriendo en Bogota pone en duda, como
se menciono anteriormente, si se deberia utilizar
el término “gentrificacion”. El rol cambiante del
Estado y de las practicas inmobiliarias requiere
una comprension de las corrientes sociales mas
amplias que dan forma a los discursos y practicas
de la renovacion urbana. En el caso bogotano es
preciso reconocer las conexiones que existen
entre las demandas actuales por igualdad e in-

18. Se debe tener en cuenta que a pesar de los me-
canismos disenados por el distrito y por particulares
para crear asociaciones locales, las dinamicas de
mercado de largo plazo (valor del suelo, impuestos,
etc.) pueden generar patrones de desplazamiento
graduales y menos visibles.
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clusion urbana, y la coyuntura especifica del pais
en su transito hacia el posconflicto. La muestra
mas clara de estos ensamblajes ideologicos es
la politica reciente de la administracion Petro para
producir vivienda de interés prioritario para las
victimas del conflicto, como parte del programa
general de revitalizacion y densificacion urba-
na'®. Al mismo tiempo, las concepciones sobre la
propiedad, el desarrollo y la modernizacion urba-
na de estas iniciativas reproducen implicitamente
condiciones de exclusion socio-economica. El
modelo de redesarrollo total y los ideales de pro-
piedad horizontal, por ejemplo, son elementos
que podrian contribuir a la expulsion futura de ha-
bitantes por la accion indirecta del mercado. No
obstante, y en contraste con los procesos de gen-
trificacion generalizada de ciudades en Estados
Unidos y Europa, en Bogota existe una agenda
particular de inclusion que tiene sus raices en la
compleja historia social y politica del pais.

En este capitulo he intentado demostrar la nece-
sidad de contextualizar las categorias y nociones
con las que describimos los procesos urbanos.
Las teorias que han dominado nuestro entendi-
miento de fenomenos urbanos surgieron primor-
dialmente de la historia de ciudades en Europa y
Norteamerica. Nueva York, Chicago, Londres y
Paris figuran entre los sitios emblematicos a partir
de los cuales se forjaron los ideales de la moder-
nidad urbana, y son los modelos frente a los cua-
les se miden otras ciudades del mundo. Desde
estos estandares normativos las ciudades del sur
global -lo que antes era conocido como el “tercer
mundo” o los paises en via de desarrollo- apare-
cen como desviaciones, como ciudades subnor-
males y atrasadas. No obstante, la urbanizacion

19. Aunque no era la primera vez que se hablaba de
crear vivienda de bajo costo en el centro (ya Gaitan
Cortés habia lanzado programas de vivienda en el cen-
tro como se anotd mas arriba), si se trataba de la prim-
era vez en anos en que el asunto se ponia en un lugar
prioritario de la agenda urbana. Adicionalmente, la ad-
ministracion Petro dio una lectura distintiva a la produc-
cion de vivienda de interés prioritario, vinculandola al
desplazamiento causado por el conflicto armado.

planetaria esta ocurriendo mayoritariamente en
el sur global, justamente en aquellas ciudades
tipicamente consideradas periféricas. Es en este
contexto que resulta crucial reconsiderar las con-
ceptualizaciones urbanas dominantes y producir
nuevos conceptos e instrumentos analiticos para
comprender los procesos de urbanizacion en
todas sus variaciones y especificidades. De ahi
que algunos academicos hayan hecho recien-
temente el llamado a “"descolonizar” los estudios
urbanosy a explorar nuevas “geografias teoricas”
(Robinson, 2002; Roy, 2009).

Uno de los conceptos que ha recibido menos
atencion critica desde esta perspectiva ha sido
precisamente el de la renovacion urbana y no-
ciones relacionadas como redesarrollo, regene-
racion y revitalizacion. Pero como he buscado
poner en evidencia, todas estas categorias tie-
nen una historia y bagaje socio-politico particular.
Asumir y trasladar estos conceptos -tipicamente
desde las ciudades de Europa y Norteameérica-
a otras ciudades del mundo no solo distorsiona
el analisis de procesos urbanos sino también la
compresion de las dinamicas de poder, y visio-
nes sociales y politicas que les subyacen. Asi,
antes de evaluar o criticar las politicas de renova-
cion de Bogota, es necesario dar un paso atras 'y
comenzar por preguntar en qué consiste eso que
llamamos “renovacion”, como se manifiesta en la
realidad social, y qué significadosyy practicasinvo-
lucra. Esto es crucial, nuevamente, para entender
los procesos que atraviesa la ciudad y las implica-
ciones socio-culturales, politicas y economicas
de las politicas y los modelos de renovacion.
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De la renovacion a la revitalizacion: avances de la Bogota Humana

El presente articulo pretende realizar un analisis
general de las condiciones con las cuales en los
ultimos cuatro anos se ha abordado el tema de la
renovacion urbana, para atender el cumplimien-
to de las politicas, programas y proyectos esta-
blecidos en el Plan de Ordenamiento Territorial
(Decreto Distrital 190 de 2014) y en el Plan de
Desarrollo Bogota Humana, 2012-2016 (Acuer-
do 489 de 2012). Se identificaran los criterios
para la definicion de territorios a ser renovados,
los principios con los cuales se debe abordar la
renovacion, y los mayores retos y oportunidades
del proceso y de los territorios a ser renovados.

Como se expresa en el CONPES 3305, son de-
seables ciudades densificadas, en la medida que
esta configuracion estimula la concentracion de
actividades, disminuye los desplazamientos en-
tre las areas residenciales y los servicios urbanos
y el empleo, favorece la reutilizacion de infraes-
tructuras y estructuras existentes, promueve la
utilizacion del transporte publico y otros medios
alternativos, reduce la presion sobre el poco sue-
lo urbanizable y evita el sacrificio de areas de con-
servacion. (Colombia, Consejo Nacional de Politi-
ca Economicay Social y Departamento Nacional
de Planeacion, 2004).

Es asi como la produccion de suelo para el creci-
miento futuro de la ciudad esta condicionado a la
transformacion y optimizacion de suelos de areas
centrales, que a su vez presentan caracteristicas
particulares que deben ser tenidas en cuenta
en este proceso: poblaciones con una larga tra-
dicion de vida en el centro y redes sociales muy
fuertes; actividades propias de areas centrales
que configuran un patrimonio cultural de pobla-

ciones; inmuebles patrimoniales en mal estado, y
en algunos casos hasta abandonados, de inmen-
sa importancia para la ciudad; deterioro ambien-
taly urbano; altas densidades de comercio frente
a la baja y mala oferta residencial; suelos indus-
triales abandonados 0 con poco uso, entre oOtros.
Por esta razon, se requiere una vision que integre
el territorio y las comunidades no solo desde la
préactica urbanistica “para la actuacion en los cen-
tros urbanos desde una perspectiva mas integral,
que supera los enfoques de intervencion des-
de una perspectiva meramente fisica”, sino que
debe contar con “ un alto contenido politico que
oriente el trasfondo de las intervenciones”. En
ese sentido, se plantea un ajuste al enfoque de la
renovacion urbana hacia la revitalizacion, la cual
busca volver a dar vida a la ciudad construida, y
€so significa que en algunos casos es necesario
generar condiciones urbanisticas para que algu-
nas de las actividades que ya no se desarrollan
en las dreas centrales de la ciudad, como por
ejemplo la vivienda, regresen; volviendo asi las
dindmicas urbanas que suelen acompanarla: ac-
tividad nocturna, tiendas, droguerias, supermer-
cados, equipamientos donde se presenten servi-
cios sociales, colegios, jardines infantiles, etc.

En otros casos, la revitalizacion significa gene-
rar condiciones socioeconomicas estables para
que los habitantes, y en general la poblacion que
vive en las areas centrales, no sean desplazados
por nuevas actividades "mas rentables” que se
implanten, o por la cualificacion de un espacio
urbano que luego no se pueda pagar, pues en
ambos casos los procesos de revitalizacion de-
ben prever mecanismos para que la poblacion
previamente asentada permanezca y sea benefi-
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ciaria de las actuaciones. (Secretaria Distrital de
Planeacion y Secretaria de Habitat, 2014).

En ese marco, la planificacion y gestion se ven
llamadas a dar respuesta a condiciones fisico-so-
ciales, al mismo tiempo que a optimizar el uso del
suelo de la ciudad para los proximos 50 o 100
anos. De ahi la responsabilidad que se debe asu-
mir con la definicion y aplicacion de instrumentos
y normas que se orienten hacia la mejora de con-
diciones urbanasy la equidad social, ambiental y
patrimonial de la ciudad.

En los ultimos anos se ha venido generado una
informacion muy importante para el analisis de
las politicas urbanas de la ciudad. Con base en
esta informacion se realizé un estudio que tenia
como finalidad establecer un territorio donde
se debia hacer un uso mas eficiente del suelo,
el cual contemplo las siguientes condiciones: a.
que la movilidad implicaran tiempo de desplaza-
miento inferior a 20 minutos a centros de empleo,
y tiempo de acceso al sistema de transporte ma-
sivo inferior a 10 minutos; b. que las distancias
a centros de empleos fueran inferiores a 1.000
metros a la redonda; ¢. que los indices de ocupa-
cion del suelo fueran inferiores a los del prome-
dio de la ciudad; d. que la densidad poblacional
fuera menor o igual a 175 habitantes por hecta-
rea bruta, y d. que las areas en deterioro fisico y
areas con inmuebles en desuso se reincorporen
mediante proceso de redesarrollo (Secretaria Dis-
trital de Planeacion y Secretaria de Habitat, 2014).

En este sentido, los proyectos de construccion
0 ampliacion de infraestructura vial, contenidos
en los planes de valorizacion y cupos de endeu-
damiento, en conjunto con otros proyectos de
movilidad como el Metrocable, Transmilenio y el
proyecto Metro, ofrecen una oportunidad para
la renovacion urbana que hasta el momento ha

sido desperdiciada e incluso ha sido la causa de
deterioro de algunas areas de la ciudad.

Las areas residuales que se generaron por las in-
tervenciones de Transmilenio, en especial sobre
la avenida calle 80 y la avenida Ciudad de Quito
o carrera 30, y las que se generen a futuro en las
nuevas troncales, constituyen una oportunidad
para el desarrollo orientado al transporte, para la
oferta de vivienda y otros usos con mejores con-
diciones de localizacion.

En el mismo sentido, las areas de influencia del
proyecto Metro generan oportunidades para
desarrollos asociados a estaciones del metro,
intercambiadores de transporte y proyectos ur-
banos integrales en sectores como la localidad
de Chapinero, entre la calle 63 y la calle 53, la
avenida Caracas y la carrera 13, por mencionar
un area de oportunidad.

A partir del objetivo de acercar las zonas de em-
pleo a la vivienda, y con la idea de generar un
proceso de transformacion de una gran area de
la ciudad de uso monofuncional? a una de acti-
vidad multiple, el gobierno nacional propone, a
través de la Empresa Nacional de Renovacion
Urbana y Desarrollo “Virgilio Barco Vargas”, EVB
S.A.S, desarrollar un proyecto de renovacion ur-
bana en el area correspondiente al poligono del
Centro Administrativo Nacional (CAN). Para la Ad-
ministracion Distrital esta zona también constitu-
ye una oportunidad para desarrollar un proyecto
con mezclas de usos, que: incluya vivienda de
diferentes estratos socioeconomicos, entre esta
la vivienda de interés prioritario; incremente el
espacio publico efectivo para el sector;, mejore
la infraestructura vial y de equipamientos, y miti-
gue los efectos que ha producido el CAN por la
falta de servicios para atender la demanda de la
poblacion con usos complementarios, sobre los
barrios residenciales.

2. Una zona destinada a una sola funcion urbana, en
este caso la de uso dotacional.
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En relacion con las zonas de bajas densida-
des e inmuebles en desuso, sectores como
San Facon, sector industrial de Puente Aranda
y en especial el sector entre la carrera 30 y la
avenida del ferrocarril y la avenida de Las Amé-
ricas -de gran potencial para el desarrollo de
proyectos de renovacion por estar siendo uti-
lizado como zonas de bodegas o industria de
bajo impacto que se encuentran rodeadas de
muy buen sistema de transporte e infraestruc-
tura vial y con pocos propietarios del suelo-,
también son convenientes para la renovacion
y la oferta de estos suelos; esto constituye
una posibilidad para disminuir los costos so-
ciales por el desplazamiento de poblacion.
Proyectos como el Plan Parcial Triangulo de
Bavaria y Nuevo Salitre, actualmente en for-
mulacion, son ejemplo de estas condiciones.

Sectores como la franja desde el centro tradicional
hasta la localidad de Fontibon, el eje de la carrera
10 desde la calle 1 hasta la calle 26 y la calle 26 de
oriente aoccidente, con sectoresimportantes como
los definidos en el eje de la Memoria, entre la carrera
10y la carrera 30, con areas de oportunidad como
el borde sur del barrio Armenia o el barrio Panameri-
cano, en sentido oriente-occidente, se caracterizan
“(..) por la presencia de equipamientos de amplia
cobertura, de viviendas en baja densidad y por una
gran concentracion de usos industriales, bodegaje
y talleres” (Secretaria Distrital de Planeacion y Se-
cretaria de Habitat, 2014), con buenos soportes de
redes de servicios publicos y de transporte masivo.
Estos requieren una gestion de acompanamiento
de la administracion publica para incorporar a pro-
pietarios y moradores a los posibles proyectos que
se vayan a desarrollar y evitar la gentrificacion.
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Imagen 1.
Delimitacion del centro ampliado

Fuente: Secretaria Distrital de Planeacion y Secretaria de Habitat, 2015.

Las areas mencionadas se localizan en lo que se ha denominado “centro ampliado” (ver imagen 1), un
area cuyas caracteristicas fisicas y funcionales, cercanas a oferta de servicios y empleo e infraestructuras
de soporte urbano, permiten la densificacion para cumplir con la apuesta por una ciudad compacta.
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Como principios rectores de las actuaciones en la
renovacion urbana se han definido cinco hasta el
momento: la distribucion equitativa de cargas y be-
neficios;lamezcladeusosydecondicionessocioeco-
nomicas; la integracion del patrimonio; la proteccion
a propietarios, y las actividades economicas origina-
les de las zonas a ser intervenidas y su participacion.

Bogota es una ciudad que por dinamicas eco-
nomicas, sociales y de mercado inmobiliario
requiere diferentes estrategias y mecanismos
para adelantar los procesos de revitalizacion, la
gestion predio a predio o integracion inmobilia-

ria, con tramite directo ante curaduria urbana, asf
como el desarrollo de planes parciales de reno-
vacion urbana. Definidos por la Ley 388 de 1997
y reglamentados por los decretos nacionales®,
establecen que se "deben generar condiciones
de equidad, para que los beneficios particulares
que se reciben a través de los actos administra-
tivos, tengan una contraprestacion en beneficio
de la ciudad, esta contraprestacion se captura a
través de los mecanismos de gestion y financia-
ciondelsueloy que son la herramienta, mediante
la cual es posible garantizar el reparto equitativo
de cargas 'y beneficios*.

3. Decreto nacional 2181 de 2006, 4300 de 2007 y
1478 de 2013.

4. Secretaria Distrital de Planeacion (2014), Documento
Tecnico de Soporte del Decreto Distrital 364 de 2014,
“Por el cual se modifican excepcionalmente las normas
urbanisticas del Plan de Ordenamiento Territorial de
Bogotg, D.C., adoptado mediante Decreto Distrital 619
de 2000, revisado por el Decreto Distrital 469 de 2003,
y compilado por el Decreto Distrital 190 de 2004".
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Imagen 2.
Principios rectores de las actuaciones en la renovaciéon urbana

PRINCIPIOS RECTORES
DE LAS ACTUACIONES

EN LA RENOVACION
URBANA

Fuente: elaboracion propia SDP.
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A traves del reparto equitativo de cargas y bene-
ficios de los recursos obtenidos, con orientacion
y planeacion desde el Estado, la ciudad puede
avanzar en la mejora de condiciones de espacio
publico, sistema de malla vial, redes de servicios
publicos y equipamientos, y esta es una manera
equitativa de participacion de o publico y priva-
doeneldesarrollo de la ciudad.

El aumento de la densidad debe contar con so-
portes urbanos como espacio publico, vias, re-
des de servicios publicos, equipamientos, entre
otros. Igualmente, este aumento en la densidad y
cambio en los usos del suelo a través de los pro-
cesos de renovacion urbana producen cambios
en las rentas del suelo y, por lo tanto, se debe
contar con mecanismos que den cumplimiento
al principio del ordenamiento territorial sobre el
que se equilibre el reparto de cargas y beneficios.
Los nuevos soportes urbanos requeridos con-
figuran las cargas urbanisticas que deben estar
asociadas a mayor edificabilidad, con el fin de dar
cumplimiento al principio de reparto equitativo de
cargas y beneficios del ordenamiento territorial.

El tratamiento de consolidacion con cambio de
patron, definido en el Decreto 190 de 2004, gene-
ro procesos de renovacion urbana, predio a pre-
dio, 0 mediante integracion inmobiliaria de dos
0 mMas predios, sin aportar a la ciudad soportes
urbanos lo cual para algunas zonas no fue malo;
aunque la ciudad no recibio ninguna contrapres-
tacion, estas eran zonas con un urbanismo pla-
neado, con muy buenos indicadores de espacio
publico, vias de buen perfily buena capacidad en
redes de servicios (Chico Navarra, Chico, Santa
Barbara). Pero para otras zonas se genero un dé-
ficit cuantitativo y cualitativo, debido a que el de-
sarrollo se dio en sectores donde no hubo previa-
mente condiciones urbanas satisfactorias (como
el caso Cedritos), generando dificultades para las
nuevas poblaciones que se localizan en aquellas
zonas, en cuanto a movilidad, redes de servicios
publicos y espacio publico; ademas, no se realizo
un control de su crecimiento, de la dinamica del
mercado y posiblemente sobrepaso las expecta-
tivas y capacidad de soporte de densidad.

El establecimiento de cargas urbanisticas y la
aplicacion de las normas sobre aislamientos, re-
trocesos y empates para el desarrollo de predios
de manera individual o por integracion inmobilia-
ria, definidas en el Decreto Distrital 562 de 2014,
debe ser una opcion de renovacion que permita
en ciertos sectores de la ciudad el desarrollo de
proyectos para consolidar frentes de manzanas,
edificaciones sin culatas, aireacion y ventilacion
asegurada, mejora o incremento de espacio pu-
blico; lo anterior, se debe hacer cumpliendo con
obligaciones para mejorar redes de servicios,
acorde con las nuevas densidades proyectadas.

La cargas urbanisticas son una responsabilidad
de equidad, sostenibilidad social y territorial para
la ciudad y sus habitantes, por lo cual se conside-
ra responsabilidad de la administracion publica,
en su papel de planificador de ciudad, hacerlas
cumpliry definir los sectores deficitarios en redes
de servicios, espacio publico y vias, que deman-
den la inversion de los recursos captados por
este motivo, para que esas “areas de oportuni-
dad” puedan desarrollar los mayores potenciales
edificatorios que la norma les permita.

El Observatorio del Suelo, establecido en el De-
creto 562 de 20014, es la herramienta que per-
mite orientar dichas inversiones y garantizar el
equilibrio en la gestion del suelo de renovacion.
De otra parte, la ciudad también tiene una deu-
da de equidad social y urbana con ciertos sec-
tores marginados y esta es la oportunidad para
obtener, en zonas densamente pobladas (Patio
Bonito, Ciudad Bolivar, Tunjuelito, Bosa), mejora
de soportes urbanos por cuenta del traslado de
obligaciones urbanisticas de sectores con estan-
dares aceptables.

Ahora bien, la busqueda de los beneficios inmo-
biliarios debe ser controlada y equilibrada para
evitar procesos de expulsion de propietarios de
las zonas de intervencion. En este sentido, las ac-
tuaciones en la renovacion deben dar respuesta
a las necesidades de los habitantes de la zona y
al mismo tiempo generar rentas que hagan posi-
ble la intervencion.
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La diversificacion de productos inmobiliarios,
desde el punto de vista de mercado, disminuye
riesgos de inversion, permite adaptarse a los dife-
rentes ciclos economicos, reconoce la diversidad
que existe en la ciudad y encausa las ventajas de
las economias de aglomeracion. Desde el pun-
to de vista urbanistico y social, la renovacion
debe ser una oportunidad para mejorar la loca-
lizacion de la oferta de suelo para vivienda de-
dicada a hogares con bajos ingresos, mezclarla
con viviendas de otras condiciones socioeco-
nomicas y con otros usos. Por otro lado, en las
areas de renovacion urbana se encuentran
oportunidades Unicas para la recuperacion
de bienes patrimoniales que generan ventajas
comparativas, diferenciacion en la oferta inmo-
biliaria e innovacion.

Es una realidad que esta diversidad de acto-
res genera tensiones, pero también es una
realidad que se genera oportunidades para la
construccion de una mayor democracia en el
marco de procesos de participacion y procesos
inclusivos. El Decreto 448 de 2014 recoge gran
parte del aprendizaje que se ha tenido con la
formulacion participativa, y busca dar alternati-
vas para que la gestion asociada sea una salida
para la proteccion los derechos de los propie-
tarios y moradores del territorio.

De la experiencia de los planes parciales de
renovacion, promovidos unicamente desde la
iniciativa privada, se ha pasado a una gestion
mas integral del territorio con el acompana-
miento de la administracion y la participacion
de la comunidad, como sucedio en el proyecto
Triangulo de Fenicia. En este proyecto el pro-
ceso mismo protege los derechos de los ciuda-
danos a permanecer y seguir disfrutando de su
territorio, en un proyecto que ofrece diversidad
de usos urbanos. Asi mismo se ha avanzado en
la formulacion de los planes de iniciativa publi-
ca, desde la Empresa de Renovacion Urbana
(ERU), en los planes parciales de Estacion Cen-
tral y San Bernardo y Metrovivienda, y en la for-
mulacion del Plan Parcial Triangulo de Bavaria,
donde la apuesta por garantizar la generacion
de suelo para vivienda de interés prioritario es

central. Este ultimo plan incluye la reconver-
sion de 33 hectareas de suelo industrial para
un proyecto de renovacion urbana integral,
con la participacion de los propietarios del
suelo. El proyecto busca transformar una zona
estratégica e integrar y recuperar un bien de
interés cultural, como la antigua Cerveceria An-
dinay algunas bodegas en desuso, en un gran
proyecto urbano con mezcla de usos y genera-
cion de vivienda de estratos 3y 4, y vivienda de
interés prioritario, comercio, servicios y hoteles.

Podriamos decir que con base en los principios
para la actuacion en renovacion urbana se inicia
un transito hacia la revitalizacion, un proceso que
no solo se basa en el reemplazo de las edificacio-
nes antiguas, la generacion de nuevos usos y la
produccion de nuevo urbanismo. Tambien integra
temas sociales, de redistribucion de rentas como
oportunidad de impactar la calidad de vida de los
hogares de menores ingresos, de financiacion para
la recuperacion del patrimonio, de mecanismo para
reconocer la diversidad de la ciudad y posibilidad
de construccion de una ciudad mas justa. En este
transito se pueden identificar aprendizajes de los
procesos adelantados durante estos ultimos anos
en la administracion frente a los procesos de re-
novacion urbana, como los retos y oportunidades
para la planificacion y la gestion del territorio.

4.1. LOS RETOS EN EL MARCO DE
LA FORMULAICON DE PROYECTOS

En el proceso de formulacion de proyectos reno-
vacion urbana se avanzo en tiempos de adop-
cion, coordinacion de entidades, procesos de
participacion, financiacion para la recuperacion
del patrimonio y definicion de repartos de cargas
y beneficios. Sin embargo, los retos del proceso
que se pueden identificar son los siguientes:
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LA PARTICIPACION INCIDENTE
Y GENERACION DE CONFIANZA

En la responsabilidad que le compete a la admi-
nistracion municipal, desde el inicio de los proce-
sos de planeacion del territorio, la participacion
ciudadana, con caracter incidente, debe enten-
derse como el “pilar” sobre el cual se estructura
el proyecto de renovacion en el marco de un
plan parcial o proyectos urbanos de renovacion;
no puede confundirse de ninguna manera con
el derecho a la informacion que todo ciudada-
no debe recibir como habitante de un territorio.
La legislacion nacional, en un ajuste necesario
del ordenamiento territorial, deberia enfocarse,
para las areas de renovacion, en el bienestar de
las personas, mas que en el cumplimento de un
tramite para “producir suelo urbano”. Esto se po-
dria lograr al asignar facultades a los gobiernos
municipales para establecer procedimientos
acordes con las necesidades de cada municipio,
que generen procesos incluyentes, que ofrezcan
confianza a los actores (propietario, gestor, inver-
sionista), que respondan al tamano de la ciudad
y a las necesidades de los residentes, para parti-
cipar efectivamente en lo que se quiere hacer en
su territorio.

La participacion activa e incidente de los ciuda-
danos o comunidades ha sido un reto para la ad-
ministracion de la ciudad. De la manera como se
logren interpretar sus anhelos, vision de ciudad,
qué quieren para su entorno y de la forma de re-
flejarlos en las propuestas de planes de renova-
cion, revitalizacion, o proyectos urbanos, depen-
de éxito del plan; de lo contario, se contara con
muchos decretos 0 actos administrativos, como
ha sucedido en algunas ciudades, pero se vuel-
ven propuestas urbanas imposibles de ejecutar,
por lafalta de legitimidad social del proyecto. Con
esta reflexion se podria decirque elgran retode la
renovacion urbana es la participacion ciudadana.

Se debe generar un proceso de didlogo de como
revitalizar el territorio con la comunidad, hacién-
dola parte del proceso y participante de los be-
neficios. Esta es una labor conjunta entre la admi-
nistracion vy la sociedad, con el fin de involucrar

a los diferentes actores, desde la planeacion y
formulacion de los proyectos con propuestas
concretas y cifras soportadas, hasta la adopcion
y gestion del proyecto.

EQUILIBRIO ENTRE LO SOCIALY
LO FINANCIERO

En los procesos de intervencion del territorio, tan-
to en los planes parciales como en la renovacion
predio a predio con obligaciones urbanisticas,
el propietario de suelo debe considerarse un in-
versionista mas. Por lo tanto, su aporte debe sig-
nificarle un retorno que haga atractiva su partici-
pacion en el proyecto en especial, si se efectua
la gestion asociada, pero ademas debe ofrecer
verdaderas alternativas para la permanencia en
el area del proyecto, sin riesgo de ser expulsado
por costos posteriores al desarrollo del mismo,
como impuestos, costos de administracion, de
servicios publicos, etc.; esto es lo que se busca
proteger con el Decreto Distrital 448 de 2014.
Asi mismo, los aspectos financieros del proyec-
to deben ser considerados elementos funda-
mentales, para que sea atractivo al inversionista
y se puedan iniciar procesos de gestion a largo
plazo, como sucede en un plan parcial. Se re-
quiere acompanamiento y asesoria técnica y
financiera a la comunidad para el proceso de
negociacion durante la formulacion y gestion del
plan parcial, por lo que esta puede estar en des-
ventaja frente a los promotores que si tienen un
equipo especializado.

RECUPERACION DEL
PATRIMONIO CONSTRUIDO

Como ya se ha mencionado, existe una gran can-
tidad de inmuebles de patrimonio localizados en
las areas de renovacion urbana; articularlos fisica
y financieramente a estos procesos es imperativo.
Los inmuebles deben convertirse en una oportu-
nidad, y su recuperacion en una inversion que
haga parte del proyecto de renovacion urbana.
La articulacion de las visiones de la proteccion
y la renovacion urbana deben encontrar puntos
medios que permitan que los dos procesos se re-
suelvan en el territorio.
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Las intervenciones de renovacion en las grandes
ciudades, comolo plantea el modelo de renovacion
tipo demolicion toral y reconformacion del trazado
urbano, tienden a desconocer el patrimonio cons-
truido; ademas, los bienes de interés cultural (BIC)
no son considerados como parte de losinsumos en
la estructuracion de la intervencion urbana que el
promotor y lacomunidad plantean para el territorio.

Es la oportunidad para lograr, a traves de los pro-
cesos de revitalizacion, que la ciudad recupere
y sostenga su patrimonio, ya sea mediante su
integracion en los planes parciales, desarrollo
inmobiliario predio a predio, 0 mediante transfe-
rencia de derechos de edificabilidad, y que como
componente fundamental del desarrollo y cons-
truccion de ciudad y ciudadania sean asumidos
por los proyectos de revitalizacion como una
oportunidad para preservar la identidad social y
cultural de la sociedad vy el territorio. Lo anterior,
porque el patrimonio esta compuesto por bienes
unicos que son referencias turisticas a nivel local
0 global 0 son hitos dentro del desarrollo urbano
de la ciudad.

El reto es, dentro del proceso de estructuracion
financiera, avanzar en la cuantificacion y asigna-
cion de recursos para la recuperacion y sostenibi-
lidad de estos BIC. Los proyectos integrales de re-
novacion donde hay inmuebles de renovacion y
BIC sonideales para lograr equilibrios financieros
con usos rentables que financien la recuperacion
y sostenibilidad del BIC.

CALIDAD URBANISTICA

Por solicitud del Ministerio de Cultura, en el mar-
co de la formulacion del Plan Parcial La Sabana,
se vienen adelantado dos concursos. uno de
espacio publico y otro de condiciones arqui-
tectonica o volumeétricas, con el fin de asegurar
condiciones de articulacion entre la Estacion de
la Sabana como bien de interés cultural de nivel
nacional, con el proyecto de renovacion urbana.
En el marco del concurso de espacio publico se
evidencio que estos procesos pueden ser mas
efectivos y rapidos que las discusiones entre en-
tidades, y ofrecen un espacio de discusion enfo-

cado en la calidad urbanistica mas que en el sim-
ple cumplimento de la norma. Por esta razon, se
considera un gran reto avanzar en mecanismos
que produzcan mejores condiciones urbanisti-
cas para estos proyectos que estaran por largo
tiempo en la ciudad y seran los territorios de mu-
chos ciudadanos.

4.2. LOS RETOS EN LA IMPLEMEN-
TACION DE LOS PROYECTOS

Entendiendo que los procesos de renovacion ur-
bana son complejos y que no dependen solo de
una norma, un instrumento, o de un buen “plan
de renovacion fisica”, es importante considerar
las condiciones necesarias para concretar l0s
proyectos, los principios y los acuerdos genera-
dos. A continuacion se identifican algunos temas
de mayor relevancia para la reflexion del proceso:

AJUSTES NORMATIVOS

En materia normativa es importante que el go-
bierno nacional reconozca las diferencias entre
los procesos de desarrollo y renovacion urbana,
y que analice, en conjunto con los municipios,
la necesidad de armonizar politicas publicas y
reglamentaciones. Lo anterior se refiere a varios
temas. Primero, las condiciones actuales para la
aplicacion de la estratificacion socieconomica
generan contradicciones con los principios de
inclusion y proteccion a propietarios originales
de las dreas de intervencion. Mientras la apues-
ta del distrito es la generacion de vivienda en el
mismo sitio para propietarios, la sola mejoria de
las condiciones urbanisticas y de calidad de las
viviendas derivadas del proyecto de renovacion
genera un incremento en la clasificacion de las
viviendas de estrato socioeconomico, lo cual, a
Su vez, aumenta los gastos de los propietarios,
aun si su ingreso no ha crecido. Esta situacion
puede llevar a procesos indeseados de gentrifi-
cacion y expulsion de la poblacion y también es
contradictoria con los objetivos mismos de me-
canismos de la estratificacion para los servicios
publicos. Bogota y Medellin han adoptado meca-
nismos para ajustar estas contradicciones, pero
es necesario que tanto la nacion como el resto
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de municipios analicen los impactos y ajusten
sus politicas para dar respuesta a las condiciones
especiales de la renovacion urbana.

Otro tema tiene que ver con los procedimientos y
tiempos de la adopcion de planes parciales, que
actualmente utilizan el marco normativo para pla-
nes parciales de desarrollo reglamentado por la
nacion. Una de las criticas mas fuertes en el marco
de la formulacion de los planes parciales es que
no se ha configurado un proceso real de participa-
ciony que incluso la norma, a pesar de lo estable-
cidoenla Ley 388 de 1997, habla del proceso de
informacion de un proyecto ya formulado. Tanto
en el proceso de formulacion como en el de im-
plementacion, lo anteriormente mencionado es
un obstaculo para construir procesos participati-
VOS y asociativos que puedan ser efectivamente
implementados. El distrito ha avanzado en los
procesos de participacion, pero debera capacitar
funcionarios para la construccion de consensos,
negociacion y mediadores en el marco de la de-
liberacion democratica. La anterior tambien impli-
ca cierta flexibilidad normativa, no arbitrariedad ni
desregulacion para zonas de la ciudad con mayo-
res incertidumbres y riesgos en su desarrollo.

En relacion con los requerimientos de licencias
urbanisticas es necesario tener en cuenta que
los planes parciales de renovacion urbana cuen-
tan con la definicion de unas reglas de reparto
de cargas y beneficios, y que en muchos casos
se generan unas condiciones sobre este repar-
to para la expedicion de licencias. Dado que la
reglamentacion de licencias no ha avanzado lo
suficiente para incluir los procesos parte de los
planes parciales, los curadores urbanos podrian
otorgar licencias urbanisticas sin corroborar el
cumplimiento de las condiciones de reparto de
cargas y beneficios establecidos en los decretos.
Este tema debe ser coordinado con los curado-
res, en primera instancia, pero discutido mas ex-
tensamente con el nivel nacional.

A proposito de las condiciones de titularidad de
predios publicos y privados es necesario hacer
un analisis especifico para la renovacion urbana.
Muchos de estos territorios fueron desarrollados

hace bastante tiempo y se constituyen en espa-
cios de uso publico; sin embargo, la titularidad
de calles y espacios publicos no fue registrada,
y esto podria convertirse en un obstaculo para la
solicitud de licencias urbanisticas que requieran
cambios morfologicos. De igual manera se iden-
tifican problemas en la definicion de la propie-
dad en muchos de los inmuebles en estas areas
de la ciudad, lo cual implica tiempos largos para
su resolucion, lo cual para inversionistas y parti-
cipantes del proceso puede ser un gran desin-
centivo. Procedimientos para la superacion de
estas problematicas ayudarian a la implementa-
cion de los planes.

CONCRECION DE ACUERDOS
Y EL DESARROLLO DE
VEHICULOS PARA CONCRETAR
ESOS ACUERDOS

La gestion de los planes parciales de renovacion
urbana incluye varios agentes, y los acuerdos en-
tre estos requieren mecanismos avanzados en el
recibo de las propiedadesy condiciones de segu-
ridad para la participacion en rentas del proyecto,
como los encargos fiduciarios. Sin embargo, aun
con este mecanismo, existe el reto de asegurar el
pago de cargas urbanisticas y compensaciones
en los tiempos necesarios para el desarrollo del
proyecto, con condiciones obligatorias para pro-
pietarios especuladores.

FORTALECIMIENTO DELA
INSTITUCIONALIDAD PARA LA
PASARALAACCION

El proceso de revitalizacion requiere una institu-
cionalidad orientada a la gerencia de proyectos
urbanos, con participacion publica y privada,
que permita responder a las expectativas eco-
nomicas y sociales de la comunidad involucrada
en los proyectos; ademas, que sean eficientes y
atractivos para los inversionistas, propietarios,
residentes y promotores privados o publicos,
pero que brinden seguridad juridica. Es un he-
cho que proyectos como los planes parciales
necesitan una participacion publica decidida y
continua, dado que muchos de los problemas
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que se pueden enfrentar en el proceso no son
solucionables por parte del sector privado, y mu-
chos de los objetivos de la renovacion no son los
objetivos del mercado inmobiliario. En este sen-
tido se abren varias preguntas: ¢cuales proyec-
tos deben ser apoyados por el sector publico?,
¢cudl es la capacidad de las empresas publicas
como la Empresa de Renovacion Urbana (ERU) o
Metrovivienda, para atender proyectos de reno-
vacion?, ¢de qué manera deben participar estas
empresas comerciales e industriales dedicada
a actividades de fines economicos o comercia-
les, en los proyectos privados?, ¢cuales son los
recursos con los que cuenta una entidad como
la ERU para enfrentar los retos de pasar de una
ciudad que crece en la periferia a una ciudad que
se compacta?, ;cuales el mecanismo para que la
administracion haga parte de los procesos de im-
plementacion de proyectos privados, para acom-
panary asegurar acuerdos pactados, sin interferir
en acuerdos privados?

En este mismo sentido, la figura de la entidad
gestora, publica o privada debe desarrollarse tan-
to conceptual como profesionalmente, y debe
articularse en la formulacion con la implementa-
cion del proyecto. El gran reto de la administra-
cion publica es materializar los proyectos que se
han logrado adoptar mediante los decretos de
planes parciales de renovacion urbana; en ese
aspecto se debe recurrir a aprender de experien-
cias que se han tenido en otras ciudades para la
implementacion de este tipo de proyectos.

La articulacion de intervenciones en el territorio
requiere una institucionalidad que coordine y
aproveche las oportunidades. Por ejemplo, las
intervenciones en el Borde Comuneros, donde
se han realizado grandes inversiones en infraes-
tructura con recursos publicos, no ha producido
impactos positivos para procesos de recupera-
cion; incluso se ha presentado deterioro notable
de condiciones fisicas, ambientales y sociales.

Las zonas donde se desarrollaran los proyectos
de renovacion deben ser objeto de inversion por
parte del sector publico, articulacion de inversio-
nes sociales, fisicas y economicas, con el fin de
que las condiciones de proyectos resulten be-
néficas para el entorno y se puedan aprovechar
esas externalidades positivas con objetivos cla-
ros de desarrollo.

Por ultimo, se plantea el debate sobre la expro-
piacion. Para responder a la necesidad de mos-
trar resultados y cumplimiento de metas, para
la administracion publica la figura de la utilidad
publica definida en el Articulo 58 de la Ley 388
de 1997 ha sido planteada como el soporte le-
gal para utilizar y acelerar gestion; también como
la manera de intervenir con mayor fuerza zonas
deterioradas o estratégicas para la funcionalidad
de la ciudad, con lo cual se abre espacio para los
procesos de expropiacion de manera explicita.

En ese contexto politico administrativo, la expro-
piacion no puede ser la herramienta basica para
la renovacion urbana. Ya hemos hablado de los
esfuerzos de Bogota Humana para generar alter-
nativas como la participacion en la gestion del
territorio, bajo el esquema de proyectos asociati-
vOs, 0 como aportante del suelo al proyecto, pero
permaneciendo en el territorio. Por lo tanto, la op-
cion de la expropiacion se ha definido en la admi-
nistracion de la Bogota Humana como la ultima
opcion para gestionar suelos en los proyectos
de renovacion, pero tampoco se pude descartar
cuando de proteger el interés general se trata.

Para no llegar a utilizar este instrumento, que ge-
nera mucho temor y agitacion social, se cuenta
con el mecanismo de reajuste de tierras que se
debe realizar en el marco de procesos transpa-
rentes de negociacion, para brindar alternativas
de participacion a los diferentes actores; este me-
canismoimplica un esfuerzo entre administracion
y promotores para plantear proyectos atractivos.
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4.3.OPORTUNIDADES DE LOS
TERRITORIOS Y EL PROCESO
ADELANTADO

Se considera importante abordar un enfoque
positivo y esperanzador al enfrentar los procesos
de renovacion urbana. Esto tiene que ver, por un
lado, con la identificacion de oportunidades en el
territorio como su gente, sus oficios y sus cons-
trucciones; por otro lado, tiene que ver con las
politicas de renovacion urbana definidas en los
actos administrativos que constituyen marcos
concretos para la actuacion. En este sentido, se
hace necesario continuar con varias estrategias
atractivas para los ciudadanos, inversionistas y
para la administracion municipal. Para los pri-
meros, el derecho a la ciudad, entendido como
la posibilidad de disfrutar la transformacion de
las zonas consolidadas de la ciudad con la per-
manencia de los residentes originales vy la inte-
gracion de nuevos habitantes. Para los inversio-
nistas, disminucion de los tiempos de gestion,
desarrollo de proyectos urbanos y arquitectoni-
cos de alta calidad y buena rentabilidad financie-
ra, con responsabilidad social y ambiental. Para la
administracion, aplicacion de instrumentos y nor-
mas para la transformacion y densificacion de las
areas centrales, que permiten que los efectos de
la redensificacion y uso intensivo de suelo sean
compatibles con la proteccion del patrimonio,
la equidad social y territorial, y aporte elemen-
tos que favorezcan a la reduccion de los efec-
tos del cambio climatico por el uso inadecuado
del territorio.

LA GENTE, SUS OFICIOS Y SUS
CONSTRUCCIONES

La principal oportunidad de los territorios de la
renovacion urbana la representa su gente, sus
oficios y sus construcciones. La mejor forma de
conocer un lugar es a traves de su gente, y en
estos territorios se encuentran comunidades que
vienen trabajando desde hace tiempo en su de-
sarrollo, que han identificado los verdaderos pro-
blemas de la zona y que tiene propuesta claras
para su mejoramiento. De igual manera, muchos
de los territorios cuentan con la aglomeracion

de personas que trabajan en oficios particula-
res, que se convierten en una oportunidad para
el desarrollo del proyecto, tanto en su construc-
cion, como en su desarrollo futuro. Y por ultimo,
las construcciones que habitan, aunque muchas
de ellas estan en mal estado, ofertan servicios ne-
cesarios para la poblacion y tienen un potencial
importante para la trasformacion de las zonas.

LA LOCALIZACIONDELA
NUEVA OFERTA INMOBILIARIA
Y, PORLO TANTO, DELAS
FAMILIAS Y EMPRESAS

La recuperacion de las areas centrales de la ciu-
dad, apostandole al desarrollo de mezcla de usos
con énfasis en la generacion de vivienda e incor-
porando vivienda de interés prioritario, se vio refle-
jada en la propuesta de modificacion excepcional
del POT (Decreto 364 de 2013, actualmente sus-
pendido, por sentencia del Consejo de Estado):-
contiene una apuesta importante del gobierno
de Bogotd para reforzar algunas de las apuestas
de ordenamiento territorial de la ciudad, como es
la de una ciudad densa y compacta, y para ello
adopta un cambio en la estructura normativa, con
el fin de que dicho proposito se haga realidad y
asi revertir una dinamica de expansion fisica don-
de los hogares de mas bajos recursos solo tienen
acceso a las peores localizaciones, sea por distan-
cias, por ocupar zonas de riesgo o por los deéficit
de dreas libres y equipamiento que se derivan de
las ocupaciones informales. (Secretaria Distrital de
Planeacion y Secretaria Distrital del Habitat, 2014)

En el mismo sentido de una mejor localizacion
para familias de escasos recursos y potencializa-
cion de usos en areas centrales, la revitalizacion
del centro ampliado, en el enfoque de una reno-
vacion integral, es una oportunidad para mejorar
los indicadores de calidad de vida y de competiti-
vidad de la ciudad.

EL DERECHO PREFERENCIAL
PARA PROPIETARIOS

Desde un enfoque de la participacion y la sosteni-
bilidad, enlos procesos de renovacion incluyentes
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planteados en el Plan de Desarrollo Bogota Huma-
na, el centro ampliado busca garantizar el derecho
al disfrute del territorio para pobladores origina-
les, con instrumentos asociados a la gestion del
proyecto. Esto se establece en el Decreto 448 de
2014, el cual fue el resultado del proceso de par-
ticipacion realizado para la formulacion del Plan
Parcial Triangulo de Fenicia, que logro establecer
elementos importantes como: a. aplicacion del
derecho preferencial para propietarios originales;
b. compensaciones sociales; ¢. conservacion de
estrato para inmuebles de remplazo, y d. subsidio
distrital de vivienda para familias que viven en al-
quiler (Colombia, Alcaldia de Bogota, 2014)

Elderecho a la ciudad es “un derecho a participar
y disfrutar de la vida urbana, es una restitucion del
derecho a la obra, al habitar participativamente a
la apropiacion” (Llefreve, 1969: 156). El compro-
miso para construir una ciudad equitativa debe
involucrar al gobierno nacional, municipal y a
grandes constructores e inversionistas privados.

LA INVERSION PRIVADA
EN EL CENTRO

La serie de proyectos aislados de renovacion o
densificacion que se han iniciado en el centro
de la ciudad muestra el interés del inversionista
privado por volver al centro, como territorio para
invertir que genera interés de rentabilidad; por
lo tanto, le corresponde a la administracion, en
el gjercicio de la funcion publica del urbanismo,
generar las condiciones para que las iniciativas
guarden un justo equilibrio entre calidad urbanis-
tica, rentabilidad social, ambiental y economica,
y evitar desequilibrios urbanos por no utilizar de
manera adecuada los instrumentos o normas que
ya se tienen en el ordenamiento territorial vigente.

REVITALIZAR LA ZONA

CON MEZCLADEUSOSY
DENSIDADES QUE GENEREN
ACTIVIDAD Y SEGURIDAD

La mezcla de usos, la generacion de nuevos es-
pacios publicos, equipamientos y densidades
que generen actividad constante durante el dia'y

la noche, mejoran las condiciones de seguridad
y precepcion que se tiene de las zonas centrales
de la ciudad. Ahora bien, si algunos sectores ne-
cesitan recuperacion de redes de acueductoy al-
cantarillado, este es un costo mucho menor que
elde llevarredesy servicios a las zonas de expan-
sion, donde no existe infraestructura de servicios,
equipamientos y menos sistema de transporte
masivo adecuado para atender esa nueva pobla-
cion, la cual tiene que desplazarse a los centros
de empleo, localizados en un 60%, en el area del
centro ampliado.

Eldesarrollo de proyectos que superen el predioa
predio, como estrategia de intervencion en areas
centrales, pueden generar un gran impacto urba-
nistico y de revitalizacion economica, pero impli-
can generar incentivos normativos y economicos
para que sea atractivo para los inversionistas.

LA ASOCIATIVIDAD COMO
OPORTUNIDAD DE GESTION
PARTICIPATIVA

La administracion no puede abandonar la res-
ponsabilidad de la gestion publica del urbanis-
mo, definida por la Ley 388 de 1997 vy, por lo
tanto, le corresponde asumir de manera integral,
sin desligar el territorio de la poblacion, las obli-
gaciones para orientar las inversiones sociales
y territoriales, que garanticen el equilibrio de las
actuaciones urbanisticas. Los lineamientos y di-
rectrices que se definan desde la norma, o los ins-
trumentos para que ello ocurra, son esenciales
para que la participacion en las rentas de suelo
se den de una manera efectiva, y se protejan los
derechos de los propietarios y moradores a per-
manecer en el territorio: vincular en los procesos
de renovacion urbana a los residentes originales,
propendiendo por su permanencia, facilitando
su participacion en los beneficios economicos
de las intervenciones, implementando mecanis-
mos de vinculacion voluntaria de los propietarios
de suelo en proyectos de revitalizacion, a través
de modelos de gestion asociativa apoyados por
la administracion publica con el fin de estimular
el mejoramiento de su calidad de vida mediante
el fortalecimiento de las actividades economicas
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existentes, la generacion de nuevas fuentes de
trabajo para los diferentes segmentos de la po-
blacion. (Secretaria Distrital de Planeacion y Se-
cretaria Distrital del Habitat, 2014)

Los anteriores son elementos esenciales so-
bre los cuales se estructuro el Decreto Distri-
tal 448 de 2014.

Por lo tanto, “los proyectos asociativos se enfocan
COmMo una apuesta institucional en funcion de mi-
nimizar las tensiones y desequilibrios espaciales
y, por tanto, las practicas y estrategias de repro-
duccion de las relaciones sociales que se reali-
zan através de ély que son inherentes al ejercicio
de la planificacion urbanistica. Se trata ante todo
de procesos complejos y de largo alcance, don-
de el agente estatal esta llamado a promover el
liderazgo de procesos sostenidos en el tiempo y
en el espacio, abriendo espacios de cooperacion
alternativa con la sociedad civil, quién debe a su
vez asumir los riesgos compartidos a fin de alcan-
zar objetivos comunes, siempre consciente de su
capacidad politica. Esto, independientemente de
su insercion en el marco de un modelo de ciudad
asociado a un modelo de desarrollo dominante,
que ha priorizado un funcionalismo economico
generalizable hoy a la practica de la planeacion a
nivel global en la ciudad contemporanea.

Al interior de las instituciones vy la sociedad ci-
vil estas iniciativas favorecen principalmente el
despliegue de procesos de fortalecimiento y ar-
ticulacion, y estan encaminadas a producir trans-
formaciones politicas que requieren cambios
culturales profundos vy de largo alcance. Esta es
la razon por la que los resultados obtenidos tar-
dan en hacerse visibles en el corto plazo, pero
son determinantes ya que tienen la capacidad de
generar sinergias con otros territorios y con otros
procesos. Esta tendencia requiere una construc-
cion progresiva de escenarios de confianza apo-
yados en una practica de construccion de vincu-
los, apropiacion de conocimientos y aporte de
soluciones trabajadas y aceptadas por las partes,
a manera de consensos. En este sentido, la arti-
culacion interinstitucional y en general la coor-
dinacion de las actuaciones es fundamental, al

igual que la necesidad de mejorar las estrategias
de apropiacion del conocimiento producto de la
experiencia, la continuidad sostenida de politicas
incluyentes y la iniciativa civil como respuesta a
las dinamicas propias del mercado.

LA REDUCCION DE LA PRESION
SOBRE LA EXPANSION
DE LA CIUDAD

La redensificacion de las areas centrales supone
un aporte esencial en los efectos positivos para mi-
tigar los efectos del cambio climatico, por cuenta
de lo que podria producir la urbanizacion y ocu-
pacion de suelos de la sabana de Bogota con vo-
cacion agricola, en la medida en que se logre una
mejor utilizacion del suelo de la ciudad ya desarro-
llada, y no expansion sobre areas de la periferia.

Con los procesos de renovacion de dreas centra-
les se estan disminuyendo los desplazamientos
de poblacion entre zonas de trabajo y vivienda;
se podra incrementar el uso de bicicletas, y pro-
mover la peatonalizacion de vias para dar pre-
valencia al peaton sobre el vehiculo particular,
lo cual reduce la emision de gases y contami-
nacion por efecto de la combustion de petroleo
y otros derivados; igualmente se da el aprove-
chamiento de instalaciones de equipamientos
de educacion, salud y bienestar que estan con
muy baja utilizacion.

A traves de los proceso de redensificacion y mez-
cla de usos se tiene la oportunidad de planificar
de manera integral nuevos sistemas de soportes
urbanos, y de optimizar las inversiones realiza-
das en el territorio -como utilizacion de drenajes
urbanos, sistemas de reciclaje y reutilizacion de
aguas servidas, techos verdes, sistemas de reco-
leccion, utilizacion de materiales no contaminan-
tes-, asi como de implementar una politica de
reutilizacion de escombros.
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La renovacion urbana es un gran reto de la ciudad
para construir sociedad, y no solo para generar
suelo que atienda la demanda del mercado inmo-
biliario o para albergar mas poblacion. Esto signifi-
caque se debe irmas alla de lo territorial, y atender
retos y potencializar oportunidades que la ciudad
tendra que enfocar en los proximos anos y podrian
estar orientados a algunos aspectos tales como:

a)

La densificacion de las areas centrales
delaciudad es un reto como politica publica
de mejora de calidad de vida de los habitan-
tes, de sostenibilidad ambiental y redistribu-
cion equitativa del uso del suelo urbano.

b)

Elreparto equitativo de cargas y bene-
ficios a través de cualquier instrumento de
planificacion o gestion que se pretenda im-
plementar para la renovacion de la ciudad;
debe ser apropiado por parte de la adminis-
tracion, de los ciudadanos, y de los desa-
rrolladores inmobiliarios, como parte de la
responsabilidad social con la ciudad.

c)

Creacion de un operador urbano con
capacidad de gerencia y de convocatoria
para atraer sector inmobiliario privado, con-
formacion de alianzas publicas -privadas,
y que proteja los derechos ciudadanos
de propietarios y moradores en el territo-
rio sometido a renovacion o revitalizacion
urbana. Estos son aspectos basicos para
avanzar de la planeacion a la gestion de
proyectos especificos.

d)

La recualificacion de sectores den-
samente poblados de estratos 1y 2, sin
soportes urbanos, debe formar parte de los
procesos de revitalizacion de la ciudad, que
podrian ser objeto de definicion de zonas
receptoras de cargas urbanisticas genera-
das por procesos de renovacion urbana.

e)

Flexibilidad en la norma urbana para la
renovacion. La renovacion urbana no puede
ser reglamentada de manera rigida, o por un
solo instrumento. Cada territorio cuenta con
una poblacion, una historia y con condicio-
nes sociales, patrimoniales y ambientales que
lo hace diferente y unico para cada caso; por
esto se debe pasar del enfoque de producir
nuevo suelo para responder a la demanda
inmobiliaria, a la generacion de procesos de
mejora de calidad de vida para la poblacion
originaria y para los nuevos pobladores.

f)

La mezcla de usos, la generacion de ac-
tividades comerciales en los primeros pisos
y la incorporacion de los bienes de interés
cultural en el desarrollo de proyectos urba-
nos en areas de renovacion debe ser una
politica determinante para los proyectos de
renovacion urbana que se desarrollan, ya
sea mediante norma urbana o instrumento
de gestion que defina el POT.

g)

La gestion asociada como instrumento
para participar en las rentas del suelo pue-
de ser utilizado para lograr alianzas publicas
- privadas, e involucrar de manera efectiva
a los propietarios del suelo en la transforma-
cion de la ciudad, para evitar la gentrificacion
y el rechazo a los procesos de renovacion.

h)

Acompanamiento para la gestion: | os
procesos de revitalizacion requieren com-
promiso institucional y destinacion de recur-
sos para realizar un acompanamiento a las
comunidades, promotores e inversionistas,
desde la conceptualizacion de las planes de
intervencion, durante la formulacion de los
proyectos y una vez se adopten los planes
parciales mediante el Decreto respectivo,
con el fin de garantizar la proteccion de de-
rechos, la implementacion y desarrollo de
los acuerdos y obligaciones adquiridas por
las partes.
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Mediante el plan parcial, la reconfiguracion morfo-
logica de sectores de la ciudad permite responder
alas nuevas condiciones de densificacion, asegu-
rar la provision de nuevas infraestructuras, la cone-
xion eficiente y la nueva generacion de espacio
publico. Como proyecto de mediana escala que
trasciende el predio a predio, un plan parcial ge-
nera oportunidades para una oferta diversa, que
en terminos de una planeacion urbana contem-
poranea responde las necesidades reales de las
personas (comer, dormir, comprar, recrear, trabajar,
etc.) y de sus diferentes ingresos. En términos de
mercado, permite mitigar los riesgos de inversiony
aprovechar todas las oportunidades del mismo'y,
en términos de financiacion, permite que las rentas
generadas financien el mismo desarrollo para la
mitigacion de impactos. Por otro lado, el proceso
de participacion con los diferentes actores del terri-
torio ofrece, en el marco del proceso de adopcion
de los planes parciales, una oportunidad para la
construccion de mejores practicas de planeacion
urbana mas democraticas e incluyentes.

A continuacion se presentan seis planes parcia-
les de renovacion urbana: Proscenio, Estacion

Central, Shaio, Triangulo de Fenicia, La Sabana,
y finalmente Pedregal. Cada uno cuenta con
una breve descripcion de la propuesta urbana,
asi como los retos, logros y dificultades que se
han tenido que sortear para su adopcion. Son
experiencias diversas que inician desde antes
de la configuracion del marco normativo para la
formulacion de planes parciales contenidos en el
Decreto 2181 de 2006, como es el caso de Pros-
cenio. Por su parte, los planes de renovacion Es-
tacion Central y Pedregal se encuentran asocia-
dos a proyectos de infraestructura del sistema de
movilidad de la ciudad, los cuales se configuran
como una gran oportunidad para renovar, densi-
ficar y cualificar el entorno de las infraestructuras
viales, en este caso estaciones intermodales.

Finalmente, cabe destacar que los planes parcia-
les aqui presentados fueron aprobados en los ul-
timos tres anos, lo que evidencia los avances que
se han dado también en términos del tramite, los
cuales superan los retos que exige la adopcion
de este instrumento en el tratamiento de renova-
cion urbana y sus particularidades, la coordina-
cion institucional y las innovaciones y normativas.
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El Plan Parcial Proscenio fue el primer plan parcial
de renovacion urbana adoptado en la ciudad de
Bogota. El plan parcial estéa localizado entre la ca-
rrera 13 Ay la avenida Paseo del Country (carrera
15) y entre la avenida calle 85y el Parque El Virrey,
en la centralidad calle 72-calle 100, definida por
el Plan de Ordenamiento Territorial (POT) como
una zona para la consolidacion de servicios y co-
mercio. El plan fue promovido por la Corporacion
Ninos Cantores?, propietario de varios predios en
la zona, la cual tenia como objetivo transformar
el area en un lugar cultural y turistico en donde
funcionaria el teatro de la entonces corporacion,
ademas de otros usos como servicios, comercio
y vivienda.

Los terrenos de la estancia La Cabrera empeza-
ban a contar con los primeros trazados urbanos
en los anos 40, y se dispusieron para el desarrollo
de vivienda de hogares de clase socioeconomi-
ca alta, al igual que la zona al norte de la quebra-
da del Virrey o Rio Negro. La zona se transformo
espontaneamente en un area prestadora de ser-
vicios y comercio, incluidos algunos de alto im-
pacto e, incluso, prostitucion en calle.

2. Adoptado mediante Decreto Distrital 334 del 9 de
agosto de 2010, “Por medio del cual se adopta el Plan
Parcial de Renovacion Urbana Proscenio, ubicado en
la Localidad de Chapinero, sector normativo No. 22 de
las Unidades de Planeamiento Zonal 88y 97, El Refugio
y Chico Lago”, modificado posteriormente mediante el
Decreto 271 de 2011, “Por medio del cual se modifica el
Decreto Distrital 334 de 2010 que adopto el Plan Parcial
de Renovacion Urbana Proscenio”.

3. Luego se transformo en Misi Producciones, “com-
pania con mayor trayectoria y reconocimiento en el
ambito nacional, en la produccion de espectaculos
de teatro musical y la formacion de artistas integrales”
http://www.misi.com.co/misi-producciones/

La zona sobre la Carrera 15 se desarrollo con
vivienda multifamiliar, cuyos primeros pisos se
transformaron en comercios locales y muchas de
las viviendas fueron utilizadas como oficinas.

A finales de los 90y a principio del 2.000, la zona
verde aledana a la quebrada fue recuperada y asi
surgio el parque el Virrey, que actualmente es es-
cenario de gran cantidad de actividades y cuenta
con una oferta ambiental importante. A partir de
estas intervenciones y de la reglamentacion ur-
banistica, la zona ha venido surtiendo un proceso
de densificacion y de mezcla de usos, que para
el ambito del plan parcial y segun el POT debia
hacerse mediante plan parcial.
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Imagen 1.
Ambito de intervencion

Fuente: Google Earth Pro, 2015.

La delimitacion del plan parcial contempla condi-
ciones normativas particulares: las tres manzanas
localizadas en el sector occidental del plan par-
cial cuentan con tratamiento de renovacion en
la modalidad de redesarrollo y las dos manzanas
restantes con la modalidad de reactivacion. Por
esta razon se generaron, en el marco de la apro-
bacion del plan parcial, unas condiciones para
las tres manzanas que les permiten una edificabi-
lidad mayor a la contemplada en la normativa de
la UPZ, y por lo tanto conllevan la obligacion de
participar en cargas urbanisticas; para las manza-
nas restantes, se mantuvo la normativa definida
para el sector 22 de la Unidad de Planeamiento

Zonal 88/97 Chico Lago-Refugio, la cual otorga
unas condiciones especiales en caso de englo-
bes e incluso la opcion de delimitar Unidades de
Actuacion Urbanistica, en caso de pretender me-
jorar los indices de construccion.

En términos generales, el plan parcial es una
oportunidad para aprovechar las dinamicas de
la zona y consolidar una parte de la centralidad
con usos de servicios y comercio, para lograr una
oferta cultural de escala metropolitana y la am-
pliacion de espacios peatonales que se articulan
con el parque el Virrey.
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Tabla 1.

Proyecto urbano aprobado, datos generales del

Plan Parcial de Renovacion Proscenio

i

Lapaso  Araa Myoa
T T

Fuente: elaboracion propia con base en la informacion
tomada del Decreto Distrital 334 de 2010, con base en la
imagen tomada del Documento Técnico de Soporte
del Plan Parcial de Renovacion Proscenio, elabora-
do por Camilo Santamaria, 2010.

80.117 M*  30.270 M?

AREA BRUTA AREA PUBLICA

49846 M2 160

AREAUTIL NUMERO DE
INMUEBLES

31 ADOPTADO,

N U MERO DE SININICIODE OBRAS
PREDIOS ESTADO DE
(incluye propiedad AVANCE
horizontal)

MARIA
ISABEL
MURILLO,

REPRESENTANTE LEGAL
DE LA CORPORACION
NINOS CANTORES

PROMOTOR

PRIVADA

INICIATIVA

Cada manzana de redesarrollo conforma una
unidad de actuacion urbanistica (UAU) que debe
asumir las cargas establecidas en el proyecto y
buscando que su desarrollo sea independiente
sin depender de las demas. La UAU 1 fue apro-
bada mediante Decreto Distrital 024 del 17 de
enero de 2013, en el cual se definen los linea-
mientos y reglas para la definicion de las bases
para la actuacion urbanistica y las funciones
de la entidad gestora.

La propuesta urbana propone la conforma-
cion 1.563,63m? para control ambiental sobre
la Av. Carrera 15, la ampliacion de andenes y

17.058,42 m?de vias locales ademas de la confor-
macion 11.640 m?de areas privadas afectas al uso
publico como plazas, plazoletas y paseos peato-
nales. Por otro lado, el proyecto debera reponer y
ampliarlas redes de servicios publicos segun los
requerimientos de las empresas prestadoras de
los diferentes servicios, e invertir en la mitigacion
de los impactos que tienen que ver con la reubi-
cacion de arrendatarios tanto de vivienda como
de diversos comercios existentes en el sector, in-
cluyendo negocios de alto impacto.

El proyecto podra construir 175.872 m? distribui-
dos de la siguiente manera:
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Tabla 2.
Usos Plan Parcial de Renovacion Urbana Proscenio

12500M? 29.480M* 17.301M? 56.536 M?

CULTURAL Y/O COMERCIAL SERVICIOS VIVIENDA
EDUCATIVO PERSONALES
(HOTEL)

175.872 M?
AREA
CONSTRUIDA
TOTAL

Fuente: Anexo del Decreto Distrital 334 de 2010y 271 de 2011.
Imagen 2.

Propuesta volumétrica del Plan Parcial de Renovacion Proscenio

Fuente: Fotografia maqueta del proyecto. Archivo SDP Fuente: Imagenes desarrollo conceptual Foster and Partners.

* lasimagenes son ilustrativas y pueden cambiar a medida que avancen los disenos del proyecto
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El area de intervencion del plan parcial compren-
de desde la calle 24 al sur hasta la Avenida Calle
26 al norte y desde la Carrera 13 hasta la Trans-
versal 17 al occidente. Se trata de un proyecto
de iniciativa publica, con enfoque integral, que
impulsa la revitalizacion del centro de la ciudad -
involucrando el componente de transporte-, con
usos como el comercio, servicios personales y
empresariales, dotacionales (universidad, clinica)
y vivienda de varios tipos.

Imagen 3.
Ambito de la intervencion

A principios del siglo XX esta zona conformaba
el desarrollo norte de la ciudad, junto al Cemen-
terio Central, el Parque del Centenario, el Panop-
tico Nacional, la Fabrica Bavaria y el trazado de
la carrera 14. Ya en 1944 la zona alrededor del
cementerio se encontraba consolidada con el
barrio Santa Fe, y anos mas tarde se construye la
avenida El Dorado o Avenida Calle 26, la cual im-
pacta la trama urbana del momento y genera una
imagen muy moderna de la ciudad (ERU, 2012).

En las ultimas décadas se observa la substitucion
progresiva del uso residencial por causa del de-
terioro de las condiciones del sector y por consi-
guiente de calidad de vida. El comercio ha reem-
plazado a la vivienda en primeros pisos, algunos
edificios se encuentran sin uso y otros albergan
viviendas temporales que suplen la demanda de
poblacion de bajos ingresos.

Fuente: Google Earth Pro, 2015.

4. Adoptado mediante Decreto Distrital 213 del 16 de
mayo de 2013, “Por medio del cual se adopta el Plan
Parcial de Renovacion Urbana Estacion Central, ubica-
do en las Localidades de Santa Fe y los Martires y se
dictan otras disposiciones”.
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El proyecto nace de la idea de articular la imple-
mentacion de un equipamiento de infraestruc-
tura del sistema de movilidad con un proyecto
inmobiliario que genere dinamica en la zona.
Esto, en favor de la recuperacion de una zona del

Tabla 3.

centro de la ciudad y enmarcado en las premisas
y objetivos definidos en la Operacion Estratégica
del Centro, adoptada por la Administracion Distri-
tal mediante Decreto 492 de 2007.

Proyecto urbano aprobado, datos generales del
Plan Parcial de Renovacion Estacion Central

W Dipsck  dewa Awa .
publce.  wul  bruta '

Fuente: elaboracion propia con base en la informacion
tomada del Decreto Distrital 213 de 2013. Imagen to-
mada del Documento Técnico de Soporte del Plan
Parcial de Renovacion Estacion Central, elaborado
por la Empresa de Renovacion Urbana.

67

107.045 M?

60.508 M?

AREA BRUTA AREA PUBLICA
8139M2  3.409 M?
AREAS CON AREAS DE
CONDICION DE MANEJO
PERMANENCIA DIFERENCIADO
34987 M2
AREAS DE AREAUTIL
MANEJO
DIFERENCIADO
972 ADOPTADO,
NUMERO DE SININICIO DE OBRAS
PREDIOS ESTADO DE
AVANCE
PUBLICA EEMm.slA .
INICIATIVA RENOVACION URBANA
PROMOTOR

El planteamiento urbano del plan parcial busca
generar relaciones estratégicas con el area de in-
fluencia inmediata, mediante la proyeccion de un
espacio publico que conecta peatonalmente por
encima de la calle 26, superando la barrera exis-
tente como consecuencia del deprimido de la
Av. Calle 26 y articulando con el espacio publico
existente. El proyecto genera 11.870 m? de suelos
nuevos de espacio publico y areas privadas afec-
tas a uso publico de 4.514 m? Tanto la localiza-
cion de espacio publico como la generacion de

una estacion de Transmilenio pretenden generar
una conexion de las actividades existentes y futu-
ras de ambos costados de la avenida 26 (Centro
Internacional - Estacion Central).

Los bienes de interés cultural mas representativos
que conforman la esquina de la avenida Caracas
con la Avenida Calle 26, como el edificio Panau-
tos, ademas de otros tres, se integran al proyec-
to. De igual forma, se reconoce la condicion de
permanencia de los equipamientos existentes im-
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portantes para la zona, como son la universidad
Inccay la clinica Saludcoop, los cuales historica-
mente han sido referentes del sector.

Desde el punto de vista de la edificabilidad, se
apunta a un proyecto denso que pretende cons-

Tabla 4.

truir 227.2562 m?, con una mixtura de usos y ge-
neracion vivienda de varios rangos de precios, in-
cluso la vivienda de interés prioritario (VIP), como
apuesta a la disminucion de la segregacion. La
siguiente es la distribucion de los metros cuadra-
dos por usos:

Usos del suelo Plan Parcial Estacion Central

15.028 M? 42918 M?

48.440M* 6.834 M

VIVIENDA VIVIENDA COMERCIO SERVICIOS
DE INTERES NO VIP PERSONALES
PRIORITARIO-VIP
114030M?  227.252 M?
SERVICIOS AREA
EMPRESARIALES ~ CONSTRUIDA

TOTAL

Fuente: Decreto Distrital 213 de 2014.

Las unidades de gestion y/o actuacion 2y 4 de-
beran destinar minimo el 85% del area maxima
construible para vivienda VIP, es decir cerca de
270 viviendas, contribuyendo a la promocion de
la vivienda social del Plan de Desarrollo Bogota
Humana 2012 - 2016.

En resumen, el proyecto le apuesta a la cons-
truccion de un modelo de desarrollo orientado
al transporte® en el cual es indispensable la cons-
truccion o presencia de unidades viviendas (en
renta o propias), una menor disponibilidad de es-
tacionamiento, con una buena provision de servi-
ciosdetransporte publico, conaccesoaempleos,
comercios y servicios a distancias caminables en
una densidad alta y con proximidad al centro.

mplica la concentracion del desar-
rollo urbano sobre ejes de transporte publico.

La gestion del suelo sera liderada por la Empre-
sa de Renovacion Urbana (ERU), buscando la
vinculacion de inversionistas al desarrollo de los
proyectos. Hasta el momento la Administracion
Distrital ha adquirido un buen porcentaje del sue-
lo en la Unidad de Actuacion Urbanistica 1, y algu-
nos predios de la U.A.U. 2.

Con el fin de concretar un proceso asociativo en-
tre propietarios e inversionistas, la administracion
establece las siguientes opciones: a) la participa-
cion de propietarios que aporten suelo, con una
rentabilidad sobre el aporte; b) el reemplazo de la
vivienda actual por una nueva en el proyecto para
propietarios residentes. Esta segunda opcion tie-
ne el fin de asegurar el derecho de permanencia
de los propietarios en la zona y evitar los proce-
sos de gentrificacion.
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Imagen 4.
Futuro desarrollo
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El area objeto de este plan parcial es la zona loca- 1957, la Fundacion Aboot Shaio. Para la fecha de
lizada entre las calles 112y 103y la carrera 70B 'y Su construccion, la zona a su alrededor erarural y,
la diagonal 115 A, en la localidad numero 11 de con el tiempo, la construccion de redes de acue-
Suba, donde se localiza actualmente, y desde ducto, alcantarillado y eléctricas, y posteriormen-

te las conexiones viales, impulsaron la urbaniza-

cion alrededor de la Clinica.

Imagen 5.
Ambito de intervencion

Fuente: Google Earth pro 2015.

Wte Decreto Distrital 193 del 22 de mayo 2014, “Por medio del cual se adopta el Plan Parcial de
Renovacion Urbana Clinica Shaio ubicado en la Localidad de Suba de esta Ciudad, y se dictan otras disposiciones”.



El papel de los planes parciales en la Renovacion Urbana de Bogota 71

La clinica es un importante punto de referencia
a nivel local y de ciudad, en el campo de la sa-
lud.El objetivo del proyecto es hacer un uso mas
eficiente del suelo mediante el aumento de la
edificabilidad, mitigando los impactos genera-
dos por el uso dotacional en el area de influen-
cia inmediata; esto, a través de la reduccion del
area ocupada y dela generacion de mayor can-
tidad de areas libres, tanto privadas como publi-
cas, para el disfrute de los usuarios de la clinica
y la comunidad del sector. La propuesta busca
conformar una adecuada estructura de espacio
publico alrededor del equipamiento de salud, en

Tabla 5.

relacion con el mejoramiento del espacio publi-
co existente y la generacion de nuevos metros
cuadrados para tal fin. Asi, se mejoraran las con-
diciones ambientales y paisajisticas del sector ala
vez que se aumenta el indice de espacio publico
por habitante, y se garantiza la calidad del espa-
cio publico para la movilidad peatonal del sector
generada por el flujo de funcionarios, pacientes,
visitantes y acompanantes entre la Clinica Shaio
y los usos comerciales y de servicios que se en-
cuentran frente a esta sobre la diagonal 115A.

Proyecto urbano aprobado, datos generales del

Plan Parcial de Renovacion Shaio

Fuente: elaboracion propia con base en la informacion
tomada del Decreto Distrital 193 de 2014. Imagen to-
mada del Documento Técnico de Soporte del Plan
Parcial de Renovacion Shaio, elaborado por el CON-
CRETAS.A.

36.42213 M? 36.422,13 M?

AREA TOTAL AREA BRUTA

6.876,10 M* 17.242,68 M?

AREA PUBLICA AREA UTIL

o1 ADOPTADO,

NUMERO DE SIN INICIO DE OBRAS

PREDIOS ESTADO DE
AVANCE
FUNDACION

PRIVADA  AEGOD

PROMOTOR

Los usos propuestos en el plan parcial se orien-
tan a mejorar la calidad del servicio de salud y los
Servicios conexos para incrementar su producti-

vidady eficiencia del equipamiento, y poder cum-
plir los estandares requeridos por las entidades
de salud, tal como se relaciona a continuacion:
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Tabla 6.
Usos del Plan Parcial Clinica Shaio

6.625 M?

17.342 M?

2.585 M?

SERVICIOS SERVICIOS SERVICIOS
ASISTENCIALES CONEXOS Y GENERALES
COMPLEMENTARIOS
1164 M 27.718 M?
SERVICIOS AREA
ADMINISTRATIVOS CONSTRUIDA
TOTAL

Fuente: Decreto 193 de 2014.

El proyecto urbano libera con destino a espacio
publico equivalente a 3.524 m? la adecuacion de
zonas verdes, estructura ecologica’ y andenes,
reposicion y ampliacion de redes de servicios
publicos y de telecomunicaciones, la construc-
cion de un centro de atencion inmediata (CAl), y
unas adecuaciones en la senalizacion vertical e
intervenciones de separadores para la movilidad.
Con relacion especificamente al espacio publico,
fue necesario establecer las condiciones para el
cambio de localizacion de una cesion de suelo
para equipamiento existente, en el marco de un
licenciamiento anterior, para la mejor conforma-
cion del espacio publico, procedimiento necesa-
rio pero que hasta el momento ha sido aplicado.

El proyecto también plantea la apertura de una
via peatonal arborizada con una seccion de ocho
metros, como prolongacion de la carrera 70 D
(antigua transversal 54), a partir de la cesion de
espacio privado, articulando de tal manera, el uso

7.1.750 m? sobre el Canal de Cérdoba.

dotacional con las demas actividades aledanas
del sector. Dicha intervencion permite confor-
mar un aislamiento ambiental entre las construc-
ciones de la clinica y las torres de vivienda que
colindan con esta, ademas de conectar el barrio
Antiguo Morato Santa Rosa con el eje urbano de
la avenida 116 y sus diferentes equipamientos,
permitiendo el facil acceso de la comunidad a los
ejes de transporte publico.

Por otro lado, el proyecto debe asumir unas car-
gas para lagestion y la mitigacion de los impactos
que pueda ocasionar a los residentes y usuarios
por efecto de las intervenciones que va a realizar.
Dado que este plan parcial establece solo una
unidad de actuacion urbanistica o de gestion, es
necesario que se acuerden las diferentes formas
de participacion de los propietarios privados en
el proyecto, ya sea a traves de compra total o par-
cial del inmueble o participacion en el negocio
inmobiliario de los consultorios.
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Imagen 6
Render. Futuro desarrollo
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Fuente: CONCRETAS.A, 2015
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El Plan parcial de Renovacion Urbana Triangulo Con la salida de la fabrica del sector y la llegada
de Fenicia se localiza en la localidad numero 3 de otras actividades, entre ellas las educativas, la

Santa Fe, en el centro de la ciudad, entre la ave- dinamica se transformo y genero ejes comercia-
nida de Los Cerros, la carrera 32y la calle 20. Esta les muy activos con poco espacio publico para la
Zona se caracterizd por muchos anos por la pre- demanda y algunas zonas de vivienda con cons-
sencia de la fabrica de vidrios Fenicia, por lo cual trucciones antiguas y muy deterioradas.

el sector se consolidd como un barrio obrero.

Imagen 7.
Ambito de intervencion

IR

Fuente: Google Earth Pro, 2015.

m@mteDecreto Distrital 420 Del 1 de octubre de 2014, “Por medio del cual se adopta el Plan Parcial
de Renovacion Urbana “Triangulo de Fenicia “, ubicado en la Localidad de Santa Fe y se dictan otras disposiciones”.



El papel de los planes parciales en la Renovacion Urbana de Bogota

La Universidad de los Andes, en una segunda for-
mulacion del proyecto, tomo la decision de darle
un nuevo enfoque haciendo énfasis en la partici-
pacion activa de todos los actores presentes en el
territorio. Producto de ello, y luego de mas de un
ano de mesas de trabajo con los propietarios, la
Administracion Distrital adopto el plan parcial, re-
cogiendo observaciones de las mesas de trabajo
realizadas con lacomunidad del barrio Las Aguas
y la Universidad de los Andes.

Tabla 7.

El proyecto se enmarca dentro de los objetivos
planteados por el Plan Zonal del Centro de Bo-
gota, especificamente en el programa territorial
integrado Calle 26 y Centro Internacional, cuyos
objetivos principales fueron la generacion de
oferta de vivienda de interés social y prioritaria
para el centro de la ciudad; fortalecer la actividad
residencial con la atraccion de nuevos residen-
tes; recomponer el tejido urbano, y detener el de-
terioro del sector con la consolidacion de centros
de servicios y comercio empresariales.

Proyecto urbano aprobado, datos generales del
Plan Parcial de Renovacion “Triangulo de Fenicia”

feputin  Aren  Aha
pablco  obl Bruta

Fuente: elaboracion propia con base en la informacion
tomada del Decreto Distrital 420 de 2014, imagen
tomada del Documento Técnico de Soporte del Plan
Parcial de Renovacion Triangulo de Fenicia, elaborado
por la Universidad de los Andes, 2014.

88.164,91 M?

88.164,91 M2
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AREA TOTAL AREA BRUTA
13.821,86 M2 26.055.01M?
AREA PUBLICA AREA UTIL

224 ADOPTADO,

NUMERO DE SIN INICIO DE OBRAS

PREDIOS ESTADO DE
AVANCE
UNIVERSIDAD DE

K%%QQA LOS ANDES
PROMOTOR

La articulacion de los elementos naturales que
componen la estructura ecologica de la zona a
través de la conformacion de parques lineales
(como el parque Paseo de Piedemonte, la Alame-
da Fenicia), la produccion de un conjunto de es-
pacios publicos abiertos (como la plaza central,
la plazoleta de la carrera primera), equipamientos
sociales (como un jardin infantil, un edificio de
valor patrimonial) y el rediseno de la interseccion
de la AC 19 con KR 32 pretenden desincentivar

gradualmente el uso del vehiculo particular, pro-
mover el uso del transporte publico (Transmile-
nio, bus), e incentivar el uso de medios de trans-
porte alternativo como la bicicleta y el uso de
senderos peatonales.

Igualmente, el proyecto propone mantenery re-
cuperar nueve inmuebles considerados patrimo-
nio cultural y arquitectonico e incluir un inmueble
que si bien no posee caracteristicas que lo clasi-
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figuen como un inmueble de interés cultural, si
representa para la comunidad del sector un refe-
rente simbolico que lo enmarca dentro del patri-
monio intangible de la ciudad, como es el caso
de la panaderia Dona Blanca localizada en la es-
quina de la calle 20 con carrera 1ra.

El proyecto genera 5.658 m? nuevos de espacio
publico, aumentado los indicadores e invirtiendo
los porcentajes que actualmente se presentan
en el sector.

Tabla 8.

La propuesta es incluyente y asegura la mixtu-
ra de usos. En el uso residencial se proyecta la
construccion de aproximadamente 900 unida-
des de vivienda, de las cuales el 20% (108 vivien-
das) seran VIP, 400 seran viviendas de reemplazo
para los propietarios originales, y 500 unidades
seran nuevos apartamentos, con lo cual se espe-
ra aproximadamente 3.100 habitantes nuevos en
esta zona de la ciudad. Con relacion a los demas
usos, el proyecto propone desarrollar comercio a
diferentes escalas, incluyendo los comercios de
reemplazo para los hoy propietarios comercian-
tes de la zona, hoteles, oficinas y uso dotacional.

Usos del Plan Parcial de Renovacion Tridangulo de Fenicia

4.732 M?

COMERCIO
ZONAL

1.603 M?

COMERCIO
VECINAL

13.175 M?

SERVICIOS
PERSONALES

16.433 M?

COMERCIO
METROPOLITANO

67942 M?

VIVIENDA

22.950 M?

SERVICIOS
EMPRESARIALES

21.675M*  148.510 M?

DOTACIONAL AREA
METROPOLITANO  CONSTRUIDA
TOTAL

Fuente: Decreto Distrital 420 de 2014.

Por otra parte, el proyecto debera financiar los
costos correspondientes a vias y redes de ser-
vicios publicos, la generacion y adecuacion de
nuevos espacios publicos y suelo para equipa-
miento de escala local. Teniendo en cuenta la
poblacion residente, el plan parcial incluyo la
obligacion de adelantar algunos programas de
acompanamiento social como: a) el programa
de productividad y empleabilidad, el cual tiene
como objetivo capacitar técnica y humanamente
a las personas que quieran mejorar sus habilida-

des para conseguir empleo; b) el programa de
emprendimiento, para la poblacion que ya tiene
un Negocio en esta area y quiere mejorar su va-
lor y formalizacion; ¢) el programa de manejo de
tiempo libre, el cual pretende ayudar y acompa-
nar a traves de actividades ludicas el rendimien-
to escolar de los ninos y jovenes de la zona, y d)
el programa de adulto mayor, el cual pretende
acercar a esta poblacion a los beneficios de los
servicios de las tecnologias de la informacion y la
comunicacion - TICs.
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Imagen 8.
Espacio publico propuesto por el Plan Parcial de
Renovacion Triangulo de Fenicia

Parque Paseo
Piedemonte

Fuente: Universidad de los Andes - Programa Progresa Fenicia, 2015.
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El Plan Parcial La Sabana fue adoptado mediante
el Decreto 073 de 2015. Se localiza en el drea de
influencia de la Estacion de La Sabana, un bien
de interés cultural (BIC) de orden nacional, inau-
gurada en 1917 como estacion férrea que rem-
plazo la anterior. En la zona también se localizan
otros bienes de interés cultural, el Instituto Tecni-
co Central La Salle de orden nacional y la iglesia
de La Sagrada Pasion, del orden distrital.

Teniendo en cuenta la localizacion de estos
equipamientos, y en especial la de la Estacion, a
principios del siglo XX se localizaron importantes
hoteles y se consolido el uso de vivienda. Una
vez el principal medio de transporte cambio a bu-
ses de operacion privada, crecieron terminales
improvisados en la zona y se inicid un radical
cambio de usos.

Imagen 9.
Ambito de intervencion

Los residentes abandonaron la zona, y el uso in-
dustrial-comercial, de bodegaje y parqueaderos
se tomo el lugar generando una actividad econo-
mica importante. Al mismo tiempo, la zona pre-
senta condiciones de inseguridad, abandono de
las areas publicas y de algunas privadas y comer-
cio ilegal. El espacio publico de la zona es defici-
tario tanto cuantitativa como cualitativamente; no
cuenta con ningun area verde para los residentes
y usuarios, y tanto los andenes como calzadas
vehiculares se encuentran en su mayoria en mal
estado. En este sentido es paradojico encontrar
al interior del predio de la estacion de La Sabana
zonas verdes y arborizadas subutilizadas.

Fuente: Google Earth Pro, 20156.

Wte Decreto Distrital 073 de 2015, “Por medio del cual se adopta el Plan Parcial de Renovacion
Urbana La Sabana, ubicado en la Localidad de Martires y se dictan otras disposiciones”.
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Por lo anterior, se hace necesarioimplementar ac-
ciones con el fin de revertir el proceso de deterio-
ro que se viene dando desde hace tiempo, para
generar un impacto positivo en la calidad de vida

Tabla 9.

de la poblacion residente y flotante que a diario
la visita, y una propuesta respetuosa del contexto
patrimonial de la zona con base en los lineamien-
tos establecidos por el Ministerio de Cultura.

Proyecto urbano aprobado, datos generales del

Plan Parcial de Renovacion La Sabana

Fuente: elaboracion propia con base en la informacion

tomada del Decreto Distrital 073 de 2015. Con base en

laimagen tomada del Documento Tecnico de Soporte
elaborado por CONCRETA S.A, 2015.

29.258 M?

AREA BRUTA
13536 M2 15.721M?
AREA PUBLICA AREA UTIL

o1 ADOPTADO,

NUMERO DE SIN INICIO DE OBRAS
PREDIOS ESTADO DE
AVANCE
GRUPO EMPRESARIAL
PRIVADA  RIV
INICIATIVA PROMOTOR

La propuesta urbana define dos manzanas de-
limitada por uno de sus costados por la reserva
vial de la avenida Mariscal Sucre, para la cual el
plan parcial cede el suelo requerido al igual que
el espacio para el control ambiental que se exi-
ge para ese tipo de vias. Por otro lado, y como
respuesta a los bienes de interés cultural del or-
den nacional y distrital que se localizan sobre la
Carrera 17, articulado con el espacio publico o
plazoleta conformada sobre Av. Calle 13, demar-
cando la importancia del edificio de la Estacion
de La Sabana y del Instituto Técnico Central La
Salle, e integrada al espacio publico lineal confor-
mado sobre las carreras 17y 18. Los paramentos
de las dreas utiles se normalizaron y se propone
el retroceso de las edificaciones sobre espacios

privados, conformando dreas de circulacion cu-
biertas a manera de aleros. En resumen, el pro-
yecto urbano genera 2.255 m? de suelo para la
construccion del par vial de la avenida Mariscal
Sucre, 3.831 m? de malla vial local, 3.031 m? de
control ambiental y 3.808 m? de espacio publico,
representado en plazoletas y sobre ancho de an-
denes, adicional a los 1.191 m? de areas privadas
afectas al uso publico, y la ampliacion de redes
de acueducto y alcantarillado que atiendan la
nueva densidad.

Teniendo en cuenta que la zona se localiza en
el area de influencia de dos Bienes de Interés
Cultural Nacional, la Direccion de Patrimonio del
Ministerio de Cultura particip6 en la definicion de

79
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algunos requerimientos dentro de los cuales esta
la generacion de 450 m? para equipamiento cul-
tural, el desarrollo de la fase Il del Plan Especial
de Manejo y Proteccion del patrimonio de la Esta-
cion de La Sabanay la realizacion de un concur-
so de anteproyecto arquitectonico como parte de
las cargas patrimoniales del proyecto.

Tabla 10.

Por otro lado, la propuesta de usos plantea el de-
sarrollo de un modelo de usos mixtos: comercio,
servicios y vivienda de diferentes precios que
atiendan las demandas originadas por las dina-
micas comerciales y empresariales en constan-
te crecimiento, ademas de la recuperacion de la
estacion de La Sabana, respondiendo al proceso
de repoblamiento del centro establecidas en el
Decreto Distrital 492 de 2007 y del Plan de Desa-
rrollo Bogota Humana.

Usos del suelo Plan Parcial de Renovacion La Sabana

12.600M?* 92.742 M?

180 M? 3.461 M?

VIVIENDA VIVIENDA COMERCIO COMERCIO

DE INTERES VECINAL ZONAL
PRIORITARIO (VIP)

7174 M? 8.935 M? 3.809 M? 128.904 M?
COMERCIO SERVICIOS SERVICIOS AREA

URBANO PERSONALES EMPRESARIALES  CONSTRUIDA

Fuente: Anexo 2 del Decreto Distrital 073 de 2015.

En el componente residencial, para las unidades
de gestion y/o actuacion numero 2y 4, se debera
destinar minimo el 85% del area maxima construi-
ble de esta unidades para VIP; es decir, cerca de

270 viviendas y para el resto de unidades se pre-
vé que una parte de viviendas generadas sean
ofrecidas a los propietarios del suelo que preten-
dan permanecer en la misma area.
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Imagen 10.

Modelo indicativo de ocupacion y propuesta volumétrica

Plan Parcial La Sabana

Fuente: Documento Tecnico de Soporte Plan Parcial de Renovacion La Sabana,
elaborado por CONCRETA S.A, 2016.

El area objeto de este plan parcial hace parte de
lalocalidad numero 1 Usaquény se encuentra en
la esquina noroccidental de la interseccion de la
avenidas calle 100y carrera 7, al norte de la ciu-
dad de Bogota y comprende siete manzanas del
barrio El Pedregal. Se senala en una cronica que
el barrio se ubicaba donde se unian las hacien-
das del Chico y de Santa Barbara, cuyos duenos,
Tomas Rueda Vargas y Pepe Sierra, les adjudica-

10. Adoptado mediante el Decreto Distrital 188 del 14
de mayo de 2014, “Por medio del cual se adopta el Plan
Parcial de Renovacion Urbana El Pedregal, ubicado
en la Localidad de Usaquén y se dictan otras disposi-
ciones” aclarado y corregido por el Decreto Distrital
No. 5687 del 19 de diciembre de 2014, “Por medio del
cual se aclara y corrige el Decreto Distrital 188 de 2014
que adopto el Plan Parcial de Renovacion Urbana
El Pedregal.

ron parte de sus tierras a los trabajadores de las
haciendas en 1920. Estas familias se dedicaban
a la explotacion de las canteras y labraron las pie-
dras con las que se construyeron los pilares del
capitolio nacional, lo que le dio el nombre al ba-
rrio (El Tiempo Zona, 2011). Con el tiempo estos
predios fueron cambiando de propietarios hasta
eldia de hoy, momento en el que la Caja de Retiro
de las Fuerzas Militares (CREMIL) es el propieta-
rio principal de los predios que limitan al norte y
al occidente con el equipamiento de defensa y
justicia, Canton Norte. La zona desde entonces
ha transformado sus usos y su tipologia para brin-
dar soporte a lademanda de usuarios de la zona,
principalmente con restaurantes y oficinas.
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Imagen 11.
Ambito de intervencion

Fuente: Google Earth Pro, 2016.

El plan parcial se emplaza en un area con gran inicial de CREMIL, continuada por la sociedad
potencial para el desarrollo de proyectos urba- Aldea Proyectos S.A, la cual finalmente disena y
nos, con énfasis en la prestacion de servicios em- gestiona la propuesta adoptada.

presariales y turisticos, y nace como una iniciativa

Tabla 11.
Proyecto urbano aprobado, datos generales del
Plan Parcial de Renovacion Urbana El Pedregal

67.427,50 M? 49.162,36 M?

AREA BRUTA AREA PUBLICA

18.265.14M? 87*

AREA UTIL NUMERO DE
PREDIOS

106“ ﬁqoos gl!:é:sl. ’
NUMERO DE PATIO SITP
PROPIETARIOS ESTADO DE

000 AVANCE

8 Especkn  Aes  Avem

b u Bruts
SOCIEDAD
«Segun datos UAECD, que pueden variar segun PRIVADA ALDEA

actualizacion catastral INICIATIVA PROYEC-
Fuente: Elaboracion propia con base en la informa- Tos Svos

cion tomada del Decreto Distrital 188 de 2014, con
base en laimagen tomada del Documento tecnico de
soporte del Plan Parcial de Renovacion El Pedregal, PROMOTOR
elaborado por Aldea Proyectos S.A.
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El proyecto propone un reordenamiento de las
manzanas del barrio para generar una super man-
zana con una plazoleta principal sobre la esquina
de la calle 100 con carrera 72. Esta plazoleta con-
templa el desarrollo subterraneo de un estaciona-
miento e intercambiador del sistema integrado de
transporte masivo (SITP) con un areade 7700 m?,
para un total de 5.907,70 m? de espacio publico,
1.500 m? de area construida para la localizacion
de un equipamiento publico, la construccion de
la interseccion deprimida de la calle 100-avenida
carrera 74 la renovacion de redes de servicios

Tabla 12.

publicos, y el mejoramiento y ampliacion de algu-
nos perfiles viales.

El proyecto es una apuesta por la densificacion
y compactacion de la ciudad, y aumentael area
construida; asi, genera un mejor aprovechamien-
to 'y nuevos usos del suelo como los comerciales
y los servicios, ademas de la generacion de un
area construida para un equipamiento publico y
unintercambiador del SITP de acuerdo con la si-
guiente tabla.

Usos del suelo Plan Parcial de Renovacion El Pedregal

9.200 M?

1500 M?

7.700 M?

DOTACIONAL SERVICIOS SOTANO TM -
PUBLICOS Y DE SITP*
TRANSPORTEx
85.40563M>  S4.834,45 W 140.240,08 M?
SMPRESARIALES PERSONALES TOTAL

+ La que se requiera para su adecuado funcionamiento
Fuente: Decreto Distrital 188 de 2014.

El plan plantea la posibilidad de pagar por los es-
tacionamientos que no se realicen en el mismo
proyecto, lo cual se convierte en un desestimulo
a la construccion de los mismos; lo anterior sig-
nifica, en terminos de costos de construccion, la
cantidad de sotanos que estos requeririan. Asi

mismo, la norma del plan parcial establece un
numero maximo de estacionamientos y la obliga-
cion de adelantar diferentes medidas de trafico
en las distintas etapas del proyecto y senaliza-
cion, con el fin de asegurar la seguridad vial de
la zona.
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Imagen 12.
Plan Parcial de renovacion Urbana El Pedregal

Perspectiva general del
proyecto. Estaciones
Metroy Transmilenio

Estacion Metro
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Espacio publico
intercambiador

Fuente: Promotor: Aldea Proyectos S.A, 2015.



Capitulo . Planes Parciales de Renovacion Urbana

Aldea proyectos S.A. (2013). Documento Técnico de Soporte, Plan Parcial El Pedregal, diag-
nostico y formulacion. Bogota. Recuperado de: http:/www.sdp.gov.co/portal/page/portal/PortalSDP/
OrdenamientoTerritorial/ArchivoPlanesParciales/Plan%20Parcial%20E|%20Pedregal/El_Pedregal _Diag-
nostico01-10-2013_compress.pdf vy  http://www.sdp.gov.co/portal/page/portal/PortalSDP/Ordena-
mientoTerritorial/ArchivoPlanesParciales/Plan%20Parcial%20E(%20Pedregal/El_Pedregal_formula-
cion01-10-2013_compress.pdf

Santamaria, C. (2010). Documento Técnico de Soporte, Plan Parcial Estacion Central, contrata-
do por la Corporacion Ninos Cantores. Bogota, Radicado en la Secretaria Distrital de Planeacion.

Concreta S.A.S. (2015). Documento Técnico de Soporte, Plan Parcial Sabana, documentos con-
tratados por inversiones RIV, en Diario Oficial. Bogota. Recuperado de: http://www.sdp.gov.co/portal/
page/portal/PortalSDP/OrdenamientoTerritorial/ArchivoPlanesParciales/Plan%20Parcial%20Renova-
cion%20Urbana%20La%20Sabana/DTS_La_Sabana.pdf

Concreta S.A.S. (2013). Documento Técnico de Soporte, Plan Parcial Shaio, documentos con-
tratado por la Fundacion AboodShaio - Clinica Shaio. Bogota. Recuperado de: http://www.sdp.gov.co/
portal/page/portal/PortalSDP/OrdenamientoTerritorial/ArchivoPlanesParciales/Plan%20Parcial%20
CI%EDnica%20Shaio

Colombia, Alcaldia Mayor de Bogot4, D.C. (2015). Decreto Distrital 073 de 2015, “Por medio
del cual se adopta el Plan Parcial de Renovacion Urbana “La Sabana”, ubicado en la Localidad de Los
Martires y se dictan otras disposiciones”, en Diario Oficial. Bogota. Recuperado de:http://www.alcaldia-
bogota.gov.co/sisjur/normas/Norma.jsp?i=60958

Colombia, Alcaldia Mayor de Bogotd, D.C. (2014). Decreto 188 de 2014, “Por medio del cual
se adopta el Plan Parcial de Renovacion Urbana “El Pedregal”, ubicado en la Localidad de Usaquén y se
dictan otras disposiciones”, en Diario Oficial, Bogota. Recuperado de: http:/www.alcaldiabogota.gov.
co/sisjur/normas/Norma‘.jsp?i=57357

Colombia, Alcaldia Mayor de Bogota, D.C. (2014). Decreto Distrital 193 de 2014, “Por medio
del cual se adopta el Plan Parcial de Renovacion Urbana “Clinica Shaio” ubicado en la Localidad de Suba
de esta Ciudad, y se dictan otras disposiciones”, en Diario Oficial, Bogota. Recuperado de: http://www.
alcaldiabogota.gov.co/sisjur/normas/Norma.jsp?i=57404

Colombia, Alcaldia Mayor de Bogot4, D.C. (2013). Decreto Distrital 213 de 2013,"Pormedio
del cual se adopta el Plan Parcial de Renovacion Urbana “Estacion Central”, ubicado en las Localidades
de Santa Fe y los Matrtires y se dictan otras disposiciones”, en Diario Oficial, Bogota. Recuperado de:
http://www.alcaldiabogota.gov.co/sisjur/normas/Norma1.jsp?i=53133

Colombia, Alcaldia Mayor de Bogot4, D.C. (2013). “Por medio del cual se modifica el Decre-
to Distrital 334 de 2010 que adoptd el Plan Parcial de Renovacion Urbana “PROSCENIO”, en Diario Oficial
Bogota. Recuperado de: http://www.alcaldiabogota.gov.co/sisjur/normas/Norma’l.jsp?i=43241



El papel de los planes parciales en la Renovacion Urbana de Bogota

Colombia, Alcaldia Mayor de Bogota, D.C. (2010). Decreto Distrital 334 de 2010, “Por me-
dio del cual se adopta el Plan Parcial de Renovacion Urbana "PROSCENIO” ubicado en la Localidad de
Chapinero, Sector normativo No. 22 de las Unidades de Planeamiento Zonal 88 y 97, El Refugio y Chico
Lago”, en Diario Oficial, Bogota. Recuperado de: http://www.alcaldiabogota.gov.co/sisjur/normas/Nor-
mal.jsp?i=40093

Colombia, Alcaldia Mayor de Bogota, D.C. (2014). Decreto Distrital 420 de 2014, “Por medio
del cual se adopta el Plan Parcial de Renovacion Urbana “Triangulo de Fenicia “, ubicado en la Localidad
de Santa Fe y se dictan otras disposiciones”, en Diario Oficial, Bogota. Recuperado de: http://www.alcal-
diabogota.gov.co/sisjur/normas/Norma’.jsp?i=59572

Colombia, Presidencia de la Republica (2006). Decreto 2181 del 29 de junio de 2006 “por
medio del cual se reglamenta parcialmente las disposiciones relativas a planes parciales contenidas en la
Ley 388 de 1997y se dictan otras disposiciones en materia urbanistica”, en Diario Oficial, Bogota.

Embajada Britanica de México, IDTP. (2013).Desarrollo orientado al transporte. Regenerar
las ciudades mexicanas para mejorar la movilidad. Recuperado de: http://mexico.itdp.org/wp-content/
uploads/Desarrollo-Orientado-al-Transporte.pdf

Empresa de Renovacién Urbana de Bogota D.C. (2013). Documento Técnico de Soporte,
Plan Parcial Estacion Central.Bogota. Recuperado de: http://www.sdp.gov.co/portal/page/portal/Por-
talSDP/OrdenamientoTerritorial/ArchivoPlanesParciales/Plan%20Parcial%20Estaci%F3n%20Central/
DTS_E_C_20-11-12.pdf

Universidad de los Andes. (2014). Ajustes a la Formulacion Plan Parcial Triangulo Fenicia. Bo-
gota. Recuperado de:http://www.sdp.gov.co/portal/page/portal/PortalSDP/OrdenamientoTerritorial /Ar-
chivoPlanesParciales/Plan_Parcial _Tri%E Tngulo_Fenicia/DTS%202014-08-08-min.pdf

87






CAPITULOIII
CONSIDERACIONES SOBRE

SUELOS INDUSTRIALES Y
BIENES DE INTERES CULTURAL

iy

ks 1B L AES ¥ R
H o e,



1. Andrés Ramirez Hernandez, Ecologo, Magister en Gerencia del Desarrollo. Mas de 10 anos
de experiencia en el area ambiental. Director de Ambiente y Ruralidad de la Secretaria Distrital

de Planeacion. Correo electronico: aramirezh@sdp.gov.co.

2.Laura Hernandez Romero. Ingeniera Ambientaly Sanitaria, Especialistaen Ambientey Desar-
rollo Local. Mas de 8 anos de experiencia en temas de Gestion de Riesgo y ambientales. Profe-
sional de la Direccion de Ambiente y Ruralidad. Correo electronico: lhernandezr@sdp.gov.co

3.CarlosEduardoMolano.IngenieroCivil, Hidrologode Aguas Subterraneas (D.Hyd.M.Sc.). Sub-
gerente Técnicode HidrogeocolS.A.,conmasde 25anosdeexperienciaenaguassubterraneas

y su entorno ambiental. Correo electronico: carlos_molano@hidrogeocol.com.co

4. Pedro P. Menéndez, Arquitecto, Magister en Intervenciones Ambientales. Con mas de 20
anos de experiencia trabajando en gestion publica y proyectos privados sobre ecourbanismo
y construccion sostenible. Profesional de la Direccion de Ambiente y Ruralidad. Correo elec-
tronico: ambientehumano@hotmail.es.

5. Darwin Guillermo Nunez H. Ingeniero Civil, Especialista en Gerencia Estrategica. Gerente
General de Hidrogeocol S.A., con mas de 10 anos de experiencia especifica en el area ambi-
ental. Correo electronico: darwinnunez@hidrogeocol.com.co.




La gestion del patrimonio frente a la renovacion urbana

La expansion acelerada del proceso de urbani-
zacion a nivel mundial, producto del crecimien-
to demografico y las dinamicas economicas,
entre otros factores, ha generado la necesidad
de habilitar nuevos espacios urbanos. Muchas
ciudades que no tienen suelos para expandirse,
y otras como consecuencia del proceso natural
de transformacion urbana de sus edificaciones e
infraestructuras, han emprendido diferentes pro-
cesos de renovacion urbana.

Muchos de estos procesos urbanos se han desa-
rrollado a través de la transformacion y recupera-
cion de espacios abandonados, deteriorados, o
de espacios ya ocupados, permitiendo el cambio
de uso o el aumento del potencial constructivo.
La recuperacion urbana de estos espacios pue-
de significar mayores dificultades cuando en
estos se han desarrollado usos industriales; por
ejemplo se evidencian mayores Costos, riesgos
y tiempos en la formulacion, gestion y ejecucion
de los proyectos (De Sousa, 2013).

La definicion de pasivo ambiental involucra la
aplicacion de un concepto empresarial a los im-
pactos ambientales, particularmente asociados
a los procesos productivos. Desde la economia
ecologica un pasivo ambiental es la suma de los
danos no compensados producidos por una em-
presa al ambiente a lo largo de su historia, en su
actividad normal o en caso de accidente, junto al
gasto necesario para impedir danos una vez se
cierra la produccion; son sus deudas hacia la co-
munidad donde opera (Russi y Martinez, 2002).

Asociados a los usos industriales estan los llama-
dos pasivos ambientales, que usualmente son
producto de las actividades de transformacion
de materias primas, principalmente de las plantas
manufactureras, maquiladoras, la industria quimi-
ca, la industria petrolera o los rellenos sanitarios,
entre otros. Los pasivos ambientales urbanos de-
ben ser gestionados en procesos de renovacion
urbana con el propdsito de revitalizar espacios
abandonados, que impiden la articulacion social
y economica, y generan barreras fisicas para la
conectividad social, asi como espacios propicios
para la inseguridad.

El reto es crear los escenarios técnicos, legales,
sociales y economicos que faciliten e incentiven
la gestion urbanistica y ambiental de estos espa-
cios de forma creativa -por ejemplo, los Distritos
de arte en la China (Jiongzhi, 2013)-, de tal forma
que vuelvan a ser funcionales, productivos y vita-
les para la ciudad.

Para los economistas estos pasivos constituyen
“externalidades”; es decir, afectaciones al ambien-
te producidas por fallas del mercado, que hacen
que el responsable del dano no sea quien pague
la reparacion o compensacion, sino que sea la
sociedad. Se podria decir que dichas deudas son
éxitos de traslacion de los costos a la sociedad,
que permiten a las empresas ser competitivas
(Martinez-Alier y O'Connor, 1996).
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2.1.DEFINICIONES

Dentro de los sistemas de cuentas ambientales,
los pasivos ambientales son la cuantificacion
de danos debidos al trabajo de extraccion y/o
uso de los recursos naturales que una persona
natural o juridica ha realizado en su actividad
productiva. Deben tomarse como cuentas por
pagar o creditos obtenidos de la naturaleza, los
cuales tienen pendiente el pago, mediante res-
titucion o compensacion (Ministerio del Medio
Ambiente, 2000).

Para el Sistema de Informacion Ambiental de
Colombia (SIAC) “se pueden entender como la
obligacion de remediar o compensar el dano
causado al ambiente o multas o danos causados
por impactos ambientales, producto de no haber
abordado de manera diligente, la dimension am-
biental al momento de disenar y desarrollar un
proyecto. Se entienden como la obligacion de re-
sarcir danos derivados de conductas negligentes
sobre el ambiente y la salud humana” (Ministerio
del Medio Ambiente, 2000).

En el documento para la Unidad de Planeacion
Minero Energética (UPME, 2002) se define un
pasivo ambiental como “toda aquella obligacion
legal de pagar o incurrir en un gasto como conse-
cuencia de un dano ambiental, un dano social o
una sancion”. En 2008, un estudio elaborado por
la Universidad de los Andes para el Ministerio de
Ambiente, Vivienda y Desarrollo Territorial (2008)
establece como pasivo ambiental “La obligacion
legal de hacer un gasto en el futuro por activida-
des realizadas en el presente y el pasado sobre
la manufactura, uso, lanzamiento, 0 amenazas de
lanzar, sustancias particulares o actividades que
afectan el medio ambiente de manera adversa”.
Lo anterior se basa en la definicion que hace En-
vironmental Protection Agency (1996) sobre la
responsabilidad ambiental de una actividad.

En 2010 un estudio realizado por el Ministerio
de Minas y Energia (2010) presenta definiciones
enfocadas al tema minero, definiendo el pasivo
ambiental minero como “una obligacion que se
origina en perdidas significativas de bienestar

0 riesgos inminentes para las personas, que se
presentan como consecuencia del detrimento
de los recursos naturales renovables, cuando
este detrimento supera los niveles social, tecnica
o legalmente aceptables y ha sido causado por
una actividad minera”. Adicionalmente, presenta
el concepto de pasivo ambiental minero confi-
gurado:” Es el pasivo ambiental causado por ac-
tividades mineras inactivas, abandonadas y sin
responsable evidente, cuya solucion el Estado
decide asumir, sin perjuicio de la responsabilidad
juridica que le cabe a los particulares”; aproxi-
mandose asi a una definicion de pasivos am-
bientales causados por actividades extractivas.
Estas definiciones que en principio tienen mayor
aplicabilidad en entornos rurales, constituyen un
referente para espacios urbanos que replican las
condiciones planteadas.

2.2.IMPACTOS Y “"REGULACIONES"

Los pasivos ambientales pueden ser genera-
dos por la liberacion de compuestos, quimicos,
sustancias peligrosas, o por la degradacion de
recursos, que por diversas razones no fueron
remediados oportunamente. Asi, se ocasiona la
perdida del estado ambiental inicial de un sitio,
generando desde su liberacion efectos adversos
y riesgos a la salud publica y el ambiente.

Los riesgos para el ser humano y el ambiente son
ocasionados principalmente por la liberacion de
contaminantes al suelo y agua subterranea, de-
bido a que el contaminante impacta en primer
lugar el ecosistema terrestre, y posteriormente
puede migrar por la superficie o el aire hasta un
ecosistema acuatico. Si esto ocurre, se altera la
biodiversidad o el contaminante se infilira has-
ta llegar a un acuifero que se pueda utilizar para
consumo humano, o que interactue con sistemas
ecologicos sensibles (con cauces superficiales,
manantiales y/o humedales). En esos eventos
de contaminacion, el principal riesgo a la salud
humana lo genera la posible ingestion de agua,
alimentos contaminados, o contacto con el suelo
0 agua superficial.
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Actualmente, muchos paises tienen y siguen tra-
bajando en leyes y normas para regular los gene-
radores de estos pasivos ambientales, a través de
estandares internacionales para identificar, eva-
luar y recuperar sitios impactados por residuos
peligrosos. Este es el caso de Estados Unidos,
que regula y controla a traveés de la Agencia de
Proteccion Ambiental (Environmental Protection
Agency, EPA por sus siglas en ingles).

Hay varios estandares internacionales para la eva-
luacion de sitios contaminados; la mas acogida
por entidades publicasy privadas son las normas
de la American Society for Testing and Materials
(ASTM), una de las organizaciones de desarrollo
de normas mas grande del mundo. Dicho orga-
nismo cred un estandar especifico de alta cali-
dad, para desarrollar evaluaciones ambientales
de sitios contaminados con base en analisis de
riesgo que pueda impactar la salud humana; pro-
porciona una gufa practica y razonable, y brinda
una orientacion legal a entidades estatales de
regulacion, a los inversionistas en procesos de
transferencia de propiedad, a los propietarios de
los bienes comerciales y, por supuesto, a empre-
sas de consultoria ambiental, facilitando la toma
objetiva de decisiones.

El estudio y analisis de los pasivos ambientales
en Colombia han sido abordados por entidades
de orden nacional,las cuales han liderado ac-
ciones para abordar los aspectos conceptuales,
normativos y politicos, de tal forma que se pue-
da establecer una guia en esta materia y dar las
pautas para que los diferentes actores involu-
crados sean participes en la gestion integral de
los pasivos ambientales.

Existe el Manual tecnico para la ejecucion de ana-
lisis de riesgo para sitios de distribucion de deriva-
dos de hidrocarburos”, publicado en el ano 2008,
por el entonces Ministerio de Ambiente, Vivienda
y Desarrollo Territorial, actualmente, Ministerio de
Ambiente y Desarrollo Sostenible (MADS), cuyo
objetivo es proporcionar un estandar metodolo-
gico para la identificacion, evaluacion y recupe-
racion de sitios contaminados por hidrocarburos,
a niveles que protejan a la comunidad y al medio

ambiente. A nivel distrital, en Bogota la Secreta-
ria Distrital de Ambiente (SDA), como autoridad
reguladora de la sustentabilidad ambiental de la
ciudad, cuenta con su propia normativa como la
Resolucion 1170 de 1997, a través de la cual se
dictan normas sobre estaciones de servicio e ins-
talaciones afines.

A pesar de lo anterior se evidencia que aun son
limitados lo enfoques, politicas y reglamentacio-
nes especificas, tanto en lo ambiental como en lo
economico, en relacion con los pasivos ambien-
tales. Los desarrollos sobre el tema, por lo menos
en Colombia, se han enfocado en el sector eléc-
trico, de hidrocarburos y minero, siendo deficien-
tes los estudios en entornos urbanos por conta-
minacion de suelos por actividades industriales.

Tal como lo mencionan Melissa A. Iverson, et al.
(2012), el proceso de revitalizacion requiere un
previo conocimiento profundo y completo sobre
las caracteristicas de los sitios a recuperar, y tener
claro los objetivos para su uso final. Con las técni-
cas adecuadas de identificacion y recuperacion,
estas zonas pueden ser transformadas y ser parte
integral de areas urbanas, generando espacios
que permitan atender las diferentes necesidades
de las comunidades.

Las tecnologias de remediacion para suelos
contaminados se pueden clasificar de diferentes
maneras, con base en los siguientes principios:
(i) estrategia de remediacion; (i) lugar en que se
realiza el proceso de remediacion, y (iii) tipo de
tratamiento. Respecto al primer principio, la es-
trategia pueden ser: destruccion o modificacion
de los contaminantes, extraccion o separacion y
aislamiento o inmovilizacion del contaminante.
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Con respecto al lugar donde se realice la reme-
diacion, hay dos opciones: in situ(sin necesidad
de excavar el sitio), 0 ex situ(que implica remover
el suelo contaminado antes de su tratamiento). Fi-
nalmente, respecto al principio de la tecnologia

3.1.CASO HAMILTON, CANADA

En un esfuerzo por promover la remodelacion
de las tierras en la zona industrial mas antigual(-
DiFrancesco, 2008), la ciudad de Hamilton creo
un programa especial (ERASE CIP) que tenia las
siguientes metas: retener, expandir y atraer usos
industriales y comerciales en el area; aumentar
los ingresos de impuestos de propiedad para
la ciudad; aumentar el numero de empleos en
los bordes de la ciudad;mejorar la calidad fisi-
ca vy visual de la zona; morar la salud ambiental
y la seguridad;aumentar la provision de vivien-
das y estimular la inversion, manteniendo la
propiedad privada.

3.2.CASO VANCOUVER, CANADA

Se reporta un estudio de caso en Vancouver,
Canada (lverson, M.A.et al, 2012), donde se evi-
dencia que los suelos en estos sitios urbanos se
han visto afectados negativamente por las activi-
dades antropogenicas, y que un requisito previo
para la recuperacion es el conocimiento acerca
de las condiciones del suelo en estos lugares.
En esta ciudad se llevo a cabo un inventario de
suelos por la interpretacion y la extrapolacion de
la informacion superficial geologica del suelo y

3.3. HOMEBUSHBAY, AUSTRALIA

La renovacion urbana ha sido usada como ins-
trumento para gestionar zonas industriales muy
contaminadas; este es el caso de la bahia de
Homebush, Australia, en donde durante muchos

de remediacion, los tratamientos se dividen en
tres tipos: tratamientos biologicos (bioremedia-
cion), tratamientos fisicoquimicos, y tratamientos
termicos (Volke Sepulveda, 2002).

Desde el ano 2001 seis proyectos se han adju-
dicado, y una vez se desarrollen se lograré: la
remediacion y la reurbanizacion de 11 hectareas
de sitios industriales vacantes y subutilizados; la
construccion y remodelacion demds de 27.000
m? de locales comerciales e industriales;la cons-
truccion de 93 nuevas unidades de vivienda; 100
nuevos puestos de trabajo de tiempo completo y
un ingreso anual para la ciudad del impuesto a la
propiedad de 1 millon de pesos..

regional. El inventario de suelos resultante se pre-
senta como una serie de secciones transversales
topograficas a través de la ciudad; se compila en
grupos de manejo de suelos para descripcio-
nes generales de las unidades de suelos y para
la recomendacion inicial para las estrategias de
recuperacion. Asi, se concluye que un inventario
delsuelo donde se incluya sus propiedades inhe-
rentes (mineralogia, permeabilidad, textura, etc.),
proporciona informacion primordial para el desa-
rrollo de estrategias de remediacion y recupera-
cion en zonas potenciales de renovacion urbana.

anos funciono una gran zona industrial en donde
la compania Union Carbide® producia varios qui-
micos toxicos como agente naranja y dioxinas. Se
sabia que parte de sus desechos fueron enterra-
dos. En 1980 comenzo el proceso de remedicion
lo que permitio la construccion del Parque Bicen-

mductos quimicos y polimeros de
Estados Unidos.
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tenario, la restauracion de manglares, la cons-
truccion de conjuntos residenciales, y se decidio
construir alli el Parque Olimpico de Sidney (640
hectareas) para la celebracion de las Olimpiadas
en el ano 2000. En esta zona se concentro gran
cantidad de inversiones para infraestructura, co-
mercio y vivienda.

La remediacion no estuvo exenta de polémica,
puesto que esta no fue del agrado de algunas
ONG ambientales y grupos de vecinos; hubo di-
ferencias entre algunas escalas de la administra-
cion publica, las cuales evidenciaron las presio-
nes y debates economicos, juridicos, tecnicos y
politicos que rodean estas situaciones. En este
caso de pasivos ambientales se logro la remedia-
cion de los suelos y el desarrollo de zonas para el
espacio publico.

3.4 .CASO CIUDAD DE
MEXICO, MEXICO

En México hay varios casos descritos por Lindell
(2009), especificamente en Ciudad de México,
Aguascalientes, Monterrey y Chihuahua. En Ciu-
dad de México hay un caso interesante de pro-
piedades con pasivos ambientales en donde se
han desarrollado procesos de renovacion urba-
na, previa evaluacion ambiental del sitio y poste-
rior remediacion. Este es caso del actual Parque

Imagen 1.

Bicentenario, en donde desde el ano 1933 ope-
raba una refineria petrolera, la cual, como conse-
cuencia de la tecnologia con que opero, genero
una contaminacion en el subsuelo en los terre-
nos que albergaban sus instalaciones. Por este
motivo se ordeno el cierre de la refineria, con el
proposito de reducir la contaminacion del aire de
la zona metropolitana en el Valle de México y pre-
servar la salud de sus habitantes.

Parque Bicentenario - México. Vista aérea 1935

Fuente: www.parquebicentenario.gob.mx SEMARNAT, 2015.
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Imagen 2.

Parque Bicentenario - México. Vista aérea en la actualidad

Fuente: www.parquebicentenario.gob.mx SEMARNAT, 2015.

Como consecuencia se planteo la realizacion de
un proyecto para construir y operar un parque
en el terreno que ocupod la refineria. El proyec-
to se inicio desde comienzos de la década del
2000, con el objetivo de darle un uso recreativo
a los predios; en septiembre de 2006 se firma un
acuerdo de cooperacion entre la Secretaria de
Medio Ambiente y Recursos Naturales (SEMAR-

3.5.NORDHORN, ALEMANIA

Otro caso exitoso se dio en la ciudad de Nord-
horn, Alemania, y estuvo relacionado con la
industria textil. El cierre definitivo de Povel van
Delden, una gran fabrica textilen el ano 1979, dio
lugar a 15 hectareas de suelo industrial baldio en
un barrio proximo al centro historico de la ciu-
dad’. El ayuntamiento de Nordhorn se dio cuen-
ta de la posibilidad de urbanizar una nueva zona
para la ciudad y compro el terreno. Se derribo
la mayoria de las antiguas fabricas y se planifico
una nueva zona residencial. En 1985 se confirmo
que la zona habia sido contaminada por la indus-
trig;se decidio no solo proteger a los ciudadanos
frente a los posibles efectos toxicos de la conta-
minacion mediante un programa de seguridad,

Mbitat.aq.upm.es/dubai/96/bp147.htm{

NAT) y Petroleos Mexicanos (PEMEX), asi como
con su subsidiaria PEMEX REFINACION (PXR),
para adelantar la remediacion del predio por la
contaminacion generada en el subsuelo. El par-
que se construyo en la parte norte de los terrenos
o predios originales de la antigua refineria, y for-
mo parte de las obras para conmemorar la inde-
pendencia de México.

sino también renovar toda la zona. Desde 1987 el
Proyecto Povel de Saneamiento trata la contami-
nacion debida a la fabrica textil Povel.

Dicho saneamiento se ha logrado sin exportar los
residuos y la contaminacion a otras regiones. Me-
diante la limpieza del suelo se sentaron las bases
para una renovacion ecologica poco usual en
la ciudad, se crearon nuevos empleos y se dejo
espacio para inversiones privadas. Povel alojaba
en 1996 a casi 500 personas,se construyeron
oficinas y tiendas. Con la nueva drea Povel se ha
creado una zona de la ciudad atractiva y anima-
da, con sus propios servicios de tiendas, oficinas
y clinicas. Esto y el gran cinturon verde alrededor
de la ciudad hacen que Povel sea una moderna
zona para Vvivir, que responde a las demandas de
un ambiente socialmente positivo, ecologico y
con alta calidad de vida.
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3.6.BOGOTA, COLOMBIA

En Bogotéa existen pasivos ambientales asocia-
dos al uso del suelo, principalmente relaciona-
dos con la mineria y otras industrias, como es el
caso de las canteras y suelos contaminados por
pesticidas, hidrocarburos, entre otras sustancias;
sin embargo el inventario de dichos pasivos es
un ejercicio sin finalizar en la ciudad. Cabe re-
saltar que estos pasivos ambientales constitu-
yen un riesgo latente para la salud, el ambiente
y lainfraestructura.

En el centro de la ciudad se ubica el recinto de
nueve hectareas de la Cerveceria Bavaria, que
estuvo en operacion desde 1885 hasta 1970.
Grandes partes del recinto fueron reutilizadas
para vivienda, hoteles, negocios e instalaciones
recreacionales y espacios publicos, cuando en
1983 se desarrolld un plan de recuperacion de
edificios historicos. Asi, en dos edificios histéricos
de la antigua cerveceria se instalaron restauran-
tes. Si bien el caso no tiene demasiada informa-
cion asociada a la gestion de los pasivos ambien-
tales, constituye un proyecto piloto en la ciudad
(Zamudio, 2012).

Algunos avances adicionales en Bogota - Co-
lombia. Desde diciembre de 2008, el proyecto
de cooperacion internacional Integration y la
Secretaria Distrital de Ambiente (SDA) se dieron
ala tarea de realizar un analisis de los componen-
tes ecologicos, urbanos y sociales en el predio
Veraguas (28.300 m?), ubicado en la localidad
de Puente Aranda, mejor conocido como la an-
tigua Planta de Asfalto de Bogotd; este es el caso
piloto de renovacion urbana en una zona con
suelos contaminados. Se adoptd en Bogota el
modelo de revitalizacion urbana de la ciudad de
Stuttgart (Alemania), y se trabajo sobre: la cohe-
sion social y revitalizacion urbana sostenible,
con la inclusion de los sitios con sospecha de

contaminacion o deteriorados en la planeacion
urbana; la minimizacion de impactos generados
a la poblacion aledana de las zonas del proyecto
piloto; el mejoramiento de la calidad de vida de
la poblacion mas vulnerable, y la reactivacion
economica de dichas areas (Secretaria Distrital
de Ambiente, 2013).

Desde entonces se ha ido robusteciendo una po-
litica publica para el manejo de este tipo de situa-
ciones y se ha empezado a producir informacion
sobre las zonas urbanas en donde es mas proba-
ble que haya suelos contaminados y otros pasivos
ambientales. El programa capacito a funcionarios
de la Secretarfa Distrital de Ambiente en la cons-
truccion de politicas publicas, conformacion de
un catastro de suelos contaminados y marcos re-
gulatorios; a la vez, se analizo un caso particular
en un predio de 28.300 m? en donde opero una
planta de asfalto y se adecuo para ser trasformada
enun parque en la localidad de Puente Aranda. La
contaminacion de suelos se diagnostico en dos fa-
ses: la primera ubicando focos de contaminacion
y la segunda completando los datos requeridos
para definir las medidas para su manejo y determi-
nantes de diseno para el parque.

Una de las conclusiones del proyecto es que
existen vacios normativos en los procesos y pro-
cedimientos para el manejo y revitalizacion de
sitios en desuso o con sospecha de contamina-
cion. Un drea contaminada puede revitalizarse y
generar una iniciativa para un espacio publico, asi
como fortalecer la capacidad institucional que ha
derivado en convenios entre la SDA y universi-
dades para avanzar en el catastro de suelos con
sospecha de contaminacion.
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Imagen 3.
Predio piloto Veraguas en 2012 y propuesta de diseio del parque

Fuente: Unidad de Mantenimiento Vial, 2015. Ferney Saavedra(2014)

Imagen 4.
Propuesta de diseio del parque

. &
)

Fuente: Secretaria Distrital de Ambiente, 2013.
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Transformar los sitios con pasivos ambientales en
lugares integrados a la vida urbana implica asu-
mir los retos de politica publica y los liderazgos
desde las entidades del Estado. Para esto hay al-
gunos elementos propuestos por Hula Richard,et
4l.(2012), a los que se llega despuges de analizar
enelano 2012 varios ejemplos de gestion urbana
de pasivos ambientales en ltalia, Reino Unido, Es-
tados Unidos, Republica Checa, China y Alema-
nia. A continuacion se plantean algunos de estos:

1. OBJETIVOS:

Es importante iniciar con la definicion de objeti-
vos y prioridades de la gestion urbana en estos
sitios(el desarrollo economico urbano, la protec-
cion de la salud humana, recuperar suelo para su
desarrollo, entre otros).A manera de ejemplo, en
Estados Unidos en el ano 2010 una encuesta en
la que participaron casi 200 mandatarios locales
estimo que para el 80% de ellos el principal obje-
tivo de la renovacion urbana en sitios con pasivos
ambientales era la revitalizacion de los barrios,de
la misma forma, para el 79% de ellos incrementar
la base de cobro de impuestos era estratégico;
para el 76% la creacion de nuevos empleos era
prioritarioy para el 62% mejorar la proteccion am-
biental urbana era un objetivo a conseguir (De
Sousa, 2013).

Eneste punto vale la pena teneren cuentalo plan-
teado por Kramer, C., et 4..(2014), cuando indican
que muchos estados y municipios en los Estados
Unidos que iniciaron sus experiencias de revitali-
zacion urbana en sitios con pasivos ambientales
priorizaron como objetivo central el desarrollo
economico de la ciudad. Sin embargo,el objeti-
vo de la justicia ambiental, la participacion de la
comunidad y el desarrollo sostenible de la ciu-

dad resultaron ser recomendaciones sugeridas
para otros municipios, producto del aprendizaje.
La justicia ambiental, ademas,requiere involucrar
y beneficiar a los vecinos historicamente afecta-
dos por dichos pasivos, impidiendo procesos de
expulsion de estos actores, en busqueda del prin-
cipio de equidad (Eisen, 1999).

2. MiNIMOS DE
PROTECCION AMBIENTAL:

Es precisa la construccion de capacidades téc-
nicas, tanto en instituciones publicas como pri-
vadas y comunitarias;esto significa fortalecer los
métodos y protocolos de investigacion, medicion
y estimacion de impactos ambientales y sociales.
Los procesos de revitalizacion urbana deben in-
cluir estudios detallados que permitan identificar
la existencia o ausencia de algun tipo de conta-
minacion, vy las alternativas para la mitigacion de
sitios que tienen el potencial de revitalizarse.

Se debe tener en cuenta que las sustancias con-
taminantes pueden haberse impregnado en los
materiales de construccion, lo cual debera ser
tenido en cuenta en el manejo de los escombros
de demolicion, pues implica que dejen de tratar-
se como un simple residuo de demoliciony cons-
truccion (RCD) y pasen a considerarse residuo
peligroso (RESPEL), y se tengan que atender las
normas para su manejo.

Si las sustancias peligrosas llegaron al subsuelo
pueden migrar por efecto de las aguas subterra-
neas; en los suelos con alto contenido de limos y
arcillas, la velocidad del agua vy la infiltracion de
sustancias son muy lentas, pero en suelos poro-
sos donde las aguas de los acuiferos se movili-
zan con mayor rapidez, las sustancias peligrosas
pueden migrar agrandes distancias en muy poco
tiempo. Esto puede significar que un predio en
donde no ha habido antecedentes de industrias
con procesos toxicos se vea afectado por alguna
industria vecina que haya tenido fugas sobre una
corriente de agua subterranea, o que la contami-
nacion generada por una industria pueda afectar
una extension mucho mas alla de su ubicacion.
Estos analisis deben permitir el diseno de las me-
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didas para la mitigacion, y pueden incluir desac-
tivacion fisico-quimica, encapsulado (garantizar
con barreras fisicas que el contaminante no entre
en contacto con seres vivos), o remocion de ma-
teriales y su manejo especial.

De la misma forma se requieren normas claras y
estrictas que obliguen a las industrias a evitar y
resarcir los pasivos ambientales. En Colombia no
existen normas estatales 0 municipales en mate-
ria ambiental que regulen el cierre de empresas.
Tampoco se han regulado procedimientos para
documentar la calidad ambiental de un terreno o
para examinar los suelos con el objeto de tener la
garantia de que estén libres de cualquier conta-
minacion (Urb-al Il Integration, 2011).

En el mediano y largo plazo se necesitan inven-
tarios de suelos contaminados o con presuncion
de contaminacion. La mayoria de las ciudades en
Colombia no tiene un inventario de suelos con-
taminados o con presuncion de contaminacion.
Bogota requiere un inventario de estas zonas que
no solo sera util para procesos de revitalizacion
urbana, sino para enriquecer el conocimiento de
las amenazas existentes en la ciudad y de esta
manera desarrollar estrategias para manejarlas.
Actualmente, la Secretaria Distrital de Ambiente
lidera un proceso de inventario de los suelos con
presuncion de contaminacion, de acuerdo con
las actividades antropicas potencialmente conta-
minantes del suelo definidas por SDA; asi, se dara
una linea base para las actuaciones del Distrito
Capital en la gestion para la remediacion de estos
pasivos ambientales y su planificacion urbana.

3.GESTION DE RESPONSABLES
Y COMPROMISOS:

Uno de los obstaculos reportados en varios casos
a nivel internacional y que también existe a esca-
la municipal en Colombia es el reconocimiento
de los responsables y de sus compromisos. Esto
significa determinar los causantes de los pasivos -
que no siempre son los mismos propietarios-, defi-
nirelroldel Estado encada casoy elrolde quienes
promueven proyectos urbanisticos para recuperar
estos sitios, y generar reglas claras para todos.

También es importante establecer el reconoci-
miento de actores sociales que han resultado
afectados por la existencia de los pasivos, como
los vecinos del lugar. Ademas, resulta estratégico
vincular como interesados a los gremios, la aca-
demia y las agencias de cooperacion y demas
instituciones internacionales especializadas en el
tema. El trabajo en red resulta prioritario para su-
perar rapidamente la curva de aprendizaje.

Esta gestion, en principio, debe contar con el li-
derazgo de las entidades publicas, y no exime a
los causantes de todo tipo de responsabilidades
y eventuales sanciones en el marco regulatorio y
normativo de cada municipio, region o pais.

4. FINANCIAMIENTO:

Es preciso definir estrategias o programas de
financiamiento que incentiven y/o aceleren el
proceso de revitalizacion urbana en lugares con
pasivos ambientales. Varias experiencias a nivel
mundial han demostrado la necesidad de generar
incentivos para la revitalizacion, y que sus inevita-
bles costos y tiempos de gestion urbanistica no
sean elementos disuasivos frente a los eventuales
interesados en desarrollar los proyectos. Algunas
opciones involucran: el apoyo estatal y/o becas
para la investigacion y el desarrollo de estudios
de impacto ambiental;las subvenciones y finan-
ciamiento a los impuestos prediales; el congela-
miento o cancelacion de impuestos mientras dura
la recuperacion del pasivo; la implementacion de
una politica de cancelacion de impuestos atrasa-
dos; la exencion de cargas para el desarrollo ur-
banistico; el reembolso de gastos asociados a la
planeacion, diseno y desarrollo de los proyectos
urbanisticos; la flexibilizacion y articulacion de los
instrumentos de planificacion territorial, implemen-
taciony liderazgo de proyectos piloto por parte del
Estado, entre otros (RCI Consulting and Regional
Analytics Inc., 2004).

Una estrategia adicional para financiar el desa-
rrollo de estos sitios es explorar la opcion de los
seguros ambientales. El sector privado, los go-
biernos locales y organizaciones sin fines de lu-
cro pueden promover el uso de estos seguros en
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las propiedades privadas y publicas, tal como o
describe Wernstedt (2003).

5.EVALUACION:

por ultimo, es necesario generar algunos sis-
temas de seguimiento que permitan la medi-
cion y el cumplimiento de las metas y objetivos
planteados desde el comienzo de los proyectos
urbanisticos; de esta forma se podran realizar
evaluaciones periodicas que permitan brindar
seguridad y tranquilidad a todos los interesa-
dos, y eventualmente permitan la aplicacion de
medidas correctivas.

En Colombia aun son limitados los enfoques, po-
liticas y reglamentaciones en relacion con los pa-
sivos ambientales en entornos urbanos por sue-
los contaminados. Un conocimiento profundo de
sitios con pasivos ambientales (identificacion y
caracterizacion) permite utilizar técnicas adecua-
das para su recuperacion y revitalizacion de tal
forma que se generen espacios que atiendan las
necesidades de las comunidades.

A nivel mundial existe evidencia sobre casos exi-
tosos de revitalizacion urbana en suelos con pasi-
vos ambientales. Bogota, a través de la Secretaria
Distrital de Ambiente, ha iniciado el proceso de
identificacion de sitios con sospecha de conta-
minacion; lo cual es base fundamental para forta-
lecer técnica y normativamente a la ciudad para
desarrollar futuros proyectos de revitalizacion ur-
bana en esos sitios.

La gestion de pasivos ambientales en procesos
de urbanismo sostenible no debe ser vista como
un problema imposible de tratarya que esto con-
lleva posibles abandonos de este tipo de proyec-
tos y las areas que cobijan. Dichas iniciativas de-
ben ser concebidas como una oportunidad para
las ciudades, para generar un tema de responsa-
bilidad con las comunidades vecinas de este tipo
de sitios, opciones de inversion por parte del sec-
tor privado, y mejoramiento de la salud ambiental
en las ciudades. Se debe contar con el liderazgo
del Estado a traves de politicas publicas claras,
regulaciones técnicas y normativas, asi como ba-
terias de incentivos que permitan la gestion.

En la gestion urbana de sitios con pasivos am-
bientales es clave: definir los objetivos para su
uso final, fortalecer las capacidades técnicas de
los actores con relacion a la identificacion de si-
tios y alternativas de remediacion, definir el rol de
los diferentes actores o interesados (responsable
del pasivo, Estado, academia, etc.), definir estrate-
gias de financiamiento para la revitalizacion urba-
na en sitios con pasivos ambientales, y adelantar
una evaluacion y seguimiento a los proyectos de
revitalizacion que se desarrollen para garantizar el
mejoramiento continuo.
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Renovacion urbana y patrimonio cultural: dos caras de una misma moneda

Diversas intervenciones en Colombia y el mundo
han demostrado que la necesidad de renovar al-
gunas zonas de la ciudad y el requerimiento de
mantener en ellas evidencias visibles del pasado,
son dos factores compatibles y complementa-
rios. Trabajados en su justa proporcion, dan un
valor agregado a los proyectos que pueden mar-
car la diferencia frente a otros desarrollos.

El planteamiento que se hace en este articulo
parte de esa realidad: la renovacion urbana y la
conservacion del patrimonio cultural son compa-
tibles y complementarios; son dos partes de una
misma realidad. Se apuesta, por lo tanto, a que
los procesos de renovacion urbana mantengan
muestras visibles y tangibles del pasado.

Para sustentar ese postulado, el articulo se desa-
rrolla en cinco partes principales: en primer lugar
se revisan razones por las cuales es importante
el patrimonio cultural en procesos de renova-
cion urbana; en la segunda parte se revisa la
manera como Bogotd maneja y reglamenta su
patrimonio cultural; en tercer lugar se muestran
las principales dificultades existentes en la rela-
cion patrimonio-renovacion urbana, formas para
hacer frente a ellas y algunos ejemplos de casos
en los que se ponen en practica; en cuarto tér-
mino se ahonda en los incentivos y las compen-
saciones, como instrumentos que hacen parte
de las soluciones y pueden contribuir de forma
significativa al acercamiento entre el patrimonio
cultural y la renovacion urbana; finalmente se
plantean unas conclusiones.

Ninguna sociedad puede separarse
completamente de su pasado. El paisaje
nunca es una pagina en blanco en la cual la
sociedad pueda dibujar libremente. Tratar
de lograr tal condicion es una libertina
devastacion de pasados esfuerzos de la hu-
manidad. Cada sociedad deja sus huellas
en el paisaje, reflejando las aspiraciones y
problemas de ese momento. Esas huellas
son parte de la herencia para las futuras
generaciones las que, cuando les corres-
ponda, alteraran, adicionaran, preservaran
o borraran. De esta forma el paisaje (...)
adquiere su propio ‘geniusloci’.
(Whitehands, 1987)
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La ciudad es el resultado de su historia; es el foco
deinteracciones entre las fuerzas sociales y el es-
pacio construido que las contiene. Es el producto
de la sobreposicion, laamalgamay el esfuerzo de
las diversas generaciones que la han habitado y
han expresado en ella su cultura, sus ideales, sus
necesidades, su espiritu, sus suenos y la verdad
del momento determinado vivido (Larkham en
Slater, 1990:362).

A través de la historia, el tejido urbano creado por
la combinacion del urbanismo y la arquitectura
ha estado constituido por los elementos y espa-
cios construidos por el hombre, con la doble y
simultanea condicion de satisfacer una necesi-
dad y expresar un ideal. La ciudad, producto de
dicha condicion, ha sido aceptada por las nuevas
generaciones como una realidad;a modo de un
hecho cumplido que es parte de la sociedad y ha
sido asimilado como su propia cultura, como la

base sobre la cual nuevos valores, nuevas nece-
sidades, nuevos desarrollos pueden crecer y ser
satisfechos (Zabala, 1992:2). La ciudad actual es
una muestra del poder de transformacion que
tienen las urbes para adaptarse a las condiciones
de cada momento sin perder la esencia de lo que
han sido historicamente.

Lynch (1972) expresa que las personas necesitan
una fuerte imagen de tiempo que vincule pasa-
do, presente y futuro. La amalgama de las diferen-
tes sociedades que han habitado una ciudad y la
forma como han plasmado en ella sus realidades
hacen cada lugar unico e irrepetible, y es esa uni-
cidad la principal base de la identidad y el sentido
de lugar o geniusloci (Butina, 1991).

Larkham (en Slater, 1990:350) plantea que
un hombre:

(..) debe sentir que pertenece a un lugar en espacio y tiempo, lo que él, conscien-
temente, busca en el pasado. (..) Esa mirada hacia atras es una necesidad psicolo-
gica. Hay una necesidad humana por estimulos visuales que le brinde orientacion
sobre sus raices fisicas y culturales. Tales estimulos los encuentra en éreas (..) que

han sobrevivido relativamente sin modificaciones, proporcionandole asi simbolos
de estabilidad: la confirmacion visual del pasado es un punto de referencia fijo de
inestimable valor. (Larkham en Slater, 1990:350)

La permanencia de las evidencias del pasado,
visibles, tangibles, identificables y entendibles
por el comun de la gente, y no solo por exper-
tos, proporcionan simbolos de estabilidad y dan
sustento a la memoria cultural. Esas muestras son
el patrimonio cultural y en especial el patrimonio
material, con especial relevancia de los inmue-
bles por su visibilidad y facil entendimiento.

Es, por lo tanto, la preservacion de evidencias vi-
sibles del pasado del lugar la forma de continuar

construyendo ciudad,asi como en la historia de
la humanidad se ha hecho: manteniendo ele-
mentos que si bien fueron concebidos en el pa-
sado, y por lo tanto corresponden a otras formas
de vida, han logrado permanecer vigentes hasta
el momento presente. Asi, pueden seguir siendo
partes vivas de la ciudad, ya sea, como minimo,
como referencias visuales de ese pasado, o pre-
feriblemente como piezas utiles para la vida de la
ciudad y sus habitantes.
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Imagen 1.

Museo histérico de Berlin. Arquitecto leoh Ming Pei

Bogota ha asumido la proteccion del patrimonio
cultural desde varias décadas atras. En una pri-
mera etapa con la definicion de normas orienta-
das a su conservacion, exclusivamente; a partir
dela década de los ochenta también con las in-
tervenciones en edificaciones y espacio publico
de la Corporacion La Candelaria; desde 2000,
con la adopcion del Plan de Ordenamiento Te-

rritorial (POT) (Decreto 619 de 2000, modificado
por el Decreto 469 de 2003 y compilado por el
Decreto 190 de 2004), ademas de lo que ya se
estaba haciendo, se el Programa de Patrimonio.

A partir del POT Bogotéa actua en pro de la pro-
teccion del patrimonio desde diferentes frentes.
Algunos de ellos son (Zabala, 2008):

La redefinicion del tratamiento de conser-
vacion, como base para determinar la regla-
mentacion dirigida hacia la salvaguarda y
proteccion de edificaciones y sectores. Es un
tratamiento existente desde varios anos atras,
que se revisa y reorganiza a partir del POT.
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La expedicion de normas para su manejo e
intervencion, tanto generales (como el caso
del Decreto 606 de 2001), como especificas
para cada sector o localizacion, en el marco
de las fichas reglamentarias de las Unidades
de Planeamiento Zonal (UPZ).

La definicion de estrategias, programas,
proyectos y acciones para su salvaguarda,
desde el programa de patrimonio, incluido
como una de las lineas de accion (progra-
mas prioritarios) del POT.

Elestudio, documentacion y clasificacion de
los inmuebles, que respondenal subprogra-
ma de Inventario, Documentacion y Regis-
tro. En ese contexto se propone elaborar las
fichas de valoracion individual de inmuebles
de interés cultural y de aquellos localizados
en los sectores de interés cultural.

La definicion de algunos incentivos
y compensaciones.

Tabla 1.

La continuacion del desarrollo, financiacion
y/o construccion de proyectos especificos,
labor que se realiza principalmente desde la
Corporacion La Candelaria, ahora Instituto
Distrital de Patrimonio Cultural, y se ha he-
cho desde su creacion.

La reorganizacion de la institucionalidad
encargada del tema, como respuesta al res-
pectivo subprograma.

La conservacion como tratamiento urbanistico
que define una linea especifica hacia la cual se
debe dirigir la norma urbana para los inmuebles
y los sectores clasificados como tal, “(.) tiene
por objeto proteger el patrimonio construido de
la ciudad, para asegurar su preservacion invo-
lucrandolo a la dinamica y a las exigencias del
desarrollo urbano, para que sea posible su dis-
frute como bien de interés cultural y permanezca
como simbolo de identidad para usas habitan-
tes™, a partir de diversas modalidades y areas de
aplicacion (Zabala, 2008):

Tratamiento de conservacion: modalidades y areas de aplicacion

MODALIDAD

AREAS DE APLICACION

Sectores antiguos: centro historico y cascos fundacionales de
los municipios anexados

SECTOR DE

INTERES CULTURAL
(SIC)

La Merced

Sectores con desarrollo individual: como Teusaquillo, Palermo,

Sectores con vivienda en serie: como El Polo, Niza

INMUEBLE DE

En areas consolidadas

INTERES CULTURAL
(e

En areas no consolidadas

Fuente: elaboracion propia con base en Decreto 190 de 2004.

2. Decreto 190 de 2004, Articulo 378.
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Los Sectores de Interés Cultural (SIC) son zonas
completas de la ciudad, protegidas como con-
junto (edificaciones, vias, parques);sus inmuebles
tienen diversas categorias de proteccion, desde
las mas restrictivas (conservacion monumental y
conservacion integral), hasta las que pueden lle-
gar a ser demolidas (reestructuracion).

Los Inmuebles de Interés Cultural (IIC) son edifi-
caciones sueltas, localizadas fuera de los secto-
res de interés cultural, en sectores con cualquier
otro tratamiento.

Las zonas centrales de las ciudades, por el hecho
de ser sus dreas mas antiguas, tienen implicitas
los dos temas de estudio en este articulo: contie-
nen una parte significativa de edificaciones, luga-
res, manifestaciones culturales, que han logrado

Imagen 2.

sobrevivir y decantarse como parte de la memo-
ria y la identidad urbana, y como elementos del
patrimonio a proteger; ademas, tienen lugares
que han entrado en deterioro fisico, social y eco-
nomico, 0 NO cuentan con una estructura urbana
y edificatoria que permita aprovechar las posibi-
lidades que ofrece su localizacion estrategica,
y por lo tanto requieren transformarse y aprove-
charse mediante procesos de renovacion urbana
(Acero, 2010).

La convivencia de estas dos realidades se hace
también evidente en algunos de los sectores
especificos sujetos a plan parcial de renova-
cion urbana, ya sea por la presencia en su te-
rritorio de 1IC o, como ocurre en el Plan Parcial
Triangulo de Fenicia, por hacer parte del borde
del centro historico.

Imagen actual Plan Parcial Triangulo de Fenicia
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La frecuente convivencia del patrimonio inmue-
ble y la renovacion urbana en Bogota ha presen-
tado diversas dificultades que demandan aten-
cion, para que se asegure que las dos continuen
compartiendo los mismos espacios. Algunas de
las mas relevantes se exponen a continuacion.

Para entender la realidad de la relacion entre re-
novacion urbana y patrimonio es necesario co-
menzar por comprender que en los procesos de
renovacion urbana, en sectores donde existen
inmuebles protegidos, la preservacion de las edi-
ficaciones patrimoniales surge como un aparente
obstaculo en el camino hacia la obtencion de los
maximos beneficios. Esto, no solo porque en la
mayoria de los casos representan pocos benefi-
cios (poca altura y limitada area construida), sino
también porque su intervencion con frecuencia
demanda altos costos.

En realidad los planes parciales de renovacion
urbana son una oportunidad para financiar la
conservacion del patrimonio, a partir de las po-
sibilidades que este instrumento ofrece: 1) ma-
nejos economicos y financieros que generan la
oportunidad de pagar los costos derivados de
la conservacion, y aseguran un mayor equilibrio
en el reparto de las cargas y los beneficios; 2) ins-
trumentos de gestion y financiacion orientados a
permitir simultdneamente la viabilidad de la reno-
vacion urbana y de la preservacion del patrimo-
nio (Franco, 2010).

Los incentivos y las compensaciones son instru-
mentos utilizados en diferentes partes del mun-
do, incluso en Colombia, para asumir, por parte
del Estado, el compromiso con la salvaguarda del
patrimonio cultural como un interés general. Por
la relevancia de estas herramientas en la relacion
entre renovacion urbanay patrimonio, seran trata-
das de forma independiente mas adelante.

La identificacion de los sectores, inmuebles, tra-
diciones y objetos a ser conservados es el primer
paso en el proposito de salvaguarda del patrimo-
nio cultural en cualquiera de sus manifestaciones.
La ley de la culturay sus diferentes actos adminis-
trativos establecen que las diferentes escalas del
territoriod pueden definir el inventario de los bie-
nes considerados como aquellos que se deben
proteger como parte de su memoria colectiva y
su identidad. De esta forma, por ejemplo en Bo-
gota, existen bienes protegidos por el nivel nacio-
nal y otros catalogados como patrimonio distrital.

Dentro de la sustentacion objetiva de los inven-
tarios siempre existe por lo menos un grado mi-
nimo de subjetividad;evitar dicha subjetividad
al maximo es una de las metas buscadas en los
actos administrativos de las diferentes escalas
territoriales, y para ello se definen lineamien-
tos, procedimientos y criterios cada vez mas
completos y especificos.

A pesar de lo anterior, los listados de bienes pa-
trimoniales actuales son la suma de las decisio-
nes tomadas durante varias decadas, con muy
diversos procedimientos, instancias de decision,
requerimientos y criterios, no todos suficiente-
mente sustentados o coincidentes con la vision
actualde lo que se quiere preservary de como se
debe respaldar la decision de proteccion.

El Decreto 70 de 2015 acoge, como parte del
régimen de proteccion de los Bienes de Inte-

3. Nacion, departamentos, Distritos, municipios.
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rés Cultural Distritales (BICD), la conformacion
de la lista indicativa de candidatos para Bien
de Interés Cultural (BIC), establecida desde el
nivel nacional a partir de la Ley 1185 de 2008
y sus normas reglamentarias. Asimismo, es-
tablece este decreto la tarea de consolidar el
inventario de los BIC declarados con anteriori-
dad y determina que los procedimientos para
declaratorias, revocatorias y cambios de cate-
goria, seran los mismos establecidos para el
ambito nacional.

1. Representar una o mas epocas de la his-
toria de la ciudad o una 0 mas etapas en
el desarrollo de la arquitectura y/o urbanis-
mo en el pais;

3.  Ser un ejemplo culturalmente importante
de un tipo de edificacion o conjunto;

5 Constituir un hito o punto de referencia urba-
na culturalmente significativo en la ciudad;

7. Estar relacionado con personajes o hechos
significativos de la historia de la ciudad o
del pais.

A pesar del aporte de estos criterios, en su aplica-
cion se encontrd que son muy generales y, por
lo tanto, con base en ellos puede incluirse gran
parte del stock inmobiliario de Bogota como edi-
ficios a conservar, por lo cual no causaron el be-
neficio que se pretendia.

En el nivel nacional los criterios y valores estan
definidos en el Articulo 6 del Decreto Nacional
763 de 2009. Aunque estos dan mayores herra-

Es esta una oportunidad para que Bogota aclare
qué esta interesada en conservar, excluya lo que
No se ajuste con ese interés e incluya aquello que
esta fuera y merece ser salvaguardado.

Para esta tarea el punto de partida es la definicion
de criterios de valoracion claros, consensuados 'y
asertivos que oriente la conformacion del listado,
de tal forma que esté incluido todo lo que debe
estary solo lo que debe estar.

Bogota, a partir de su POT (Decreto 190 de
2009) en el Articulo 312 definio siete criterios
de valoracion:

2 Ser un testimonio o documento importante,
enelproceso historicode planificacion ofor-
macion de la estructura fisica de la ciudad;

4. Ser un testimonio importante de la con-
formacion del habitat de un grupo
social determinado;

6. Ser un ejemplo destacado de la obra de un
arquitecto, urbanista, artista o un grupo de
ellos de trayectoria reconocida a nivel na-
cional o internacional;

mientas para sustentar las declaratorias y para
consolidar una politica respecto a lo que se quie-
re salvaguardar, no han sido aun adoptados ni
utilizados integralmente en Bogota.

De cualquier forma, la definicion final de lo que es
importante proteger para que permanezca en el
tiempo como manifestacion fisica de la memoria
colectiva es potestad de cada lugar y depende
de su propia historia, de sus ideales y de la mane-
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ra como las diferentes generaciones han plasma-
do en el territorio sus formas de vida.

Hace falta un paso final, posiblemente ya avan-
zado por las entidades a cargo de la materia,
para terminar de unificar y concretar los crite-
rios con los que Bogota va a consolidar el lista-
do distrital de patrimonio cultural, y con los que
seguira alimentandolo.

La revision del listado de edificaciones a pre-
servar incluye las localizadas en areas sujetas a
planes parciales de renovacion urbana, con el
objetivo de confirmar si las ya incluidas deben
seguir siendo parte del patrimonio a proteger, y
de vincular edificaciones, manifestaciones de
patrimonio inmaterial, espacios publicos y activi-
dades que deben ser preservadas, aunque aun
no hagan parte del listado a salvaguardar. La de-
finicion del patrimonio a proteger en los planes
parciales de renovacion urbana también requiere

criterios de valoracion claramente establecidos,
discutidos entre las diferentes instancias y posi-
ciones (unas hacia la conservacion y otras hacia
elreemplazo de las edificaciones); criterios nego-
ciados bajo el precepto de prelacion del benefi-
cio general sobre el beneficio particular, y dados
en el marco de una concepcion incluyente del
patrimonio cultural, que supera la vision del pa-
trimonio arquitectonico como el unico a valorar.

Aunque los criterios que se establezcan para el
Distrito deben ser la base de la valoracion del
patrimonio en los planes parciales de renovacion
urbana, por la ya mencionada realidad de la es-
pecificidad de cada lugar se requieren criterios
particulares para valorar el patrimonio del territo-
rio a renovar.

En el Plan Parcial Triangulo de Fenicia, por ejem-
plo, se tuvo como criterio de partida:

(..) [se] considera fundamental que en los procesos de renovacion urbana, que casi por defi-
nicion modifican sustancialmente el pasado urbano de un sector, continden huellas y testigos
vivos de lo que ha hecho parte de esa zona de la ciudad hasta el momento. Tal es el caso del
trazado urbano, que ya esta siendo incorporado en el plan parcial, pero también de algunas
edificaciones, que son muestras mas claramente identificables por los ciudadanos corrientes,

como huellas de ese pasado a recordar.

De esta manera es posible responder a la condicion del sector como borde del centro historico
y a la vez enriquecer el proyecto de renovacion con el reto de hacer convivir las edificaciones
antiguas con las nuevas en una condicion diferente que, ademas de poner en valor los elemen-
tos a conservar y asegurar su adecuada preservacion, proporcione un caracter particular a un
proyecto que se construye donde antes hubo algo diferente (Zabala, 2012:132).
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Imagénes 3y 4.
Triangulo de Fenicia 2014

Fuente: Sandra Zabala, 2014

Adicionalmente, para la definicion final de las
edificaciones a conservar, se identificaron como
criterios especificos:

en este tramo, para que en lugar de ser las
edificaciones a los dos frentes de la via, pase
a ser su eje. En cualquier caso se reconoce

Se conoce que la arquitectura de esta zona
es modesta, no es tan antigua y nunca fue
especialmente destacada en la ciudad, pero
es la que alli existio y, por lo tanto, mas que
mirarla comparativamente con otras edifica-
ciones y sectores de Bogotg, se revisan des-
de el propio contexto y desde sus perma-
nencias, con el fin de dejar en lo posible los
ya mencionados testigos del pasado como
sobrevivientes y parte integral del proceso
de renovacion de Fenicia.

Se reconoce la avenida Jiménez en este
sector, como una via de amplio perfil y que
cuenta ademas con la presencia del parque
Germania y el sobre-ancho de lo que anti-
guamente fue la plaza de la Aduanay, por lo
tanto, no conforma una unidad de conjunto
con el costado sur de la via, a diferencia de
lo que ocurre hacia el occidente de la carre-
ra 4. En tal sentido, se plantea la posibilidad
de redefinir los limites del centro historico

su importancia como borde del centro his-
torico y como parte de la avenida Jiménez
y, en ese contexto, se hace la valoracion pa-
trimonial mas alla de su pertenencia o no al
sector historico.

Se busca que en lo posible las edificaciones
a conservar conformen conjuntos que ha-
gan mas solida la presencia de los testigos
del pasado que se quieren incorporar al pro-
yecto de futuro para el sector, propuesto a
partir del plan parcial de renovacion. Esto se
refuerza con el reconocimiento de la existen-
cia en el sector de conjuntos de edificacio-
nes claramente identificables.

Se reconoce que la estructura de la division
predial no ha sido uno de los principales va-
lores desde su primera urbanizaciony, por lo
tanto, se propone que la preservacion de las
edificaciones no incluya tal division(Zabala,
2012:133).
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Estos criterios se desarrollaron y concretaron a
partir de una valoracion general realizada desde
la morfologia urbana de las manzanas, la division
predial, y las permanencias y cambios de las edi-
ficaciones en lo referente a la estructura formal de
sus cubiertas, para lo cual se analizaron aerofoto-
grafias de diferentes momentos.

Asimismo se realizo una valoracion individual de
cada una de las edificaciones protegidas, en la
que se analizaron las transformaciones, la existen-
cia 0 no de hechos historicos y el estado de man-
tenimiento y de conservacion. Todo ello, como
base para la definicion de valores histéricos (an-
tigtiedad, testimonio, documental), simbolicos
(representatividad historica o actual para la co-
munidad) o estéticos (singularidad, autenticidad,
conservacion de tipologia, volumetria o morfolo-
gla, entre otros). Se incluyd igualmente la valora-
cion del patrimonio del sector por parte de la co-
munidad, captada a partir de diversos procesos.

La valoracion realizada dio como resultado la
continuidad de unos inmuebles como bienes de
interés cultural -a pesar de que algunos no tenian
valores especialmente destacados-, el cambio
de categoria o exclusion de otros, y la proteccion
de la panaderia de Dona Blanca como patrimo-
nio inmaterial, por ser lugar de reunion, punto de
referenciay parte de la materializacion de la iden-
tidad de la comunidad consultada.

En otros ejemplos, a partir de la valoracion espe-
cifica del patrimonio del lugar, se salvaguardaron
edificaciones a pesar de no estar protegidas. Este
es el caso de los Talleres Robledo en el Plan Par-
cial Simesa en Medellin (Garcia en Torres y Gar-
cia, 2010) y las 68nuevas edificaciones protegi-
das en 22@Barcelona (22@ Barcelona, n.d).

En este ultimo, se parte del interés por promover
“(..) un modelo urbano diverso, en el que los nue-
vos edificios y espacios publicos conviven con
los trazos historicos y los elementos representati-
vos del pasado industrial del barrio y crean un en-
torno de gran valor cultural, en el que confluyen
tradicion e innovacion”.Con el proposito de recu-
perar los simbolos de la memoria industrial, una

de las actividades que contribuyo de forma mas
clara a definir el espacio urbano de Poblenou y
de Barcelona, se modifico el catdlogo de patri-
monio de la ciudad. La conservacion del conjun-
to de edificaciones protegidas se reforzo con la
preservacion de otros elementos como pasajes,
edificios de viviendas y estructuras parcelarias,
con instrumentos normativos especificos (22@
Barcelona, n.d).

En sintesis, en la definicion del patrimonio a pro-
teger en los planes parciales de renovacion urba-
na, el punto de partida es entender la relevancia
tanto de la conservacion del patrimonio como de
la renovacion urbana para la ciudad, y encontrar
el balance para hacer de los dos una realidad. La
relevancia de la conservacion del patrimonio cul-
tural dada a partir de una valoracion objetiva, con
criterios claramente planteados y con la vincula-
cion de los diferentes interesados; la de la reno-
vacion urbana dada a partir de argumentos para
demostrar, por ejemplo, casos especificos de
reemplazo de edificaciones que pueden brindar
un mayor beneficio general que su salvaguarda,
y argumentos para asumir la articulacion con los
nuevos desarrollos y la proteccion de las mues-
tras del patrimonio cultural, protegidas como va-
lor enriquecedor para el proyecto.

Las normas aplicables a los bienes de interés
cultural y sus colindantes son rigidas y limitan el
desarrollo. Ese no es un problema en si mismo,
sino una necesidad y una realidad ineludible en
elcamino hacia la salvaguarda de sus valores, y la
minimizacion de los impactos negativos que las
nuevas edificaciones o intervenciones inadecua-
das pueden generar.

A pesar de ello, se ha identificado la necesidad de
cierta flexibilidad tanto en las normas como en los
lineamientos para el manejo del patrimonio, espe-
cialmente en procesos de renovacion urbana; a
diferencia de las intervenciones puntuales, ya sea
de edificaciones protegidas o de sus colindantes,
en estos procesos existen cambios de fondo en el
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territorio que modifican el contexto del patrimonio
a salvaguardar y, en consecuencia, necesitan res-
puestas diferentes. Si el proposito es conseguir un
equilibrio para hacer viable la compatibilizacion de
la renovacion urbana y el patrimonio -si bien las
normas del nivel nacional dan al patrimonio una
mayor jerarquia- en aspectos normativos se requie-
ren acuerdos y equilibrio, basados en el “gana-ga-
na” como principio general de las negociaciones.
Para ello es necesario partir de parametros claros y
consensuados, y vincular a expertos en temas patri-
moniales en el estudio y en la toma de decisiones.

La reglamentacion para el tratamiento de conser-
vacion tiene otro conflicto, asociado a la falta de
definicion de algunas normas, debido a la parti-
cularidad de cada edificacion4 y, en consecuen-
cia, a la dificultad de definir normas generales.

4. La posibilidad de intervencion de un inmueble pa-
trimonial o los colindantes depende de las caracteristi-
cas particulares de cada edificacion o de sus vecinos.
En Espana esta situacion la resolvieron mediante la
elaboracion de fichas normativas para cada predio pa-
trimonial y para cada manzana. En estas se establece
con exactitud las posibilidades de desarrollo de cada
predio. De cierta forma es un avance del proyecto de
intervencion.

Imagen 5.
Copenhague

Como respuesta a esta situacion se han creado
juntas, comités y consejos que, junto con las en-
tidades a cargo del tema, revisan los procesos de
intervencion y complementan, caso a caso, los
lineamientos normativos para cada edificacion.

La division predial como un valor a conservar,
por ejemplo, es uno de los parametros que con
frecuencia se define como lineamiento de las
intervenciones y es una de las bases para pro-
hibir la subdivision predial en la mayor parte de
las normas patrimoniales. Esta se refiere princi-
palmente a la forma como originalmente se divi-
dieron las manzanas, por ejemplo en cuartos o
en octavos, lo cual se considera por algunos ex-
pertos no solo un valor a proteger, sino también
un factor importante en la definicion de la escena
urbana resultante.
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Con frecuencia, también son considerados
como valores a conservar los siguientes: la con-
tinuidad de la paramentacion, la presencia de
antejardines cuando existen, la condicion de
predios esquineros 0 medianeros, la tipologia ais-
lada o continua de las edificaciones, algunas de
ellas establecidas como normas explicitas para
los inmuebles patrimoniales.

Enlavaloracionrealizada en el Plan Parcial Triangu-
lode Fenicia se vio la necesidad de no mantener la
division predial como un valor a preservar, lo cual
permite integrar las edificaciones patrimoniales al
conjunto general del proyecto, y asegurar su sos-
tenibilidad y la funcionalidad y lectura del proyecto
como un todo unificado y coherente; pero se asi-
milaron como realidades a asumiry como determi-
nantes del proyecto general, la paramentaciony el
empate en altura de las nuevas construcciones, asi

como la conservacion de los principales elemen-
tos morfologicos v tipologicos, y la condicion de
inmuebles medianeros y con tipologia continua
de los bienes preservados. Asimismo, como ya se
menciono, también en 22@Barcelona la “estructu-
ra parcelaria” fue uno de los elementos preserva-
dos para reforzar la conservacion del conjunto de
edificaciones listadas.

En relacion con el lenguaje arquitectonico que de-
ben tener las nuevas edificaciones en contextos
patrimoniales, la norma urbana no define linea-
mientos diferentes a evitar lo que coloquialmente
se conoce como “guatavitismos” o falsos histori-
€os, que pretenden recrear en tiempos actuales
lenguajes formales de momentos anteriores.

Alrespecto, Francisco de Gracia en su libro Cons-
truir en lo construido afirma:

(..) En elumbral del siglo XXl el patrimonio edificado no puede asumirse como una rea-
lidad puramente arqueoldgica fosilizada en el tiempo. Hoy el patrimonio urbano debe
conservarse en gran medida, pero tambien revalorizarse e incluso acrecentarse. Se
trataria de organizar politicas activas que incluyan también aportaciones contempora-

neas siempre que no menoscaben la importancia de lo existente. Debemaos resistirnos
a aceptar que hoy ya no estamos en condiciones de seguir construyendo los conjun-
tos histdricos del futuro y que solo nos queda prolongar sin el legado del pasado. (Gra-

cia, 2001, Introduccion)

De Gracia plantea que existen muy diversas for-
mas de actuar ante el patrimonio y la ciudad
construida desde unos niveles de intervencions,
los patrones de actuacionsé y las actitudes frente
al contexto7, para él todas formas validas (inclui-
dos los falsos historicos), dependiendo de la con-
cepciony la decision del arquitecto.

5. Modificacion circunscrita, modificacion del locus,
pauta de conformacion urbana.

6. Conformacion del tejido urbano, oclusion del espa-
cio urbano, continuidad de imagen, recreacion de for-
mas tipologicas, colision de estructuras formales.

7. Arquitectura descontextualizada, de contraste, his-
toricista, folclorica, de base tipologica, del fragmento,
contextual.

Si bien existen controversias al respecto, en Co-
lombia, y en concreto en Bogota, la norma gene-
ral esta orientada a buscar el empate con las edifi-
caciones patrimoniales para evitar culatas si estas
son de tipologia continua. En cualquiera de los
€asos se propende por mostrar la época actual
en la que se esta construyendo, con el lenguaje
formal correspondiente, en algunos casos si-
guiendo, y en otros no, interpretaciones contem-
poraneas de elementos tipologicos o morfologi-
cos de las edificaciones patrimoniales vecinas.

En sintesis, la norma urbana y los lineamientos
normativos que se establecen desde las instan-
cias competentes requieren encontrar ese justo
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medio que permita proteger las edificaciones
patrimoniales y sus valores, y hacer realidad la
renovacion urbana. Parte de la solucion esta en
un mayor grado de flexibilidad en ciertas normas
de patrimonio, pero también es necesaria la con-
ciencia de los promotores de los planes parciales
de renovacion urbana, para permitir no solo la
conservacion de los bienes de interés cultural,
sino también su puesta en valor, su respeto y su
vinculacion como parte integral del proyecto
urbano. Para esto también se requieren normas
que, aungque sean O parezcan ser rigidas, son
necesarias para garantizar la salvaguarda de los
valores del patrimonio cultural.

El Decreto Distrital 70 de 2015 abre una primera
puerta para concretar este planteamiento, en la
medida en que, desde el numeral 1 del Articulo
b, establece como una de las competencias de
la Secretaria Distrital de Planeacion (SDP)"Desa-
rrollar propuestas normativas para armonizar la
proteccion del patrimonio cultural con el ordena-
miento territorial de la ciudad y los instrumentos
de planeamiento, financiacion y gestion urbana”.
De esta forma se consolida la potestad de la SDP
para ajustar las normas de inmuebles patrimonia-
les a las condiciones particulares de los planes
parciales de renovacion urbana, en la busqueda
del equilibrio entre la conservacion de los valores
urbanos y arquitectonicos esenciales, la posibili-
dad de permitir la renovacion, y la certeza de con-
seguir la articulacion de los dos.

Los largos y complejos tramites para cualquier
tipo de gestion relacionada con los inmuebles o
los sectores de interés culturals son otro factor de
dificultad en la relacion patrimonio-renovacion
urbana, y estan parcialmente relacionados con la
ya mencionada falta de precision de algunas nor-
mas patrimoniales.

Los procedimientos implican la vinculacion de di-

8. Inclusiones, exclusiones, proyectos de intervencion
de edificaciones patrimoniales o sus colindantes.

ferentes entidades e instanciasg, las cuales llevan
a cabo tramites con largas duraciones que extien-
den la de por si compleja gestion de los planes
parciales de renovacion urbana. Esta realidad,
explicable desde diversas causas, contribuye a la
concepcion del patrimonio como un castigo que
debe intentar abolirse y evitarse, asumida por al-
gunos propietarios, promotores y ciudadanos.

Sin duda, la preservacion del patrimonio cultural
requiere procedimientos y conceptos adiciona-
les de instancias especializadas, pero es una rea-
lidad el efecto negativo directo que producen los
largos tramites y gestiones en elinterés de tener o
intervenir edificaciones patrimoniales.

Una intervencion en el centro historico, por po-
ner el mas complejo de los ejemplos, requiere la
aprobacion del proyecto por parte del Instituto
Distrital de Patrimonio Cultural, entidad en la cual,
si se cumplen los términos establecidos interna-
mente en la institucion, se demora 45 dias si no
hay requerimientos a los interesados. Posterior-
mente debe conseguirse la aprobacion del Mi-
nisterio de Cultura, en donde el interesado debe
radicar directamente y esperar respuesta en un
tiempo que esta determinado por la disponibili-
dad del funcionario a cargo10. Finalmente, luego
de una larga espera1, el proyecto puede ser ra-
dicado en la curaduria, en donde podrian encon-
trar errores, por ejemplo en temas estructurales
que no hayan sido revisados en las instancias an-
teriores, y que puede requerir repetir el proceso,
seguramente no ya en el mismo lapso de tiempo,
pero si con tiempos adicionales que alargan aun
mas la gestion.

9. Ministerio de Cultura'y Consejo Nacional de Patrimo-
nio Cultural para Bienes de Interés Cultural del orden
nacional, ademas de instancias distritales segun el tipo
de procedimiento; Secretaria Distrital de Cultura, Secre-
taria Distrital de Planeacion, Instituto Distrital de Patri-
monio Cultural, Consejo Distrital de Patrimonio Cultural
para Bienes de Interes Cultural del orden distrital, segun
el caso.

10. El Ministerio de Cultura tiene a cargo la revision de
los proyectos en bienes de interés cultural del ambito
nacional y, por lo general, un solo funcionario tiene
varios departamentos del pais para revisar intervencio-
nes, ademas de otras funciones.

11. Puede durar entre seis meses y un ano, o en ocasio-
nes mas.




Capitulo llI. Patrimonio y suelos industriales en los procesos de renovacion

El Decreto 70 de 2015 define el Sistema Distrital
de Patrimonio Cultural, las funciones de las enti-
dades que lo conforman, y homologa términos
y requisitos con los establecidos en el nivel na-
cional, de tal forma que se unifican lenguajes; sin
embargo, no establece medidas para simplificar
los procedimientos y acortar los tiempos. No obs-
tante, esto es un avance que da esperanzas de
llegar a puntos intermedios que, sin abrir puertas
para la afectacion del patrimonio, permitan acor-
tar y facilitar los procedimientos, y contribuir asi
en la disminucion de obras ilegales.

Imagen 6.
Puebla, México

Otra dificultad que se debe analizar es el énfa-
sis frecuentemente dado en los valores de las
edificaciones singulares y destacadas13, como
aquellas que “merecen” ser conservadas, des-
conociendo los valores tanto de inmuebles de
arquitectura domestica como de otro tipo de ma-
nifestaciones del patrimonio cultural.

Fuente: Sandra Zabala, 2013

12. Es aquel que reconoce que las evidencias del pasado, de la identidad y de la cultura se manifiestan en edifica-
ciones de diferentes tipos, escalas, epocas y lenguajes, pero también en otros hechos materiales e inmateriales. Esta
mirada holistica del patrimonio demuestra que en procesos de renovacion urbana existen muy diversas formas de
mantener vivo el pasado del lugar que se interviene.

13. Iglesias, conventos, plazas de mercado, estaciones de tren y, en general, edificaciones de escala mayor que la
arquitectura domestica.
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Retomando la apuesta inicial de este articulo, en
los procesos de renovacion urbana se deberia
asegurar la salvaguarda de elementos tangibles
del pasado del lugar, no solo cuando existan edi-
ficaciones especialmente destacadas. En ocasio-
nes, inmuebles sencillos de arquitectura domes-
tica con caracteristicas propias del momento de
conformacion del sitio a renovar, el trazado urba-
no original, un parque, una escultura, un arbol,
o incluso elementos simbolicos de lo que fue el
lugar, pueden ser esa evidencia de la historia que
mantiene vivay “presente” la memoria urbana.

Nuevamente, en Triangulo de Fenicia el estudio
historico y la valoracion de las edificaciones arro-
jaron que, por los propios origenes del barrio,
no existieron inmuebles con valores destacados
comparativamente con otros bienes de interés
cultural de la ciudad. A pesar de ello, el criterio
de partida para la valoracion fue apostar por la
permanencia de edificaciones que mostraran
la historia del barrio desde los valores propios
del lugar y, en consecuencia, se incorporaron
al proyecto elementos sencillos de arquitectura
doméstica, e incluso se protegio una panaderia
por su valor para la comunidad como punto de
encuentro y reunion.

En otros ejemplos como Parque Central Bavaria
en Bogotd, Puerto Madero en Buenos Aires, o los
ya citados Simesa en Medellin y 22@Barcelona,
se protegieron edificaciones en su mayoria de
arquitectura industrial. Algunas de ellas fueron
transformadas en edificaciones singulares, ya
Sea porque pasaron a ser exentas14, por el mane-
jo formaly tipologico que le dieron, o por la nueva
actividad que alojaron1s. Otras fueron reutilizadas
en los usos principales del proyecto de renova-
cion (vivienda, oficinas, comercio). En todos los
casos, independientemente de su manejo formal
y funcional, los inmuebles conservados se han
convertido en los “edificios ancla” de las areas re-
novadasy en laimagen que los identifica.

14. La mayor parte de ellas hacian parte de manzanas
con tipologia continua, rodeadas de edificaciones si-
milares incluso en sus usos, y pasaron a ser inmuebles
aislados y unicos en el contexto.

15. Equipamientos en general, con énfasisen los culturales.

La determinacion de salvaguardar en los planes
parciales elementos de patrimonio material o in-
material que no hagan parte de los listados esta-
blecidos por la nacion o el Distrito, puede darse
simplemente como una decision del proyecto
y asumir su proteccion sin necesidad de decla-
ratoria; no obstante también puede implicar, si
asi se decide, presentacion ante las autoridades
competentes para ser incorporados: primero en
la Lista Indicativa de Candidatos a Bien de Interes
Cultural (LICBIC) y posteriormente, si se acoge la
propuesta, a la lista del patrimonio del Distrito.

Se puede afirmar que una de las principales cau-
sas de la problematica del patrimonio en Colom-
bia, no solo en procesos de renovacion urbana,
es la dicotomia existente entre la condicion de la
conservacion del patrimonio cultural como unin-
terés general de la ciudad o la nacion, y la propie-
dad privada de la mayoria de los inmuebles prote-
gidos. De esta forma, la obligacion de conservar
no estd necesariamente en cabeza de quienes
tienen interés en que ello ocurra.

Desde el punto de vista tedrico existen principios
como la funcion social de la propiedad, que debe-
ria ser una base suficiente para que los propietarios
siempre asumieran la proteccion del patrimonio
con responsabilidad; sin embargo, en la practica
con frecuencia no es asi. Existe una diferencia entre
postulados como este y el dia a dia del patrimonio
y el de sus propietarios -en términos economicos,
de seguridad, de composicion familiar, entre otros-,
que dejan sin afrontar algunos puntos fundamenta-
les en la conservacion, situacion que ha permitido
que se pierdan valores y piezas importantes de la
memoria colectiva. Seria importante revisar mas a
fondo lo que en la cotidianidad esta ocurriendo con
el patrimonio para plantear posibles reorientacio-
nes o complementos a la politica actual. Parte de la
respuesta a esta realidad esta en los incentivos y las
compensaciones, orientadas a conseguir un mayor
equilibrio de las cargas y los beneficios asociados a
la preservacion del patrimonio cultural.
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En Bogota, el Articulo 316 del POT (Colombia,
2004) determina los incentivos que acoge la ciu-
dad para la conservacion de los bienes de interes
cultural: equiparacion de los inmuebles a estrato
uno para el cobro de tarifas de servicios publicos;
exencion de la obligacion de dotar los proyectos
de vivienda con equipamiento comunal privado;
exencion de la obligacion de construir estaciona-
mientos adicionales a los originales; posibilidad
de albergar una gama de usos mas amplia que la
permitida en el sector en el que se localizan los in-
muebles de interés cultural; beneficios tributarios
como exoneracion del pago del impuesto predial
(reglamentado por el Acuerdo 105 de 2003 vy el
Acuerdo 185 de 2005) y exoneracion del pago
delimpuesto de delineacion urbana para el desa-
rrollo de proyectos.

Todos estos incentivos han estado vigentes, en
algunos casos incluso desde antes del POT, y
aunqgue no se pueden negar los efectos positivos
que han tenido en el mejoramiento de algunas
edificaciones y en el estimulo a la realizacion de
proyectos de intervencion, los efectos no han
alcanzado la dimension que podrian tener. Esto,
debido a que los recursos “ahorrados” por los
propietarios de los inmuebles a partir de los in-
centivos No necesariamente son invertidos en la
conservaciony puesta en valor del inmueble.

Lo anterior no implica que se deban abolir los
incentivos, pero pareciera ser necesario reorien-
tarlos para que contribuyan mas efectivamente
a la real conservacion y puesta en valor del patri-
monio construido. Para ello se requiere que los in-
centivos no sigan siendo vistos como una indem-
nizacion por la aparente “minusvalia” que implica
la condicion de bien patrimonial, sino como una
forma de repartir las cargas asociadas a la conser-
vacion de estos inmuebles; como una ayuda para
hacer que los bienes de interés cultural manten-
gan los valores que condujeron a su proteccion.

Podria estudiarse la opcion, por ejemplo, de otor-
gar algunos de estos incentivos proporcionalmen-
te a lainversion efectiva en la salvaguarda del bien

patrimonial; orientarlos a fines especificos busca-
dos, como la recuperacion del uso residencial en
las dreas centrales o la potenciacion de algunos
usos comerciales que se quieran promover en
algun eje especifico, como por ejemplo en el pro-
yecto para el Eje Ambiental de la avenida Jiménez,
incluido en el Plan de Revitalizacion del Centro
Tradicional. Podrian no otorgarse exenciones en
algunos lugares pero asegurar la destinacion es-
pecifica por parte de los recursos provenientes
de inmuebles patrimoniales en ellos mismos o en
el sector en el que se localizan; orientar el trabajo
de las instituciones y de los ciudadanos, no tanto
hacia la vision del patrimonio concebido principal-
mente como hecho fisico y como pieza de museo,
sino principalmente hacia su utilidad como bien
que debe contribuir a generar riqueza y a mejorar
la calidad de vida de sus propietarios y usuarios,
partiendo siempre de su condicion como patrimo-
nio cultural y, en consecuencia, de la necesidad
de conservarlo y ponerlo en valor (Zabala, 2008).

También podrian desarrollarse incentivos de ca-
racter no economico desde la gestion urbana y
del patrimonio, que contribuyan con el objetivo
de proteccion (Zabala, 2008):

Enfasis en aspectos urbanos, economicos y
sociales, como puntos imprescindibles de la
gestion del patrimonio, en especial cuando
se trata de sectores, orientados a la reactiva-
cion y recuperacion;

Mejoramiento de la seguridad, los conflictos
sociales, la imagen de los sectores en los
que se localiza el patrimonio construido;

Investigacion y busqueda de alternativas
para asegurar la productividad y rentabili-
dad de las edificaciones, asegurando como
punto de partida la conservacion de los
valores patrimoniales;

Busqueda de inversionistas y gestion para
conseguir su vinculacion a proyectos espe-
cificos en edificaciones patrimoniales o que
las involucren;
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Planteamiento de proyectos concretos para
sectores o edificaciones, incluyendo la ges-
tion con los propietarios;

Creacion de cooperativas de materiales para
conseguir insSumos a precios mas economi-
cos, con base en el principio de la economia
de escala;

Asistencia técnica a los propietarios para
apoyar la adecuada intervencion, orientar la
identificacion de problemas significativos,
dar bases para el reconocimiento de patolo-
gias, entre otros;

Gestion de creditos blandos orientados a in-
tervenciones en inmuebles patrimoniales y
apoyo para conseguirlos.

En sintesis, puede llegar a ser un mejor incentivo
para la salvaguarda del patrimonio construido un
trabajo organizado y contundente de gestion,
orientado a disminuir su vision como una carga
y a aumentar la concepcion de que tener una
edificacion patrimonial es un beneficio, tambien
desde el punto de vista economico.

Por poner solo dos ejemplos de o anterior, una
de las tareas que realizo la Corporacion La Can-
delaria en sus primeros anos de existencia (dé-
cada de los 80 del siglo XX), orientada a la re-
cuperacion del espacio publico, fue dar un giro
al proceso progresivo de deterioro que estaba
teniendo la parte oriental del centro historico de
Bogota y animara la intervencion y recuperacion

de sus edificaciones. En un segundo ejemplo, la
demanda que existe por oficinas para abogados
en el edificio del antiguo Banco Comercial Antio-
queno, frente al Palacio de Justicia, lo convierte
en un inmueble util y rentable, que le permite te-
ner un muy buen estado de conservacion y de
mantenimiento, contrario a lo que ocurre con
otros edificios cercanos, también protegidos.

Por el contrario, edificaciones patrimoniales valio-
sas como la mayoria de las que se localizan en
el sector occidental del centro historico16 pre-
sentan problemas de deterioro, subutilizacion de
los pisos altos, intervenciones inadecuadas en fa-
chada, especialmente para alojar usos comercia-
les, ocupacion de patios y desaparicion de estos
y otros elementos tipologicos. La causa principal
de tales dificultades es el efecto de deterioro del
sector, que no propicia demanda de utilizacion
de las edificaciones, o silo hace, implica interven-
ciones que afecta sus principales valores.

COMPENSACIONES:
TRANSFERENCIA DE )
DERECHOS DE CONSTRUCCION
Y DESARROLLO

El Decreto 190 de 2004, POT de Bogotd, de-
termina la transferencia de derechos de cons-
truccion y desarrollo (TDCD), como la principal
compensacion para el patrimonio construido del
Distrito Capital.

El Articulo 48 de la Ley 388 de 1997 define:

Los propietarios de terrenos e inmuebles determinados en los planes de ordenamiento territo-
rial o en los instrumentos que los desarrollen, como de conservacion histdrica, arquitectonica
0 ambiental, deberan ser compensados por esta carga derivada del ordenamiento [esto es, la

decision de determinarlos como de conservacion], mediante la aplicacion de compensacio-
nes economicas, transferencias de derechos de construccion y desarrollo, beneficios y esti-
mulos tributarios u otros sistemas que se reglamenten.

16. Entre las carreras 8 y 10, la calle 6 y la avenida Jiménez.
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En la concepcion de la Ley 388 de 1997 se re-
conocen cargas asociadas a la condicion de una
edificacion como bien de interés cultural, que en
la practica incluyen tanto una edificabilidad limi-
tada respecto a los inmuebles no patrimoniales,
como los costos asociados al mantenimiento e
intervencion de las edificaciones para conservar
sus valores. Las normas nacionales que regla-
mentan la TDCD17 asumen como cargas unica-
mente las primeras.

Un segundo punto de controversia de la TDCD
es la base para calcular la menor edificabilidad
a compensar. Las normas nacionales determi-
nan que debe hacerse por comparacion con el
sector geoeconomico homogéneo donde se
localiza el inmueble. Es decir, la comparacion se
hace a partir de la edificabilidad promedio de la
zona homogeénea en la que se localiza el inmue-
ble patrimonial, por lo cual, cuando se trata de un
IIC, puede estar en sectores con edificabilidades
y alturas suficientes para generar una diferencia
que otorgue derechos a transferir y vender. Por el
contrario, los bienes patrimoniales ubicados en
sectores de interés cultural, en los cuales por o
general las edificabilidades son bajas, los pone
en desventaja respecto a aquellos localizados
en areas con normas mas permisivas en edifica-
bilidad (inmuebles de interés cultural). En con-
secuencia, se aumentan las iniquidades, en este
caso entre bienes patrimoniales dependiendo de
su localizacion™.

mde 1998 y Decreto Nacional 1337
de 2002.

18. Podria discutirse si las limitaciones en la edificabi-
lidad de los inmuebles con tratamiento de conserva-
cion, y en especial los localizados en sectores de inte-
rés cultural, podrian ser comparados con los ubicados
en areas de consolidacion urbanistica, en donde no es
posible cambiar los indices ni las alturas. Sin embargo,
es necesario tener presentes dos puntos al respecto:
1) las implicaciones economicas que tiene el manteni-
miento y la conservacion de los bienes patrimoniales
independientemente de su localizacion 2) la condicion
de los sectores de interés cultural como barrios o areas
que tienen valores urbanos y de conjunto, asi como
grupos de edificaciones que, ademas de ser valiosos
patrimonialmente, han logrado mantenerse con cierto
grado de autenticidad en el tiempo; por lo tanto, po-
drian ser mas relevantes para la memoria urbana que
muchos de los inmuebles de interés cultural dispersos
en la ciudad. De esta forma, resulta incoherente excluir-
los de las TDCD.

Surge entonces un tercer punto de discusion en
relacion con la TDCD: ;como se asegura que los
recursos recibidos por la transferencia de dere-
chosde construcciony desarrollo, o por lo menos
parte de ellos, sean invertidos en la edificacion?
¢Como contribuye la TDCD al proposito de con-
servacion y puesta en valor del patrimonio, y no
solo a “indemnizar” por la menor edificabilidad?

Ejemplos como el centro historico de Ciudad de
Meéxico -en donde se reglamento una distribu-
cion de los recursos resultantes de la TDCD de
tal manera que se aseguraron uUNos recursos para
el mantenimiento de la edificacion en el tiempo 'y
se destind una pequena parte a la recuperacion
del sector historico como conjunto-, deja leccio-
nes de como esta herramienta puede contribuir
de forma mas efectiva al verdadero proposito
de la conservacion.

Las compensaciones, especificamente la TDCD,
son herramientas probadas en otros lugares del
mundo19 en donde se han puesto en evidencia
los problemas20 que pueden generar, pero tam-
bién han demostrado que pueden manejarse
con flexibilidad para que, ademas de retribuir por
la inequidad de una menor edificabilidad, contri-
buyan a la conservacion real y la puesta en valor
del patrimonio construido.

Bogota debe retomar la implementacion de las
TDCD, lo que implica tareas de diversos tipos:
definicion de dreas generadoras y receptoras?1,
normas urbanisticas, procedimientos, creacion

mm&), Francia, Estados Unidos, Espana
y Brasil.

20. Algunos de los principales problemas estan aso-
ciados a la concepcion de las TDCD como una com-
pensacion por la inequidad generada por una menor
edificabilidad en relacion con los vecinos y, en conse-
cuencia, el ser otorgada por una unica vez al propie-
tario del momento sin retribucion a cargo. La falta de
condicionamientos incluye la no exigencia de invertir
los recursos obtenidos o por lo menos parte de ellos,
en la conservacion y mantenimiento en el tiempo de la
edificacion. Asimismo, se identifican dificultades en la
operatividad de la adjudicacion y venta o transferencia
de los titulos valores que se deben generar para poder
transferir los derechos de edificabilidad.

21. En procesos de renovacion urbana, las areas ge-
neradoras y receptoras podrian estar en el mismo
plan parcial.
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de fondo de compensaciones, gestiones con la
nacion para estudiar y concretar cambios en las
normas a escala nacional. Existe un camino ya
recorrido en este campo en Bogota y seria ne-

Es indudable que la renovacion urbana y el pa-
trimonio cultural son dos caras complementarias
de una misma realidad de las ciudades, que de-
beny pueden compartir escenarios y estrategias.
Metropolis como Bogota no pueden prescindir
de ninguna de estas caras en su continuo y ne-
cesario proceso de “reinvencion”, requerido para
responder a sus condiciones cambiantesy las de
sus ciudadanos.

Elhechode compartir espacios de interés, aligual
que la existencia de conflictos como los mencio-
nados en este articulo, conllevan a la necesidad
de buscar respuestas y superar obstaculos en la
relacion patrimonio-renovacion urbana.

Algunas de las soluciones recaen en aspectos
economicos y financieros asociados principal-
mente a la vinculacion del Estado, para acercar el
interés general de la conservacion con las cargas
que ello genera. Instrumentos como los incenti-
vos y las transferencias de derechos de construc-
cion y desarrollo, asi como otras herramientas
existentes, por descubrir, 0 por aplicar en nuestro
contexto, son parte ineludible de la respuesta; no
obstante, son necesarios ajustes para llevarlas a
la practica y para conseguir que se cumplan tanto
los objetivos de la conservacion, como el reparto
equitativo de las cargas y los beneficios deriva-
dos deella.

cesario un impulso final para hacer realidad este
instrumento, por lo menos en una primera etapa
mientras se revisan los posibles cambios en las
normas nacionales.

Asimismo, se requiere cierto grado de flexibilidad
desde los dos frentes para permitir su conviven-
cia armonica: procedimientos mas agiles y sen-
cillos para bienes patrimoniales; normas de patri-
monio menos rigidas en algunos aspectos, que
permitan su sostenibilidad y su integracion con
el proyecto general sin perder sus principales va-
lores; inclusiones y exclusiones de edificaciones
protegidas, basadas en valoraciones hechas a
partir de criterios patrimoniales claros pero tam-
bien desde el proyecto en su conjunto; apertura
a la posibilidad de modificacion del proyecto
fisico y economico para permitir ganancias de
otro tipo a partir de la salvaguarda del patrimonio,
como ser un “gancho de venta”, o ser el icono del
proyecto; definicion de la norma especifica en el
marco de los planes parciales, garantizando que
sea viable la convivencia y complementariedad
del patrimonio y la renovacion urbana.

Estas y tantas otras alternativas que se han utili-
zado en muy diversos ejemplos en otros paises,
0 que aun estan por descubrirse, hacen evidente
la relacion existente entre renovacion urbana y
patrimonio, asi como la posibilidad de compartir
espacios y convivir. Sera necesario partir siempre
de un marco de negociacion que permita llegar a
acuerdos, en los que se asegure la convivencia
armonica y la viabilidad de los dos.

En este contexto, salvaguardar siempre por lo me-
nos una evidencia visible, tangible e identificable
delpasado de los lugares en procesos de renova-
cion urbana deberia ser una apuesta ineludible.
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Una mirada desde la comunidad al proceso de renovacion urbana

Con el presente articulo se quiere exponer la
perspectiva de algunos actores de la comunidad
involucrada en los planes parciales de renova-
cion urbana, sus preocupaciones, intereses y
propuestas en el marco de los procesos de parti-
cipacion que se dieron en la adopcion de los pla-
nes parciales de renovacion urbana. Se estudio la
percepcion de varios sectores de las comunida-
des involucradas en los planes parciales mencio-
nados, sobre el proceso de participacion que se
ha llevado a cabo en cada caso, de acuerdo a las
etapas del plan parcial establecidas en el Articulo
4 del Decreto Nacional 2181 de 2006: 1. Etapa de
formulaciony revision; 2. Etapa de concertaciony
consulta; 3. Etapa de adopcion, y 4. Etapa de ges-
tion. Se indago sobre las principales problemati-
casy aspectos a fortalecer en estos procesos, asi
como las experiencias exitosas que se han veni-
do desarrollando en cada caso.

1. INTRODUCCION

Teniendo en cuenta que son muy distintos los ac-
tores y las miradas sobre el proceso de participa-
cion en planes parciales de renovacion urbana,
realizar un articulo que responda a los distintos
intereses y enfoques de las comunidades que se
encuentran en las areas delimitadas para estos
proyectos habria sido imposible. Por esto, fue ne-
cesario realizar entrevistas y recopilar, de acuerdo
a las etapas del plan parcial, las principales pro-
blematicas frente al proceso.

Para este estudio se realizaron nueve entrevistas
semiestructuradas a lideres o actores influyentes
en los distintos procesos de participacion de los
siguientes planes parciales: Triangulo de Fenicia,
Proscenio, Sabana y Estacion Central. Se tuvo tam-
bien en cuenta los procesos de participacion que la
Secretaria Distrital de Planeacion ha acompanado
desde las direcciones de Participacion y Comuni-
cacion para la Inversion y de Patrimonio y Renova-
cion Urbana, en el marco de los planes parciales de
renovacion urbana adoptados hasta el 2015.

2. LOS CUESTIONAMIENTOS SOBRE LA

RENOVACION URBANA

La planeacion urbana nos toca a todos desde
diferentes puntos: la apertura de una via, la cons-
truccion de un parque O equipamiento, la de-
molicion de edificaciones para la construccion
de edificios mas altos, los cambios de usos, etc.
(Healey, 2006).Todo esto genera cambios en la
forma habitual de viviren un territorio y en las rela-
ciones que se dan en las condiciones anteriores
al cambio. Para el ser humano todo cambio impli-
ca un proceso tanto de aprendizaje como de des-
apego, y ese proceso mismo generab miedos, in-

seguridades e incertidumbres; estas sensaciones
pueden presentarse tanto a nivel individual como
social, y estan dadas sobre las consecuencias de
esos cambios (miedo a lo desconocido)o sobre
la capacidad de controlar o incidir en sus resulta-
dos (dudas sobre la propia capacidad).

En el marco de los procesos de renovacion urba-
na se plantean grandes cambios que pretenden
mejorar la calidad de vida de los habitantes de
la zona y de la ciudad en su conjunto, pero que
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configuran trasformaciones de la vida de los ha-
bitantes y, por lo tanto, resistencia como estrate-
gia para disminuir o eliminar la ansiedad que todo
proceso de cambio puede generar.

Dentro de la comunidad que hace parte de un
proceso de renovacion urbana se pueden en-
contrar actores con roles diferentes en el proce-
S0 de participacion y discusion del proyecto; por
ejemplo, como voceros que expresan la ansie-
dad que sufre el resto de la comunidad, lideres
que se niegan por completo al cambio, o lideres
que identifican las problematicas y generan so-
luciones. En este sentido es de gran importancia
conocer, contrastar y entender los miedos y ne-
cesidades de la comunidad, con el fin de que to-
dos los actores involucrados en los proyectos de
renovacion puedan analizar, aprender, argumen-
tar y actuar juntos en el marco de la diferencia de
intereses, en practicas deliberativas y participati-
vas (Foster, 1948).

Las declaraciones y argumentos aqui expuestos
son producto de entrevistas a personas de la co-
munidad que estuvieron dispuestos a compartir
Sus opiniones sobre el proceso; dan muestra de
diferentes visiones socioeconomicas y condicio-
nes de moradores (propietarios residentes y no
residentes, arrendatarios permanentes y tempo-
rales?, comerciantes propietarios y arrendatarios).
La palabra “comunidad” es usada como sinoni-
mo de “grupo de personas que viven en un area”
y comunica la idea de un grupo social homogeé-
neo con base territorial, y de un grupo opuesto a
los emprendedores y al gobierno (Healey, 2006).
La realidad actual, se caracteriza por una gran
diversidad de intereses de los individuos que
componen una “comunidad”, lo cual enriquece
la ciudad pero también genera retos para identi-
ficar y concretar intereses colectivos y procesos
de participacion (Ascher, 2007). En este sentido,
es importante tener en cuenta que las personas
dentro de cualquier comunidad no solo tienen la
condicion de moradores de una zona, sino que
simultaneamente pueden tener otros roles(po-
liticos, empresarios inversionistas, funcionarios

2. Como residentes en inquilinatos o “pagadiarios”.

publicos, etc.), diversas caracteristicas socioeco-
nomicas, culturales, etc. Esto implica que la co-
munidad no es homogénea, que tiene diferentes
intereses y que esta diversidad se debe resolver
en el territorio.

Aunque el presente texto no pretende dar cuen-
ta de toda la comunidad y sus opiniones, es una
muestra de las divergencias y coincidencias de
los individuos, o cual se convierte en el reto a
resolver de la planeacion urbana .Es asi como,
resultado de las entrevistas y de los distintos es-
cenarios de participacion de los planes parciales
que se han realizado, se pueden identificar los
miedos mas recurrentes, algunos de los cuales
en el desarrollo de la entrevista se van mostrando
como resultado de las decisiones normativas y
de gestion.

Una parte de las comunidades de los planes par-
ciales adoptados cuestionan el proceso mismo
de la renovacion urbana, en la medida en que
consideran que el aprovechamiento del suelo a
través de la densificacion de sectores que se en-
cuentran en deterioro no esta pensado para me-
jorar las condiciones de vida de los moradores
tradicionales de estas zonas. El miedo a ser expul-
sado o desalojado de la zona por la intervencion
urbana a desarrollar, ya sea mediante compra o
expropiacion, es el mas recurrente de todos. Los
propietarios identifican todo proceso de renova-
cion con procesos de compra voluntaria o forzo-
sa por parte de una entidad del sector publico, o
por parte de emprendedores privados. Ademas,
se tiene el imaginario de que los valores de esas
compras serdn inferiores a los valores de mer-
cado e incluso a los valores catastrales; valores
que no les permitiran adquirir otra vivienda bien
localizada y con caracteristicas similares a las de
la vivienda original, o valores inferiores a sus ex-
pectativas. El miedo de los arrendatarios es que
los proyectos no generen una oferta en el nuevo
proyecto a la que puedan acceder y por lo tanto
ser expulsados del territorio donde viven, por no
considerarlos objeto del derecho a participar en
el proceso.
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Como esta concebida la renovacion urbana
es nociva para los intereses de los ciudada-
nosy eso hace que uno esté tan prevenido
ala hora de tomar una decision. Primero
porque (hay) un desplazamiento forzo-

S0, en todos los procesos de renovacion
urbana. Segundo, porque el Estado paga
una miseria, no paga lo que realmente vale
uninmueble.

(NINO, 2015)

Nosotros llevamos 35 anos en el barrio

y nos van a desplazary eso es o que no
queremos... tengo entendido que el tema
es con propietarios, pero a los arrendata-
rios nos van a desplazar... a los que pagan
arriendo grave... aqui mas que todo tratan
es con los propietarios, y eso es lo que nos
preocupa... llevo toda mi vida en el barrio,
vivo y trabajo aca... ;y sinos desplazan?

(HENAO, 2015)

(..) comprar tierra no es algo como antes que uno decia “voy a comprar para pasar mis
anos, tener mi productividad cuando esté vieja”. Ya no porque con la renovacion en cual-
quier momento me sacan. Y me sacan con un valor por debajo porque nunca pagan lo que
vale el predio. O sea, el predio vale para tributar, mas no vale, comercialmente, para pagar,
o seapara que le paguen a uno. Y eso no es justo. Pienso yo, que aqui el tema es que dicen
“ah, pero es que el sector esta deteriorado”, pero es que resulta que eso viene de la mano
con toda la parte normativa, tanto de edificabilidad como de uso del suelo.

(Gallo, 2015)

(GALLO, 2019)

Por otro lado existe desconfianza sobre a quién
favorece realmente la renovacion urbana. Los
temas anteriores de la expulsion y la compra
a valores inferiores a las expectativas llevan a

A mime parece que larenova-
cion urbana se convirtio en un
instrumento para favorecer a los
constructores, o sea a determina-
das personas. Es un instrumento

de caracter publico que bene-
ficia privados, eso es la renova-
cion urbana; en eso se convirtio.

creer que el proceso esta enfocado al enrique-
cimiento de empresarios constructores e in-
versionistas, en contra de los intereses de los
moradores originales.

Lo que pasa con esos procesos es que se enriquecen
unos cuantos, sacrificando familias enteras, vidas
enteras, pensando dizque en la renovacion urbana,
esa no es renovacion urbana. Yo lo que siento es que
esa renovacion urbana lo que favorece es a un nu-
cleo de personas o a determinado grupo econémico
que estd interesado en esa tierra para hacer grandes
construcciones sacrificando a las comunidades. Yo

siento ese desplazamiento forzoso desconociendo sus

(GALLO, 2015)

derechos fundamentales.

(NINO, 2015)
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chamiento del uso del suelo, devuelve vitalidad a
las zonas inseguras o abandonadas. Estas perso-
nas ven dichos procesos como una oportunidad:

No obstante, existe otra parte de la comunidad
que considera que los procesos de renovacion
urbana son indispensables para la ciudad en su
conjunto: la ordenan, genera un mejor aprove-

Los procesos de renovacion urbana en una ciudad como Bogotd, que tiene tantos arnos

y que tiene dreas que por el cambio de actividad se han deteriorado, son absolutamente
indispensables. De hecho, son las zonas con los mejores servicios publicos y los mejores
servicios de transporte, por lo cual es importante que la administracion, hacia el futuro,
genere una serie de incentivos y facilidades para que estas zonas se puedan recuperary
regenerar, renovar rapidamente, porque la experiencia de los proyectos actuales es que
son complejos. O sea, el primer obstaculo que hay que vencer es la complejidad, debido a
los intereses. Pero para poder vencer lacomplejidad es necesario que contemos (con) un
instrumento mucho mas expedito que fomente y que premie a quienes hacen renovacion.

(ENCISO, 2015)

Pues de todas maneras me parece que un plan parcial o renovacion lo que hace es or-
denar la ciudad. Digamos que la ciudad siempre se ha caracterizado por un crecimiento
desordenado, con dreas que son peligrosas para la vivienda y que desafortunadamente
son invadidas y pues la gente se queda alliy no hay cuidado de ello y pasa la catastrofe.
Entonces a mi me parece que es parte de un ordenamiento territorial, que es necesario
para evitar precisamente problemas tanto sociales como naturales.

(CALDERON, 2015)

Esclaroque lanecesidad de que laciudad seare-
novada y transformada también es percibida por
los pobladores tradicionales como una oportuni-
dad de desarrollode la cual ellos mismos pueden
salir beneficiados; pero estos beneficios deben
consolidarse en los procesos de participacion,
y precisarse en reglas y acciones especificas.

Ademas, la percepcion de otra gran parte de
los habitantes y moradores, referente a la reno-

vacion urbana, es que existe un gran desco-
nocimiento por parte del distrito y de los pro-
motores sobre los territorios y comunidades
que pretenden intervenir, ya que no tienen en
cuenta la vision de ellos sobre la ciudad, ni su
historia, deseos, ni posibilidades de intervenir
fuertemente en la propuesta de un proyecto
que obedezca a las necesidades puntuales de
los moradores tradicionales de estos territorios.
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Si el gobierno logra entenderlo y da solucion a los problemas que hemos tenido, yo creo
que se destrabarian los planes parciales. Es que lo que pasaba antes era que los cons-
tructores pensaban que llegan a un plan parcial, arruinaban a los propietarios y echaban
para adelante su plan. Pisoteaban a todo el mundo y echaban para adelante su plan. Con
esa filosofia llegaron a Proscenio. Entonces, la idea eracomprar. Eso se (vuela) la ley de

la manera mas increible. Eso de que son los propietarios los que se reunen y echan para
adelante un plan parcial que va a beneficiarlos y va a beneficiar a las ciudades, eso es

puro romanticismo, eso no es cierto.

(SILVA, 2015)

En este sentido cobran gran importancia
los procesos deliberativos y la participa-
cion publica en la construccion de las po-
liticas urbanas y los proyectos urbanos de
renovacion. Estos procesos deliberativos
requieren ambientes en los que los actores
puedan explicar sus intereses y asi construir
relaciones en el marco de las diferencias; la
comunidad también reclama capacitacion
sobre los temas relacionados con el ordena-

miento territorial, capacitacion que les daria
capacidad de interlocucion.

Sin embargo, parece que no se identifican
reglas claras para la participacion, para saber
como se toman las decisiones, quiénes son
los que deben tomarlas y el alcance de esa
participacion para que efectivamente tenga
incidencia en las decisiones finales, normati-
vas adoptadas y negociaciones de gestion.

Yo siento que uno no puede estar en contra del desarrollo, la ciudad va creciendo, las nece-
sidades van cambiando, es necesario esos cambios, pero se deben hacer con sensibilidad
social, se deben hacer de una manera concertada, respetando los derechos fundamentales,
oyendo al ciudadano y haciéndole como un caso al ciudadano, porque es que en los pro-
cesos de participacion se invitan a reuniones a informary llaman eso participacion cuando
realmente eso no es el proceso de participacion. El proceso de participacion es cuando yo

participo, cuando yo propongo, cuando yo sugiero y me tienen en cuenta las sugerencias
dentro del desarrollo de una ciudad, de una comunidad, de un barrio o de una localidad. Y
ese es el error que viene cometiéndose a diario en los procesos de renovacion urbana, no

solamente en Bogota sino en todo el pais.

(NINO, 2015)

Finalmente, hay una preocupacion e incerti-
dumbre de la comunidad respecto al futuro del
proyecto urbano, y es que después de los pro-
cesos deliberativos efectivamente se realicen los
proyectos y exista la institucionalidad requerida
para hacer realidad los acuerdos alcanzados y
reglamentados en el marco del plan parcial y
de las negociaciones.

De las anteriores afirmaciones se pueden identi-
ficar dos principales posiciones: quienes consi-
deran que la renovacion urbana es un proceso
necesario para la ciudad que trae beneficio a los
moradores de las zonas, y quienes la perciben
COMO una amenaza contra la propiedad priva-
da y la calidad de vida de los moradores tradi-
cionales de las areas a intervenir. En todo caso,
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el punto en comun de estas opiniones es que
la renovacion urbana es un negocio lucrativo y
llamativo que debe constituirse como una opor-

tunidad de beneficio para las comunidades tra-
dicionales que viven alli, en el marco del respeto
y la participacion con incidencia.

3. SOBRE EL PROCESO DE PARTICIPACION EN LA

ETAPA DE FORMULACION Y REVISION

En esta etapa los interesados® pueden soli-
citar determinantes para la formulacion del
plan parcial. Una vez formulen el plan lo de-
ben radicar ante la oficina de planeacion, con
el fin de que esta lo revise desde el punto de
vista normativo.

Sin embargo, depende del promotor del plan par-
cial hacer un acercamiento con la comunidad en
esta etapa, lo que garantiza que la formulacion
incluya sus necesidades y expectativas y que en
la etapa posterior haya consensos mas solidos.

Es importante tener en cuenta que para la mayo-
ria de actores esta parte del proceso es una de
las mas importantes, ya que mientras se formula
y revisa el proyecto la expectativa de los distintos
sectores de la comunidad siempre es la misma:

3. Propietarios totales o parciales, o entidades publicas.

Asi que, desde la perspectiva normativa, la etapa
inicia sin un proceso de participacion con todos los
propietarios y moradores del area a ser renovada, y en
opinion de algunos entrevistados cuando se inicia la
etapa de consulta (la siguiente en este documento),
lasdecisiones gruesas del proceso ya se han tomado.

poder incidir en el proyecto y lograr involucrar en
este la mayor parte de necesidades y demandas
de la comunidad.

Es interesante anotar que una de las demandas
mas comunes en esta etapa es que la formula-
cion de los proyectos urbanos debe ir de la mano
con un proceso paralelo con la comunidad, para
que este realmente responda a las necesidades
del territorio.



Una mirada desde la comunidad al proceso de renovacion urbana

4. SOBRE EL PROCESO
DE PARTICIPACION

EN LA ETAPA DE
CONCERTACION
CONSULTA

En la etapa de concertacion y consulta del plan
parcial de renovacion urbana, el andlisis de las re-
laciones de poder se vuelve indispensable espe-
cialmente por parte de la Administracion, ya que
en esta etapa es donde juridicamente se abre el
proceso de participacion ciudadana en los pro-
yectos de renovacion urbana y donde la partici-
pacion real de las personas solo puede darse de
manera horizontal y equitativa.

Esos procesos tienen un problema y es que en estas comunidades tenemos un nivel cul-
tural medio-bajo y sile sumamos a ese nivel cultural medio-bajo, que hay una alta pobla-
cion de adultos mayores, encontramos que hay un alto nivel de ignoranciay frente al tema
de laignorancia es facil predominar. Entonces, aqui se juega con la ignorancia de la gente.

Aquila gente va a la reunion y no sabe a qué va.

(GALLO, 2015)

Es importante senalar que todos los actores in-
volucrados manifiestan un alto grado de interés
por participar de una u otra forma en esta etapa,
ya que aqui es donde son convocados los indi-
viduos y organizaciones comunitarias que de-

fenderan uno u otro interés en el proyecto. Sin
embargo, algunos entrevistados identifican el
proceso de participacion ciudadana mas con un
proceso de informacion que de verdadera inci-
dencia de la comunidad en el proyecto.

En esta etapa no podemos hablar de una verdadera ni incidente participacion de la comuni-
dad, ya que a nosotros nos presentan un proyecto que ya ha sido radicado ante planeacion,
que tiene unas reglas de juego claras que nosotros no podemos llegar a cambiar asi porque
si... en esta parte del proceso a nosotros nos muestran qué es lo que va a pasar en el territorio

y nos enmarcan unas reglas de negociacion. Eso es importante porque uno no puede empe-
zar de ceros a negociar algo porque nunca acabaria, en lo que uno no esta de acuerdo es que
muchas de esas formulaciones no tienen en cuenta las expectativas y necesidades reales de
las personas que vivimos alli.

(NASSAR, 2015)

Desde otro punto de vista, en esta etapa se pue-
den analizar las formas de organizacion de la co-
munidad para la participacion.
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La gente no sabe qué es renovacion urbana, no sabe qué es un plan parcial. Yo he intentado
hacer el ejercicio con la gente, a veces voy y les hago reuniones, les explico qué es un plan
parcial, cuales son las etapas, cuales son las oportunidades, a qué van. Les explico qué es
una enajenacion voluntaria, qué es una expropiacion y como se dan esos procesos (...)

(GALLO, 2015)

Al principio el proyecto de renovacion urbana si fue impositivo... ya cuando presentaron el
tercer proyecto que era el de vivienda de reuso, pues me parecio lo mas adecuado para una
persona que realmente no tiene con qué comprar una vivienda mejor con lo que le daban

ahi. Al principio si trataron de ser impositivos, pero después ellos se dieron cuenta de que
habia que cambiar la metodologia e hicieron la tarea muy bien.

(LUIS, 2015)

Bueno, en cuanto a la participacion de los propietarios (...) hemos optado por hacer reunio-
nes, donde hemos incorporado a la mayor cantidad de propietarios posible. Obviamente, no
todos estan de acuerdo con ese mecanismo, pero hemos considerado que la conformacion
de un grupo que sea vocero de los propietarios es lo mas interesante.

(ENCISO, 2015)

Es importante ver como se han generado, en el
marco de estos planes parciales, una fundacion
y un comité que agruparon personas en torno a
la discusion de la renovacion en su territorio.
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Nosotros por fortuna gozamos de un grupo interdisciplinario que vive alli en el edificio y
contratamos también otras personas que nos pudieran colaborar y nos fuimos organizando
hasta que nacio el comité “No se tomen Las Aguas”, fruto de un sector que no solamente era
de multifamiliares Calle 20, sino de otros sectores de comunidad (...) lo que empezd con 10
termind casi con 100 personas del barrio. No todo el sector, por supuesto, no es una expre-
sion que represente todo el barrio, pero si es un sectorimportante del barrio. De ahi después
con planeacion tuvimos diferencias de concepcion, de participacion, de lectura de lo que es
la participacion, tuvimos como nueve talleres donde nos reunimos y al final pues rompimos,
porque consideramos que no estaban interpretando lo que nosotros consideramos que era
la participacion, el respeto a los derechos fundamentales y pedimos el apoyo de la Veeduria
Distrital, se cerraron como las mesas de concertacion. Y ya viene a jugar un papel la Veeduria
Distrital importante, pero mas que la Veeduria yo diria también el nivel de comprension des-
pués de Planeacion Distrital, de los funcionarios, que poco a poco fueron entendiendo como
era ese proceso real, no desde el punto de vista del conocimiento, sino desde el punto de la
realidad, del hecho ya en concreto y se empezaron a trabajar mesas bien interesantes con
temas muy puntuales, eran nueve temas, que nosotros consideramos que deberia estar alli.

(NINO, 2015)

En este sentido también se puede identificar
que, durante el proceso, la comunidad contratd
asesorfas como medio para entender temas tec-
nicos que a través del promotor o incluso de la
administracion no generaban confianza.

Y sobre eso basicamente creo que nos hace sentir que trabajamos demasiado limitados
de recursos, no teniamos una capacidad econémica que nos permitiera movernos mas

facilmente, porque eso dependia de las buenas voluntades de todos. Solamente (...) pe-
dimos, $100.000 pesos en el edificio (...) para pagarle al arquitecto Jairo Gomez, (...) una

asesoria que sentimos, bueno €l es arquitecto (...), pero yo siento que uno en estos procesos
uno tiene que tener otro equipo mas especializado que lo pueda también retroalimentar
en conocimiento.

(NINO, 2015)

Como caracteristica o rasgo similar, transversal a
todos los planes parciales adoptados, esta el he-
cho de que sus comunidades sienten que no se
han organizado desde el principio como debian,
muchas veces por el desconocimiento que se
tiene frente a estos procesos. Algunos de los en-
trevistados manifestaban que la organizacion de

la comunidad es un factor muy dificil de manejar,
debido a que son muchos y muy distintos los in-
tereses que tienen tanto propietarios como otros
moradores sobre el territorio. No es facil negociar
cuando el proyecto tiene demandas tan diferen-
tes y el proyecto debe ofrecer alternativas para la
mayor cantidad de esas demandas.
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Frente a la distincion entre propietarios y arren-
dadores, la mayoria de personas considera que
quienes deben tener voz y voto en estos proce-
S0S SoN los propietarios, ya que es a ellos a quie-
nes pertenece la tierra. Sin embargo, muchas de
las zonas de intervencion de los planes parciales
son zonas donde mas de la mitad de sus pobla-
dores son arrendatarios®. Frente a esta realidad
existe una dicotomia, ya que por un lado los pro-
pietarios son conscientes de que es importante
que el proyecto ofrezca alternativas para las po-
blaciones vulnerables de las areas delimitadas
para los planes parciales de renovacion urbana,
pero por otro lado son conscientes de que esos
programas sociales que parten del esquema de
gestion social propuesto por el proyecto tienen
impactos en el reparto equitativo de cargas y be-
neficios.

Si bien el apoyo mas formal y estructurado al
proceso de participacion por parte de la Vee-
duria Distrital se concentrd en el Plan Parcial
Triangulo de Fenicia, en los distintos escenarios
participativos se ha hecho evidente que este
acompanamiento es indispensable y garantiza
la transparencia de estos procesos. No obs-
tante, se ha manifestado que no existen unas
reglas de juego claras en los distintos escena-
rios de participacion y que es importante que
el rol de las entidades del distrito quede claro al
comenzar el proceso.

Dentro de las entrevistas realizadas se pudo ob-
servar que existen diferencias entre las comuni-
dades de los planes parciales: unos organizados
0 con lideres muy criticos que no encontraron
en el proceso de participacion repuestas claras
a sus demandas?®; otros que no se organizaron
como grupo sino que decidieron negociar indivi-
dualmente y, en ese sentido, no esperaron nada
del proceso de participacion, y otros que se or-
ganizaron y encontraron en el proceso respues-
tas directas (en algunos casos no suficientes) a
sus demandas.

Wial Estacion Centraly 56% en Plan
Parcial La Sabana, segun datos de los documentos
técnicos de soporte de dichos planes parciales.

5. Como Plan Parcial Proscenio.

Los entrevistados estan de acuerdo con que se
debe superar el proceso meramente informati-
vo, y trascender y profundizar la participacion
conincidencia.

5. SOBRE EL PROCESO
DE PARTICIPACION

EN LA ETAPA DE
ADOPCION

A partir de la percepcion de la mayoria de perso-
nas entrevistadas, se evidencia que la etapa de
adopcion es percibida como el aval que hace
el distrito, en cabeza de la Secretaria Distrital de
Planeacion, para que se realice el plan parcial de
renovacion urbana.

En esta etapa del proceso, gran parte de las co-
munidades de las areas delimitadas para estos
proyectos se siente confundida en cuanto al al-
cance y objetivo mismo de la participacion, ya
que considera que una vez sale el decreto de
adopcion ya no puede tener tanta influencia para
que el proyecto se modifique o cumpla con sus
expectativas o intereses:
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He estado -pues ya no hay mas que hacer - tratando de que la gente entienda que ya no tiene
otra opcion, de que ya eso es lo unico que se logro para los que quedaron y que pues tienen
que tomar alguna (opcion).

(GALLO, 2015)

Para muchos, la percepcion es que en esta eta-
pa del proceso no fueron suficientemente infor-
mados ni consultados antes de la expedicion
del decreto; no obstante, también es importante
establecer un momento de cierre para poder in-
cluir en el decreto de adopcion las decisiones.

nidad percibe que la redaccion y contenidos
del decreto refleja los acuerdos del proceso de
participacion, mientras algunos no estan com-
pletamente satisfechos con los contenidos y
esperarian que esas expectativas no cumplidas,
puedan ser ajustadas en el marco del mismo de-

También se encuentre que parte de la comu- creto mediante ajustes a este.

(...) la expedicion del decreto, como tal, llevo el desarrollo de unas etapas previas y, de he-
cho, el instrumento o el decreto, mejor, es amplio e incorpora diferentes aspectos que deben
sertenidos en cuenta para un desarrollo de esta naturaleza. El decreto como tal detalla
muchas cosas, es amplio, protege a las minorias. Digamos que respeta el trabajo que venian
adelantando las personas en el darea porque uno tiene que entender que si habia un desarro-
llo pues ya no se va a querer tener los mismos establecimientos que se tenian al momento
anterior al desarrollo. Eso lleva una cuota de sacrificio. Si vamos a renovar hay que cambiar
también ciertas actividades que no son apropiadas para un desarrollo moderno. Pero que se
tuvieron a las personas que estaban alli, si, indudablemente.

(ENCISO, 2015)

(...) se logro que gran parte de las cosas que se pidieron, fueran incluidas en el proyecto.

(GALLO, 2015)

Sentimos que el alcalde de alguna manera recogio en los planes (...) de renovacion urbana
esta experiencia, siento que esta lectura y este ejercicio del comité “No se tomen Las Aguas”
y del proyecto Progreso Fenicia sirvio mucho de experiencia para los demas proyectos, pero
que les falta mucho si queremos llegar a la perfeccion y al respeto real de los derechos fun-
damentales y para eso yo si invito a Planeacion, que esta en mora de citar a una reunion con
todas las partes para mirar las falencias que quedaron en el decreto, porque en el decreto
quedaron falencias, no se recogieron, el espiritu de algunos acuerdos se perdieron en el
camino de la letra, otros se recogieron y como hacemos para que realmente entre todos ha-
gamos un proyecto que digamos, lo hizo el Estado, lo hizo lacomunidady lo hizo una entidad
privada respetando los derechos fundamentales.

(NINO, 2015)
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Es importante senalar que el decreto de adop-
cion es, sin duda, una manifestacion por parte del
distrito de la intencion de dar aval a un proceso.
Si bien esto es importante, se deben garantizar

6. SOBRE EL
PROCESO DE

PARTICIPACION EN
LA FASE DE GESTION
DEL PLAN PARCIAL

También la negociacion posterior a la adopcion
del plan parcial, el tiempo de vinculacion de los
propietarios y la falta de presencia institucional
que asegure las reglas definidas y medie en las

estrategias de retroalimentacion de dicho docu-
mento, basadas en un protocolo que sea trans-
versal a todos los planes parciales por igual.

Teniendo en cuenta que aun no se ha culminado
el proceso de gestion de ningun plan parcial, se
dejaran enunciadas algunas percepciones sobre
esta etapa. Los entrevistados identifican como
un tema muy importante la presencia ilegal de
algunos agentes que ocupan inmuebles desocu-
pados, 0 que pretenden comprar posesiones por
identificar un negocio lucrativo.

negociaciones posteriores para asegurar equi-
dad, una vez adoptado el plan parcial, son temas
que deben ser monitoreados en la etapa de ges-
tion de los proyectos. (Gallo, 2015)

La gente no se vincula a eso porque pues... por ejemplo, en la sociedad yo les decia a ellos
-que ahorita les estaban ofertando - que uno pudiera tener la disponibilidad de que le paga-
ran el arriendo hasta el final de que le entreguen a uno el local, ;si? Que eso amarra a que el

constructor tenga que hacer las vainas rapido y no se demore varios aros haciendo la vaina.

(GALLO, 2015)
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Esto nos ha permitido conocer las propuestas de los diferentes promotores porque todo
plan de renovacion estd sujeto a que se presente pluralidad de propuestas y diversas formas
de participacion. Entonces, en este momento, precisamente estamos evaluando cual seria
la mejor condicion bajo la cual los propietarios accederian a un plan de renovacion y como
seria la participacion de aquellos en el desarrollo del mismo, ya sea mediante el aporte, ya

sea mediante la financiacion y ya sea mediante la asuncion de algunas cargas economicas

en cabeza de estos.

(ENCISO, 2015)

/. CONCLUSIONES.
REFLEXIONES DESDE

LA ADMINISTRACION
SOBRE LA VISION DE
LAS COMUNIDADES

Una de las criticas mas contundentes y solidas
a la hora de defender los territorios tradicionales
a intervenir es la de que se rompen lazos entre
los habitantes tradicionales y se atenta contra la
calidad de vida de los moradores, asi como que
se propicia la gentrificacion al permitir benefi-
cios importantes a los operadores urbanos. En
este sentido, aunque la administracion ha venido
adoptando normativas que tienen como objetivo
responder a estas preocupaciones, es importan-
te que actue a partir de estrategias mas integra-
les que fortalezcan los procesos de renovacion
urbana y esté absolutamente armonizada con

las intervenciones que desarrollen las entidades,
para que se pueda potencializar la intervencion
urbana de la mano del promotor.

La proteccion a moradores es un derecho funda-
mental, en el marco de la renovacion urbana; esta
incluido en la Ley 9 de 1989 y la Administracion
Distrital lo debe garantizar como una politica de
largo plazo; debe empezar con ejemplos con-
cretos que muestren que si es posible y que el
compromiso es una prioridad del Estado. En este
sentido, politicas contrarias deben ser elimina-
das o modificadas, con el fin de construir cohe-
rencia entre las diferentes decisiones sobre los
territorios en renovacion. Esto tiene que ver con
la adopcion del Decreto Distrital 488 de 2015 y
su posterior implementacion, como muestra del
compromiso de hacer efectivo el derecho a la
proteccion de moradores.

Es cierto que algunas actuaciones de la adminis-
tracion han sido contradictoriasy que en cuanto a
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enajenaciones en areas de renovacion para este
tipo de proyectos no se ha tenido gran experien-
cia. Sin embargo, también es cierto que en mu-
chas ocasiones los propietarios del suelo tienen
unas expectativas muy altas en relacion con los
valores de sus suelos. En este sentido es necesa-
rio que la administracion lidere espacios para la
capacitacion de quienes estén interesados en la
comunidad, no solo en temas de valoracion de
suelo sino en tema de planeacion urbana. Por
otro lado es necesario que quienes representan
las instituciones estatales sean constructores de
puentes entre los diferentes actores del proceso,
agentes creativos y mediadores, capaces de oir
y entender las necesidades de la comunidad y
de transformarlas en realidades posibles dentro
de los proyectos urbanos.

Aunque existen lineamientos generales otorga-
dos por el sector publico para los planes parcia-
les de renovacion urbana, y existe una normati-
va que enmarca desde la Constitucion Politica
de Colombia los procesos de participacion en
planes parciales de renovacion urbana, es ne-
cesario que la administracion y las distintas en-
tidades que conforman el sector habitat definan
un alcance real del ejercicio de participacion en
los procesos de renovacion urbana. Esto, dado
que la comunidad percibe muchas veces que
este alcance es difuso y y que se traza de acuer-
do con cada proceso en particular, pero no con
una orientacion especifica que deje entrever
cual es el verdadero objetivo de la participa-
cion en estos procesos -incluso en la formula-
cion de los proyectos -.

Es importante que tanto la administracion como
el promotor definan el nivel de involucramiento
0 grado de participacion esperado y los alcan-
ces de las formas en que la ciudadania va a par-
ticipar en el asunto que motiva la interaccion. Es
importante tener en cuenta que se deben definir
desde este momento unos negociables e inne-
gociables que orienten el proceso de participa-
cion desde el principio.

Existe un sector de la comunidad que no es tan
visible y al cual no se le da una importancia tan

fuerte en el proceso de participacion: los arren-
datarios y subarrendatarios. Este sector de la
comunidad tiene muchas expectativas frente a
las intervenciones que se realizan en las zonas
de renovacion urbana, pero financieramente
no siempre es viable dar una alternativa a este
grupo. Es importante que se profundice en las
posibilidades que se pueden ofrecera este tipo
de poblacion, ya que los barrios de renovacion
urbana cuentan con una gran cantidad de arren-
datarios y subarrendatarios que, por lo general,
llevan mucho tiempo en los territorios y tienen
un gran sentido de pertenencia frente al mismo.
Pensar en la permanencia de los moradores en
las zonas de renovacion urbana obliga a pensar
en alternativas para este sector de lacomunidad.

Algunos actores identificaron como un aspecto
importante elempoderamiento de lacomunidad
en relacion con los estudios y propuestas sobre
los temas técnicos de la propuesta urbana de re-
novacion, lo cual represento para ellos un gasto
para el pago de una asesoria de confianza. Este
trabajo es muestra de una comunidad decidida
a participar; desde la administracion habria que
estudiar opciones para repetir esta positiva ex-
periencia de formacion y capacitacion en los te-
mas derivados de los planes parciales.

Otra preocupacion de varios sectores de las
distintas comunidades localizadas en las areas
definidas para los planes parciales adoptados
es que a pesar de que notan que el rol del dis-
trito hasta el momento de la adopcion del plan
parcial es crucial en la consecucion de unos
acuerdos y reglas de juego entre promotor y los
distintos sectores de la comunidad, todos estan
de acuerdo con que una vez se adopta el pro-
yecto el Distrito desaparece y no se tiene claro
que entidad publica hara valer los acuerdos pac-
tados antes de dicha etapa. Se hace indispensa-
ble que el istrito, a través de sus entidades ges-
toras como la Secretaria de Distrital de Habitat,
Empresa de Renovacion Urbana, Metrovivien-
da, de la mano de la Direccion de Patrimonio y
Renovacion Urbana de la Secretaria Distrital de
Planeacion, lidere una restructuracion del pro-
ceso de participacion en los planes parciales de
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renovacion urbana, donde el acompanamiento
de la entidad sea transversal a todas las etapas
y no solo se de hasta la adopcion del proyecto.

Por tanto, es urgente que desde la administra-
cion se construyan canales de informacion con

las comunidades y se haga presencia en los te-
rritorios, con el fin de que la gente pueda reci-
bir respuesta a sus cuestionamientos y se sigan
dando las reuniones pertinentes que lleven a la
realizacion del proyecto, en un marco de certi-
dumbre para los actores.
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Riesgo e incertidumbre en proyectos de renovacion urbana

Para el sector de la construccion, los proyectos de
renovacion urbana crean cierto nivel de rechazo
y de falta de interés por parte de promotores, ur-
banizadores y constructores privados, dadas las
condiciones de operacion de estos agentes y el
nivel de riesgo que este tipo de proyectos repre-
senta. Sin embargo cada dia comienzan a cobrar
importancia, justificada en la falta y la escasez de
suelos de expansion y/o consolidacion, y por el
interés de los clientes de vivir en zonas mas cen-
trales y no en la periferia de las ciudades. Lo an-
terior, sobre todo cuando las ciudades no cuen-
tan con una oferta suficiente de infraestructura
y servicios como transporte, educacion, salud,
recreacion y dinamicas comerciales en dichas

1. INTRODUCCION

zonas periféricas de la ciudad; adicionalmente, la
gente cada vez valora mas eltiempo librey en esa
misma medida valora mas estar cerca de sus lu-
gares de trabajo, y mas en ciudades tan extensas
como Bogota.

Por otro lado, la renovacion ofrece nuevas opor-
tunidades de negocio que deben ser exploradas
y si la renovacion es verdaderamente un objeti-
vo de ordenamiento territorial, el sector publico
debe armonizar su actuacion en el territorio, en
tramites, procedimientos, conceptos técnicos
y articulacion con otros niveles administrativos
(municipios, nacion).

2. LAS CONDICIONES DE LA INVERSION

EN EL NEGOCIO INMOBILIARIO

Todo proyecto urbano inmobiliario de caracter
privado debe contar con los siguientes factores:

Suelo;

Demanda del producto a ser desarrollado y
oferta que responda a esta demanda, lo cual
se traduce en un producto inmobiliario defi-
nido a un precio de mercado;

Capital financiero y sus intereses;
Utilidad.

Lo anterior se podria expresar a partir de la si-
guiente ecuacion?

V(n) =Vs+ Ce(N) + R+1
Donde:

V(n)= Valor de las ventas para n unidades de
vivienda. Dentro de las unidades se considera
el valor de las viviendas, sus parqueos y sus
depdsitos resultantes.

2. Las ecuaciones referenciadas en el presente articu-
lo fueron tomadas del documento titulado Cargas ge-
nerales, Decreto 327 de 2004, Decreto 436 de 2006 y
Plan Zonal Norte: estudio de equivalencias, contratado
por la Secretaria Distrital de Planeacion, Direccion de
Planes Parciales, en el ano 2007.
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Vs = Valorresidual del suelo.

Ce(N)= Costos de edificacion para N
unidades inmobiliarias. Estos costos rep-
resentan todas aquellas erogaciones
necesarias para llevar a cabo las obras,
asi como permisos, impuestos, disenos,
estudios y derechos necesarios para su
definicion y posterior construccion.

R= Rentas del capital de los recursos
aplicados al proceso inmobiliario como
funcion del riesgo.

I= Monto del interés segun tasa de interes
a credito constructor.

I=Pxixt
Donde:
I=  Monto de interes ($).
P=Monto de capital principal ($).
i= Tasade interés por periodo (%).

t = Numero de periodos (dias, meses,
anos, etc.).

Estos proyectos deben procurar unas rentab-
ilidades minimas, o el retorno de la inversion en
el tiempo que garantice la motivacion de los
agentes privados para su desarrollo. Las rentabil-
idades esperadas por un inversionista dependen
delriesgo de la misma.

R=R libre deriesgo + Prima porriesgo
Donde:
R = Rentabilidad

R libre de riesgo = Riesgo que corre-
sponderia a inversiones seguras.

Prima por riesgo = Riesgo que corre-
sponderiaa compensacion que el promo-
tor requiere porasumir un riesgo adicional.

Por otro lado, los intereses son el precio a pa-
gar por eluso deldinero durante cierto tiempo,
se incorpora el concepto del valor en tiempo
del dinero. Por lo tanto, el prestatario no paga
unicamente la cantidad de dinero, sino tam-
bién el tiempo en que se hacen dichos pagos
afecta el costo total que pagara el prestatario
(Formulas y enfoques utilizados para calcular
el Tasa Efectiva de Interés (TEI) o Costo Anual
Total, 2015).

En este sentido, cuando se tiene incertidumbre
de los costos y de los tiempos de duracion del
proyecto, la utilidad y la rentabilidad esperada
soninciertasy, por otro lado, los costos de capi-
tal se incrementan. Esto hace que los diferentes
inversionistas no participen de proyectos de re-
novacion urbana o exijan tasas de retorno de-
masiado altas que pueden terminar volviendo
inviable el proyecto.

Desde la perspectiva de la evaluacion de los
proyectos, estos siempre deben ser abordados y
analizados desde dos puntos de vista: 1) el lado
de la demanda (potenciales compradores, com-
petencia del proyecto, precio de venta, o arrenda-
miento en el cual se pueden obtener velocidades
de ventas que permitan lograr los puntos de equi-
librio en tiempos razonables, percepcion de los
potenciales clientes del sector donde se ubica el
proyecto, entre otros) ,2) el punto de vista de los
costos (terreno, demoliciones, construcciones,
honorarios de gerencia, honorarios de construc-
cion, honorarios de comercializacion, licencias,
permisos, disenos, estudios, gastos de ventas,
gastos de publicidad, gastos financieros, cargas
y diferentes impuestos que se tienen para desa-
rrollar un proyecto).

En este sentido, el valor y caracteristicas de una
unidad inmobiliaria final, para un usuario final, es,
entre otras, una funcion de su capacidad de com-
pra, la que a su vez es una funcion de su ingreso
y de sus expectativas de uso o de inversion o ren-
ta, temas que el proyecto debera tener en cuenta
para armonizar la demanda'y la oferta.
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En los proyectos de renovacion urbana, a dife-
rencia de los proyectos en areas de expansion
y de consolidacion, hay una mayor incertidum-

bre en los costos y los tiempos, los cuales se
explican a continuacion.

3. DE LOS RIESGOS E INCERTIDUMBRES DE LA

INVERSION EN LA RENOVACION URBANA

El principal riesgo de los proyectos de renovacion
urbana es netamente financiero, y este se explica
por la incertidumbre de los costos del proyecto
y de los tiempos para sacar adelante el mismo.
Desde el sector privado no es posible determi-
nar con anticipacion los tiempos de gestion de
un plan parcial de renovacion urbana, ya que los
estos estan determinados por una gran cantidad
de tramites y consultas que hay que hacer en las
diferentes entidades, tramites que cuya gestion
tampoco tiene tiempos claros.

No existe una norma urbanistica base que permita
conocer antes iniciar un plan parcial la edificabili-
dad maxima que se puede obtener, y es necesa-
rio involucrar muchas entidades y dependencias
del distrito o de los municipios. Dichas entidades
son: a) Secretaria de Planeacion para aspectos
de indices de construccion y ocupacion, alturas
maximas, entre otros; b) secretarias de patrimonio
y/o Ministerio de Cultura, ya que en los centros
de las ciudades normalmente existen bienes que
han sido declarados patrimonio municipal o de la
nacion; c) secretarias de movilidad y/o entidades
de transito y transporte para la definicion y espe-
cificaciones de las vias, condiciones de mouvili-
dad, y de senalizacion tanto de peatones como
de vehiculos -aspecto que es bastante delicado
en los procesos de renovacion, por el cambio e
impacto que genera la densificacion en las vias
existentes que no fueron planeadas inicialmente,
para soportar las nuevas edificaciones que los
proyectos de renovacion urbana generan-; iv)
entidades como Instituto de Desarrollo Urbano
(IDU) e Instituto Distrital de Recreacion y Deporte
(IDRD) para la definicion, aprobacion y posterior
recibo de la nueva infraestructura de vias, par-

ques y espacio publico; v) diferentes empresas
de servicios publicos para la definicion y trazado
de las redes que van a servir a los proyectos. En
este aspecto es muy delicado el tema de acue-
ducto y alcantarillado, ya que la infraestructura
previa al inicio de los proyectos no fue disenada
y construida para soportar la carga que generan
los nuevos proyectos; la ampliacion de las redes
se vuelve un tema complejo, y puede llegar a ser
muy costoso, dado que implica construir nuevas
redes o reemplazar las existentes sobre las vias
en funcionamiento de los centros de las ciuda-
des; vi) catastro para la incorporacion topografi-
ca-que en la mayoria de los casos no se encuen-
tra actualizada y es una labor del desarrollador
del proyecto que tiene una duracion demasiado
larga en muchos casos- y para temas tan delica-
dos como plusvalia; viii) secretarias de desarro-
llo social o entidades como Metrovivienda o la
Empresa de Renovacion Urbana (ERU) para que
realicen la labor social con las familias y con los
diferentes grupos sociales que se encuentran ha-
bitando o desarrollando diferentes actividades en
la zona a renovar; estas entidades no tienen los
procedimientos completamente claros en cuanto
a tiempos y costos.

Muchas de estas labores podrian ser desarrolla-
das con anticipacion por el distrito o los munici-
pios, generando algunos planes zonales para
las areas de renovacion urbana y construyendo
con anticipacion parte de la infraestructura. Con
esto, habria mas claridad y se eliminaria parte de
la incertidumbre normativa, la cual se convierte
en un riesgo financiero para los promotores o in-
versionistas que desean participar en este tipo de
proyectos. Para el sector publico en general (dis-
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trito, los municipios o nacion) es perfectamente
posible organizar con anticipacion los temas
catastrales; los aspectos de redes de servicios
publicos; los temas relacionados con movilidad
e infraestructura vial; los aspectos de alturas e in-
dices; aclarar para cada bien qué hace parte del
patrimonio arquitectonico y cultural de las zonas
de renovacion urbana y establecer cual debe ser
su tratamiento y cudl es la interaccion y/o condi-
cionantes que dichos bienes generan para los
desarrollos inmobiliarios que se vayan a desarro-
llar, y podrian avanzar con los aspectos socia-
les y de seguridad.

La asociacion entre muchos propietarios de
suelo, cada uno con diferentes intereses vy al-
gunos de ellos con limitaciones economicas
para participar con los recursos necesarios
para la gestion -recursos que son bastante
elevados por la complejidad de las gestiones
a realizar-, también hace que los tiempos sean
aun mas extensos y menos claros.

Normalmente en los proyectos de renovacion
urbana existen predios con diversos problemas
juridicos, y los costos y tiempos para resolver
dichos problemas son absolutamente incier-
tos. En algunos casos se encuentran predios
con invasiones o0 posesiones y los ocupantes
de estos dilatan las negociaciones y especulan
con los precios de los inmuebles, a sabiendas
de que los tiempos van en contra de los inver-
sionistas. Para o anterior, se deberia desarrollar
de manera expedita el mecanismo ya estable-
cido por Ley (Colombia, 1997; 2013): expro-
piacion con beneficio para terceros, u otras
opciones tales como que los municipios o dis-
trito expropien y participen. No obstante, para
esto se requiere que los municipios destinen
recursos para la renovacion en sus planes de
desarrollo, o incluso la nacion, como se hace
en varios lugares del mundo; la otra opcion es
que el proyecto destine inmuebles para la relo-

calizacion de propietarios originales, pero con
mecanismos claros que permitan hacer estos
procesos de manera agil.

Para que los ritmos de ventas se den existe
un elemento critico y decisivo para los clien-
tes, que es la percepcion de seguridad de las
zonas en las cuales se da la renovacion urba-
na. Como su nombre lo indica, la renovacion
implica cambios de dinamicas en zonas de la
ciudad que han sido degradadas con el paso
de los anos. Este aspecto genera una incer-
tidumbre comercial importante para los in-
versionistas y promotores, y es un factor que
dificilmente el sector privado puede mejorar.
Debe haber un compromiso muy fuerte y unas
iniciativas del distrito o de los municipios en
este sentido, para generar una gran presencia
de la policia, preferiblemente con CAl moviles,
que logre disminuir considerablemente la ac-
tividad delictiva y que cambie de manera ra-
dical la percepcion de seguridad de las zonas
de renovacion urbana.

Por ultimo, la participacion en plusvalia es un
factor totalmente incierto para los proyectos
en general, incluyendo los proyectos de reno-
vacion urbana. Aunque la metodologia para su
célculo esta definida, los datos usados no son
claros y quedan a la libre interpretacion y crite-
rio de la persona que lo realiza. Seria muy con-
veniente para los proyectos de renovacion ur-
bana, donde hay tanta incertidumbre y cargas
para el urbanizador, eliminar la participacion en
plusvalia, lo cual resultaria ser un incentivo para
que los promotores e inversionistas participen
en este tipo de desarrollos.

Con todo lo anterior habria mas claridad en
cuanto a costos y tiempos para los promotores
e inversionistas, y con seguridad existiria mas
interés de los mismos en participar en proyec-
tos de renovacion urbana.
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4. LAS OPORTUNIDADES DE LA RENOVACION URBANA

A pesar de lo anterior, cada vez se dan mas inicia-
tivasy las experiencias de cada uno de los proce-
S0OS y proyectos que se gestionan son casos que
van generando credibilidad en el mecanismo de
la renovacion urbana, y que proporcionan ante-
cedentes que permiten anticiparse a los hechos.
Es supremamente importante la voluntad, la de-
cision y la participacion agil de la administracion
publica, para vinculary generar una colaboracion
de todos los entes que participan en la gestion de
estos planes parciales.

Cada vez las ciudades necesitan mas la renova-
cion urbana como mecanismo para el desarrollo
de las mismas y, en la medida en que se logre
una armonizacion en el trabajo conjunto entre
los entes privados y el distrito y/o municipios, se
lograra una gestion agil y con seguridad un inte-
rés mayor de los diferentes actores para participar
en estos procesos.

Los procesos de renovacion urbana normalmen-
te requieren juntar los predios de una o varias
manzanas y, con los precios del suelo actuales,
se requieren sumas elevadas de dinero para ad-
quirir el suelo y hacer la gestion del mismo. Lo
anterior genera una dinamica en la cual intervie-
nen varios actores para poder llevar a cabo los
desarrollos. Normalmente los urbanizadores y
constructores son firmas que no tienen la capa-
cidad para adquirir el suelo y se requiere la par-
ticipacion de inversionistas externos, tales como
fondos de inversion, que en muchos casos son
de capital extranjero. Estos inversionistas, por
desconocer especificamente los temas inmobi-
liarios, exigen bastante informacion y claridad en
la rentabilidad y los tiempos de desarrollo. Con la
incertidumbre actual dificilmente van a participar
en estos proyectos, ya que en la medida en que
haya mas claridad va a haber un interés mas fuer-
te de estos inversionistas que hacen posible los
desarrollos. Una vez los inversionistas adquieren
el suelo, los urbanizadores y/o constructores, con
acompanamiento de diferentes asesores de te-

mas urbanisticos, juridicos, sociales y financieros,
hacen toda la gestion para sacar adelante los pla-
nes parciales y posteriormente las licencias de ur-
banismo. Para dicha gestion, considerando que
hay varios inversionistas y diferentes propietarios
de suelo que no venden pero si quieren partici-
par de los desarrollos, se hace casi imperativo el
uso de figuras como los encargos fiduciarios. Los
miembros del sector publico pueden y deben
participar en estos para velar y hacer cumplir los
compromisos que cada uno de los jugadores ad-
quiere en el momento de participar y de querer
desarrollar proyectos en sus predios. A partir de
nuestra experiencia considero que en estos pro-
yectos, aun con el mecanismo fiduciario, existe
un desafio para lograr que las obras y las cargas
necesarias para que el proyecto funcione sean
aportadas por actores privados: es necesario
que se implementen instrumentos para que los
proyectos se desarrollen en tiempos claros, en
los cuales, si no se dan los aportes por los due-
nos del suelo, estos se vean obligados a vender
a precios de mercado, o de lo contrario a ser
expropiados de manera expedita con beneficio
para terceros. Esto, para que algun otro jugador
inversionista que esté dispuesto a poner los re-
cursos pueda entrar y hacer los aportes para no
bloguear el desarrollo de los proyectos.

Desde la administracion se debe buscar y se
debe generar una serie de condiciones que faci-
liten y que hagan mas atractivos para los inversio-
nistas, promotores, urbanizadores, constructores
y clientes, los desarrollos de renovacion urbana.
Por otro lado, el sector publico podria pensar en
trabajar en incentivos como exenciones de im-
puestos de industria y comercio para los desarro-
lladores, y para los diferentes negocios que alli se
constituyan; podria crear condiciones especiales
de predial para las viviendas y los inmuebles que
se desarrollen mediante planes de renovacion ur-
bana; también se podria crear una entidad unica
que gestione los planes parciales de renovacion
urbana, se encargue de las diferentes gestiones
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entre entidades del distrito y/o municipios, y que
aclare los diferentes aspectos normativos y de
costos de los proyectos. Todo lo anterior permi-
tiria una mezcla de usos y de estratos necesaria
para la ciudad, ademas de precios de venta de

las viviendas, locales y oficinas, entre otros, que
sean competitivos con el resto de la ciudad y que
motiven a los compradores a migrar a estas im-
portantes zonas de renovacion urbana.

5. CONCLUSIONES

Definitivamente, la renovacion urbana es una
necesidad de las grandes ciudades. Existen en
el mundo muchos referentes de procesos exito-
sos de renovacion, en los cuales la participacion
y el trabajo en equipo entre el sector privado y
el publico han sido una constante y un factor
decisivo para que logren ser beneficiosos para
la ciudad, y para los diferentes actores que par-

ticipan de los mismos. Pienso que las grandes
ciudades requieren tanto el crecimiento en las
zonas de desarrollo como el crecimiento en las
zonas de consolidacion y en las zonas de reno-
vacion urbana. No debe reconocerse exclusiva-
mente una u otra manera de crecer, ya que de
manera ordenada las diferentes modalidades
son validas y necesarias.
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La gestion publica en la renovacion urbana
escentral para corregir los fallos del mercado y
contribuir al mejoramiento de las condiciones de
vida de los ciudadanos.

El presente articulo describe en la primera parte,
la gestion publica de proyectos internacionales
de renovacion urbana con el fin de mostrar las
diferentes formas de enfrentar la problematica
urbana, sus herramientas y objetivos, sus fuentes
de financiacion y niveles de participacion de
los agentes. En la segunda parte del articulo se
describe la entidad gestora de la renovacion

1. INTRODUCCION

urbana, Empresa de Renovacion Urbana de
Bogotd, y los principios a partir de los que ha
trabajado enlos ultimos anos. Luego se describen
dos proyectos en los cuales la administracion y la
Empresa han venido trabajando, como ejemplos
de dos diferentes formas de aproximarse a la
gestion urbana en el territorio. Por ultimo se
analiza el trabajo futuro sobre la gestion publica
de larenovacion urbana en el marco de los casos
internacionales analizados con el fin de trazar un
camino para la politica publica de la renovacion
en Bogota.

2.LA GESTION PUBLICA PARA

LA RENOVACION URBANA

El crecimiento poblacional de los ultimos
60 anos en las ciudades latinoamericanas,
ha demandado del Estado respuestas a los
procesos de urbanizacion y las demandas por
infraestructuras y servicios urbanos. También
se puede observar que este crecimiento ha
tenido su mayor respuesta en la habilitacion de
nuevo suelo de manera formal como informal,
generando la expansion de la ciudad. Es un
proceso que ha sido liderado principalmente por
el mercado inmobiliario, pero que también ha
sido emulado por el sector publico, buscando

los bajos precios del suelo de las periferias y
aprovechando eltamano de las propiedades que
facilitan la gestion de proyectos y, por lo tanto, los
costos de produccion de los proyectos urbanos.
Es claro que tanto Colombia como Bogota han
tenido un desarrollo normativo, juridico y de
gestion, derivado de su experiencia, en suelos
urbanizables no urbanizados.

Sin embargo, la conciencia sobre los grandes
costos para la sociedad, asociados a la
ampliacionde servicios publicosylosgenerados
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por los desplazamientos, los procesos de
desindustrializacion o metamorfosis de la
industria, el despoblamiento de areas centrales
y su subutilizacion, han llevado en los ultimos
anos a varias ciudades de América Latina, como
Santiago de Chile, Sao Paulo, Quito, Buenos
Aires, a implementar programas y proyectos
para rehabilitacion de la ciudad (Rojas, 2004).

La variedad de acciones, las problematicas
en la coordinacion de las intervenciones,
la complejidad de intereses y los “fallos del
mercado” que se presentan en los procesos de
renovacion urbana vy revitalizacion, requieren
de gestion publica. La aproximacion del sector
privado a este tipo de proyectos urbanos es
puntualy de corto plazo. Como Garay senala “(m)
uchas sociedades consideran que un desarrollo
urbano conducido por el simple juego de las
fuerzas del mercado tiene un costo muy alto. En
general el mercado no da cuenta de los efectos
(ambientales, sociales e incluso econémicos)
que desencadena” (Garay, 2011).

Grafico1.

Por otro lado, en los ultimos anos, tambien se
han cuestionado los resultados de una gestion
publica puramente tecnocrata y la comunidad
ha asumido una posicion muy importante en la
identificacion y definicion de proyectos urbanos
al exigir otras formas de articulacion entre la
planeacion y gestion urbana. Sin embargo os
resultadosde unaintervencion urbanaplanificada
y ejecutada desde el Estado, tampoco parece ser
la respuesta mas acertada.

En este sentido, se pueden identificar diferentes
formas de gestion urbana que varian segun las
ciudades y momentos historicos, las diferentes
culturasy los contextos socioeconomicos. Algunos
enfoques se concentran en la construccion de una
normativa urbana o de tipo fiscal para la aplicacion
de la misma en iniciativas particulares, otras a través
de la obra publica (Garay, 2011), otras a través de la
implementacion de proyectos urbanos, y otras a
través de la combinacion de todas o algunas de las
anteriores. Lo anterior representa niveles diferentes
de participacion de los agentes y de coordinacion
de la gestion publica.

Niveles de participacion publica en la gestion publica para la renovacion

() pUBLICA

PRIVADA

Fuente: Elaboracion propia.

A continuacion se presenta una seleccion de di-
ferentes formas de aproximacion a la gestion para
proyectos de renovacion urbana (rehabilitacion o
revitalizacion) que han sido implementados en
diferentes ciudades del mundo. Lo anterior, con

el fin de contar con un contexto general de las
diferentes formas de actuacion de Estado, de las
formas juridicas que asumen los entes gestores,
de la participacion de los agentes y de sus fuen-
tes de financiacion.
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2.1. AUTORIDAD DELEGADA

Este tipo de entes gestores se ejemplifican de
manera clara el proyecto de “refuncionalizacion”
de un area portuaria en desuso y tierras creadas
sobre el rio Hudson de la ciudad de Nueva York:
Battery Park®. La gestion del proyecto tendria
como finalidad la maximizacion de utilidades y
la construccion de una operacion de “prestigio”s,

5 hhttp/bpca.ny.gov/

6 Donde se localizan viviendas de alto nivel economi-
coy empresas financieras relacionadas con Wall Street,
hoteles y centros comerciales.

Imagen 1.
Battery Park, New York

que financiod en primera instancia los gastos de
funcionamiento y el servicio de deuda de la in-
version y en segunda instancia la infraestructura
publica como el parque Battery de 25 hectareas
aproximadamente y vivienda social en otros sitios
de la ciudad.

Fuente: https://earth.google.com/
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Las decisiones necesarias para el redesarrollo
de Battery Park fueron delegadas a una persona
o funcionario, denominado authority, dado el ca-
racter estratégico del proyecto y el marco del sis-
tema institucional de la ciudad. Lo anterior, con el
fin de minimizar procesos de coordinacion entre
entidades publicas, tiempos de implementacion,
proceso de participacion e inversion publica.

Esta figura de authority fue la responsable de pre-
parar el suelo para la nueva inversion y promover
el desarrollo inmobiliario, con base en diseno de
un Master Plan que de manera general establecia
cargas y beneficios del proyecto y una imagen
de “caracter netamente ideologico, connotando
el emprendimiento de cara a la discusion, que la
autoridad debe librar frente a actores economi-
cos, politicos y sociales (..)" (Garay, 2011). En este
sentido, el Master Plan es contratado directamen-
te a un arquitecto de gran prestigio internacional
con el fin de otorgarle una imagen emblematica y
atractiva para los inversionistas.

Con base en lo anterior la autoridad encarga,
también de manera directa, a un promotor inmo-
biliario quien inicia sus gestiones para atraer tanto
a la inversion privada, como a constructores, em-
presarios y demandantes de espacio construido.
Esta figura de promotor privado centra “su activi-
dad en la capacidad de convocar financiamiento,
contratar y supervisar la ejecucion, comerciali-
zando en forma mayorista las diferentes partes
del proyecto. En rigor no tienen por que ser inver-
sores, percibiendo por su contribucion al desa-
rrollo del proyecto un porcentaje proporcional al
eéxito del negocio” (Garay, 2011).

La gestion de este proyecto en estricto sentido
no requirio inversion publica, aparte del suelo y
de la emision de bonos que respaldaron al pro-
yecto (Rojas, 2004). Es importante mencionar
que durante la implementacion del proyecto
el gobierno de la ciudad declaro la zona como
Distrito Especial de Zonificacion, lo cual generd
mayor flexibilidad en los beneficios a cambio de
diseno urbano mas estrictas.

2.2. CORPORACIONES DE
DESARROLLO URBANO

En 1980 en Inglaterra, y por peticion de Marga-
ret Thacher, se escribe la Ley de Gobierno Local,
Planeacion y Suelo (Local Government, Plan-
ning and Land Act), mediante la cual se crean
las zonas empresariales y las corporaciones de
desarrollo urbano (Hall, 2002). Estas corporacio-
nes (sociedades publicas) reemplazan las au-
toridades locales como autoridades de control
del desarrollo urbano, con el fin de atraer capital
privado; lo anterior, sin los procesos de partici-
pacion ni los procesos burocraticos que debian
actuar como facilitadoras del desarrollo urbano
bajo el “supuesto de que esta intervencion abriria
una nueva dinamica en la actividad inmobiliaria,
que como expresion de la capacidad transfor-
madora de las fuerzas del mercado, haria frente
a las tendencias recesivas de la economia de la
época, promoviendo efectos benéficos sobre la
estructura del empleo” (Garay, 2011). La gestion
del proyecto tendria como finalidad, ademas de
redesarrollo del suelo portuario, generar un pro-
yecto de vivienda para hogares de altos ingresos,
hoteles y oficinas.
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Imagen 2.
Docklands, Londres-Inglaterra

Fuente: hitps://earth.google.com/

Como ejemplo mas emblematico de este tipo de
entidades gestoras se identifica la Corporacion de
Desarrollo de los Docklands (London Docklands
Development Corporation - LDDC), la cual actua
como gestora en un proyecto de “refuncionaliza-
cion” de un drea portuaria subutilizada y suelos
baldios, en suelos de propiedad de la nacion en su
mayoria y otros poco privados. Estos suelos fueron
adquiridos por la corporacion. Es importante men-
cionar que la zona no contd con un plan maestro,
sino que fue dividida y estas areas resultantes fue-
ron promocionadas de manera individual.

Este esquema planted desde el principio que la
mayor inversion debia ser del sector privado y
para eso establecio el area como una zona em-
presarial (enterprise zone), en la cual se ofrecian
rebajas tributarias y simplificacion de procedi-
mientos. La inversion inicial realizada por la cor-
poracion debia ser recuperada mediante la venta
del suelo, al igual que las inversiones en infraes-
tructura primaria. Sin embargo, las condiciones
de accesibilidad llevaron a que la corporacion
invirtiera importantes sumas para dar solucion a
este problema mientras debia vender suelo por
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debajo de sus expectativas. Igualmente debio
invertir en equipamientos publicos como con-
secuencia de las repetidas criticas y quejas de la
comunidad. Con el tiempo, la corporacion tam-
bien tuvo que asumir en algunos casos trabajos
tipicos de un promotor inmobiliario como costos
de anteproyectos y estudios de viabilidad para
convencer a inversionistas de los beneficios del
proyecto, costos que no fueron tenidos en cuen-
ta desde el principio de la operacion.

La corporacion vendia los suelos a los desarro-
lladores y constructores privados con un acuer-
do contractual de que este lo desarrollaria en un
maximo de tiempo, con el fin de controlar la es-
peculacion del suelo, para un uso y edificabilidad
especifica que daba como resultado el valor del
suelo (por lo menos al inicio del proyecto) y con
un diseno urbano que debia adecuarse a la cons-
truccion del “rompecabezas” que se iba constru-
yendo con cada proyecto.

Imagen 3.

Como ejemplo latinoamericano de la misma figu-
ra se puede mencionar la Corporacion Antiguo
Puerto Madero S.A.” de Buenos Aires, Argentina,
en la cual, a diferencia del ejemplo anterior, los in-
tereses nacionales coincidieron con los de la ciu-
dad, y estan representados por accionistas a par-
tes iguales del proyecto. El capital financiero de la
corporacion proviene “(..) de la liquidez generada
por la venta de activos inmobiliarios traspasados
por el Gobierno central y los gastos operativos se
cubren con las operaciones de venta, alquiler o
leasing de bienes inmuebles que forman parte
del patrimonio de la Corporacion. No tiene ningu-
na partida presupuestaria proveniente del Estado
o la municipalidad” (Rojas, 2004).

7 http://www.puertomadero.com/

Puerto Madero, Buenos Aires - Argentina

arth.google.com/
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Con base en un convenio con el ayuntamien-
to de Barcelona, la Corporacion formula el Plan
Estratégico para el proyecto, pero finalmente se
adopta el Plan Maestro producto de un concurso
Nacional de ideas. A diferencia del ejemplo ante-
rior, “(lla municipalidad tiene un rol fundamental
en la regulacion de la produccion del suelo urba-
no. Mediante la definicion y la aplicacion de las
normas urbanisticas se determina la edificacion,
los volumenes y los usos del suelo urbano” (Co-
rral, 2009).

2.3.SOCIEDADES DE
ECONOMIA MIXTA

Estos entes gestores son un tipo de sociedad
que se caracteriza por contar con capital publico
y privado. Pueden desarrollar proyectos en aso-
ciacion con el sector privado y a la vez pueden

Imagen 4.
Bercy, Paris - Francia

actuar como ejecutores de obras publicas por
encargo directo de la municipalidad. En términos
de contratacion, no estan sujetos a las normas de
contratacion del sector publico, lo cual les genera
mayor libertad en su gestion.

El proyecto de Bercy en Paris, Francia, se desa-
rrollo en terrenos de unas instalaciones industria-
les obsoletas que el municipio compro y unas
pocas hectareas de suelos privados. El objetivo
del proyecto era generar equilibrio territorial de la
ciudad generando desarrollo, espacio publico,
usos mixtos y vivienda en el area. El 70% de las
nuevas viviendas construidas fueron destinadas
ahogares de ingresos medios y bajos, y para esto
se necesito financiacion a traves de programas
de apoyo a la vivienda social, de los diferentes
niveles de gobierno.




Capitulo IV. La perspectiva de los agentes

El Taller de Urbanismo de Paris es una agencia
sin animo de lucro que ejerce “funciones perma-
nentes de preparacion de proyectos y estudios
y actua, en general, como asesor en materia de
urbanismo regional” (Rojas, 2004), en una zona
especifica de la ciudad. Esta condicion le da al
taller una gran independencia de las diferentes
administraciones publicas de la ciudad. El taller
es el encargado de establecer un programa, un
marco normativo y un presupuesto de la inter-
venciony de sacar aconcurso los anteproyectos
generales de urbanismo y hasta los particulares
de las edificaciones, con base en los cuales los
promotores o constructores deben licitar para
obtener los suelos a ser desarrollados. En estos
proyectos las calidades estéticas y de paisaje
que caracterizan a Paris, son un principio muy
importante a ser conservado y por esta razon
las decisiones del taller se direccionan incluso
a definir alturas, materiales y colores. Estas defi-
niciones deben ser presentadas en audiencias
publicas y contemplar los intereses de la po-
blacion. Adicionalmente, el Consejo Municipal
debe aprobar las nuevas condiciones, y gene-
rar un proceso largo donde la participacion y la
concertacion priman.

La responsabilidad de la ejecucion se le asigna a
una sociedad de economia mixta que escogera
las propuestas a mejoren en “(..) la oferta sobre la
base de la reduccion del precio de venta (incluido
de las viviendas de proteccion oficial, viviendas
sociales), las condiciones de financiacion a los
compradoresy elaumento de la calidad de los ma-
teriales de construccion” (Rojas, 2004). El capital
de trabajo publico de estas sociedades vienen de
los diferentes niveles del Estado, contando entre
estos con las tasas de densificacion y con la capa-
cidad de negociacion de cargas urbanisticas en el
marco de concertacion de la norma urbana de las
Zonas de Acondicionamiento Concertado (ZAC).

Como ejemplo latinoamericano de la misma figura
se puede mencionar la Empresa del Centro Histori-
co de Quito (hoy en proceso de liquidacion), medi-
ante la cual se tenia como objetivo revitalizar “(..) las
actividades comerciales y de servicios tradicionales,
reteniendo a la poblacion residente y atrayendo nue-
vos residentes, actividades comerciales y de servicio,
facilitando el acceso de la poblacion de la ciudad a
los servicios publicos de las entidades de gobierno,
y promoviendo el uso y mantenimiento correctos de
los edificios publicos y privados” (Rojas, 2004).
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Imagen 5.
Centro Historico de Quito - Ecuador

Fuente: https://earth.google.com/

La intervencion inicial y mas fuerte de la empre-
sa consistio en la relocalizacion de comerciantes
informales en estructuras fijas, que se realizd con
recursos propios y creditos de la banca inter-
nacional. Este fue un proceso con gran partici-
pacion por parte de los comerciantes que fueron
localizados en estos nuevos centros comerciales,
tanto en el centro de Quito como en otras partes
de la ciudad. Posteriormente la empresa inicio
obras para la recuperacion de espacio publico,
fachadas e iluminacion publica, que también
fueron realizados con recursos propios. En el
2003 se conformé un Comité Ejecutivo del Cen-
tro Historico en el cual participaron, ademas de
la empresa, varias entidades publicas, las cuales
continuaron con las obras iniciadas e invirtieron
ademas en seguridad, turismo y produccion de

eventos (Arregui, 2007), todo esto mediante la in-
version publica. Sin embargo, vale la pena men-
cionar que como sociedad de economia mixta,
“(..) se constituyo con los aportes en efectivo y
bienes de dos socios: la Fundacion Caspicara,
organizacion de la sociedad civil ocupada en la
preservacion del patrimonio, que participa con
un 10% de las acciones de la empresa; y el muni-
cipio metropolitano de Quito, que controla el 90%
de la sociedad” (Rojas, 2004).

La empresa obtuvo ingresos por venta de locales
comerciales al sector formal, viviendas y opera-
cion de estacionamientos, que se reinvirtieron en
proyectos como la rehabilitacion de edificacio-
nes patrimoniales. En otros casos, la empresa ac-
tuo como “(..) operador inmobiliario en proyectos
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pioneros en los que los socios privados no tienen
interés en adquirir los predios requeridos para el
funcionamiento de los negocios. Este es el caso
del edificio del antiguo Hotel Majestic, objeto de
rehabilitacion para volver a funcionar como hotel.
Los operadores hoteleros no se interesan en in-
movilizar capital en inmuebles y prefieren arren-
darlos” (Rojas, 2004).

De la anterior muestra podemos concluir que
existen diferentes formas de gestion que dan
en diferentes medidas mayor o menor participa-
cion al sector privado o al publico; ademas, esta
participacion incide en los productos urbanos
y en la respuesta a problematicas urbanas y en
las finanzas publicas, ya que la forma en que se
gestionan los proyectos de renovacion urbana
es una decision de politica publica. Para lograr
proyectos urbanos que resuelvan temas socia-
les, economicos V fisicos es necesaria la accion
decidida del Estado y la participacion y consen-
so de todos los agentes, en torno a proyectos
integrales. También queda claro que existe un
gran desafio institucional y financiero, y que estos
proyectos de mediano y largo plazo requieren un
diseno que les permita flexibilidad sin sacrificar
Su objetivo principal.

Por otro lado, podemos identificar que la financia-
cion de casi todos los proyectos cuenta con un
activo muy importante: suelo publico. Asi mismo,
algunos otros cuentan con fuente de financiacion
del nivel nacional y nivel local al mismo tiempo.

Por ultimo, vale la pena mencionar que la mayoria
de proyectos mencionados (incluso como resul-
tado de cambios politicos), en su desarrollo pos-
terior ha trabajado por la integracion de actuacio-
nes de tipo fisico, economico y social.

3. LA APUESTA DH
BOGOTA POR UNA

GESTION PUBLICA
INCLUYENTE
DIVERSA

Los proyectos de renovacion/revitalizacion urba-
na tienen la capacidad de generar grandes pro-
cesos de transformacion. La forma a partir de la
cual se enfrente su gestion sera el resultado de
opciones de politica publica que podran incidir
en la construccion de una ciudad mas justa, mas
incluyente y mas democratica, o todo lo contrario.

En este sentido, estas intervenciones se configu-
ran como grandes oportunidades para resolver
problematicas locales identificadas en la ciudad.
En el contexto bogotano, los proyectos de re-
novacion deben aportar a la integracion fisica y
social, equilibrar la ciudad, reducir los problemas
de segregacion, construir una ciudad diversa e
incluyente, generar suelo para los mas pobres,
evitar los procesos de gentrificacion y generar
espacio publico y equipamientos.

Las tensiones y conflictos que se generan entre
los diferentes agentes que participan en los pro-
yectos de renovacion y sus intereses, también
constituyen oportunidades para construir una
mayor democracia y ciudadania.

Con esta propuesta, analicemos ahora las condi-
ciones de la principal institucion que gestiona la
renovacion en Bogota.
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3.1.EL PAPEL DE LA EMPRESA DE
RENOVACION URBANA

La Empresa de Renovacion Urbana de Bogota
(ERU) es una empresa comercial e industrial del
Estado, cuya naturaleza juridica y caracteristicas
se encuentran previstas en la Ley 489 de 1998;
por tanto, la ERU cuenta con personeria juridica,
capital independiente y autonomia presupuestal
y financiera y desarrolla una actividad de natura-
leza industrial 0 comercial y de gestion econo-
mica conforme a las reglas del Derecho Privado,
salvo las excepciones creadas por la Ley.

Gracias a esta naturaleza juridica y de conformi-
dad con su objeto, estructura y recursos, la ERU
contribuye al desarrollo de operaciones urba-
nas, programas y proyectos previstos en el Plan
de Ordenamiento Territorial y en los Planes de
Desarrollo Distritales, articulando sus interven-
ciones con las secretarias, institutos y otras enti-
dades de los niveles central y descentralizado de
la administracion Distrital.

Cumpliendo con lo prescrito en la Ley 489 de
1998, la ERU fue creada por el Concejo de Bo-
gota mediante Acuerdo Distrital No. 33 de 1999
con el objeto de “gestionar, liderar, promover y
coordinar, mediante sistemas de cooperacion, in-
tegracion inmobiliaria o reajuste de tierras, la eje-
cucion de actuaciones urbanas integrales para la
recuperacion y transformacion de sectores de-
teriorados del suelo urbano, y para el desarrollo
de proyectos estratégicos en suelo urbano y de
expansion con el fin de mejorar la competitividad
de la ciudad vy la calidad de vida de sus habitan-
tes” (Colombia, 1999).

La Empresa esta facultada para gestionar y pro-
mover la formulacion de proyectos y programas
de renovacion®, participar en la ejecucion de
SUS proyectos a traves de sistemas de actuacion
publica o mixta: canalizar iniciativas del sector
privado y de las comunidades ocupantes de las
zonas y orientar la participacion y concertacion

8. Incluso de proyectos en tratamiento de desarrollo.

entre los agentes; disenar y coordinar mecanis-
mos las acciones de diferentes entidades publi-
cas; adquirir suelo por enajenacion voluntaria o
mediante l0s mecanismos legales de expropia-
cion judicial o administrativa y disenar nuevas en-
tidades gestoras para actuaciones urbanisticas
integrales puntuales.

Dependiendo del papel, que se define en el mod-
elo de gestion y participacion de cada proyecto,
la ERU puede adelantar la formulacion de proyec-
tos de revitalizacion urbana en aplicacion de los
instrumentos de planeacion como la formulacion
de planes parciales, o la modelacion de proyec-
tos bajo las normas de reactivacion. Ademas,
puede coordinar los estudios y disenos urbanisti-
€Oos, arquitectonicos, el diseno de espacio publi-
co y de equipamientos comunitarios, adelantar
la estructuracion financiera de proyectos inmobi-
liarios y estudios de factibilidad; coordinar la eje-
cucion de obras civiles y las interventorias.

La ERU también asesora temas de normatividad
urbanistica, adelanta el tramite de los proyectos y
facilita la participacion del sector privado para su
materializacion; por ejemplo, la empresa adelan-
ta el tramite de conceptos, actos administrativos,
licencias o autorizaciones ante la Secretaria de
Planeacion Distrital, ante entidades de control y
las curadurias urbanas. Asimismo, la ERU realiza
la gestion de suelo que incluye la presentacion
de ofertas de permanencia a propietarios y mo-
radores; se encarga de la administracion de las
obligaciones urbanisticas y de los componentes
publicos: ampliacion de redes, construccion de
espacio publico, vias, equipamientos, vivienda e
interés social y prioritario (VIS y VIP).

En el ejercicio de su objeto social, la ERU cuenta
con una estructura organizacional con capaci-
dad para adelantar las diferentes etapas que se
requieren para garantizar la viabilidad de proyec-
tos urbanos integrales que se localicen en areas
estratégicas de la ciudad. En el ejercicio de sus
funciones estan incluidos los aspectos técnicos,
financieros, juridicos y sociales, desde la elabora-
cion de modelos urbanisticos y arquitectonicos,
gestion de suelo, implementacion de los instru-
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mentos de planeacion, estudios de prefactibili-
dad vy factibilidad técnica y financiera, aproba-
ciones, tramite y obtencion de licencias, hasta la
licitacion para la ejecucion de los proyectos.

La ERU se encuentra actualmente vinculada al
Sector Habitat, de igual manera que Metrovivien-
da, la Empresa de Acueducto y Alcantarillado,
Empresa de Energia de Bogota, Empresa de Telé-
fonos de Bogotd, entre otras, lo cual en principio
deberia constituir una posicion privilegiada para
la coordinacion de acciones de las empresas
publicas. Asi, la ERU armoniza sus acciones con
las metas del actual Plan de Desarrollo Distrital
"Bogota Humana”, con el fin de participar en la
gestion de proyectos de Vivienda de Interés Prio-
ritario (VIP), garantizar la participacion de propie-
tarios, alianzas publico privadas. Ademas la ERU
concentro sus intervenciones en la revitalizacion
del centroy en la gestion de proyectos en el cen-
tro ampliado, cuya caracterizacion y delimitacion
fue definido en el Plan de Desarrollo vigente.

Dicha empresa fue capitalizada en 2004 con
recursos de hacienda publica, por orden de la
Alcaldia Mayor con el fin de garantizar la puesta
en marcha de su funcionamiento. Desde enton-
ces ha contado con el apoyo estatal mediante
la asignacion de recursos para el desarrollo de
sus actividades misionales®; sin embargo, como
empresa industrial y comercial del Estado, la ERU
realizado de convenios interadministrativos con
entidades publicas y de caracter mixto.

En el desarrollo de modelos de financiacion de
los proyectos en los que participa la ERU, se avan-
zO precisamente en la gestion de suelo, que ini-
cialmente se realizaba mediante mecanismos de
enajenacion voluntaria y expropiacion por via ad-
ministrativa, lo que requeria de grandes inversio-
nes por parte de laempresay producia el despla-

9. A 31 de octubre de 2014, el Patrimonio de la Empre-
sa es de $110.524.469 miles de pesos representados
en un 99.29%, por aportes de capital de la Administra-
cion central del Distrito y transferencias de bienes mue-
bles e inmuebles. El restante, 0,71% esta representado
en valorizaciones de capital, superavit por donacion,
después del saneamiento de las pérdidas acumuladas
de vigencias anteriores. (Empresa de Renovacion Ur-
bana, 2014).

zamiento de los propietarios de manera temporal
o definitiva. Actualmente la ERU concentra mas
esfuerzos en la gestion social, y crea diferentes
alternativas para que los propietarios se vinculen
a los proyectos; de esta forma, el capital inicial
se conforma con menos recursos publicos y se
vincula mas a los propietarios de los inmuebles
existentes en el lugar como posibles inversionis-
tas, con grandes beneficios presupuestales en la
adquisicion de suelo, en gastos fiduciarios y de
financiacion e, incluso, ahorro en la venta de los
productos inmobiliarios. A diferencia de Metrovi-
vienda, esta empresa no cuenta con fuentes de
financiacion especiales para la renovacion, como
el pago de la obligacion de vivienda de interés
prioritario (VIP).

3.2. GESTION DEL SUELO

Y GESTION SOCIAL: LA
CONSTRUCCION DE PROYECTOS
INCLUYENTES DE RENOVACION
URBANA ES POSIBLE

El Plan de Desarrollo 2012-2016 “Bogota Humana”
plantea la estrategia integral de accion social para
minimizar la segregacion y la gentrificacion. Por lo
tanto, desde la gestion social y de comunicaciones
de la ERU, se implementa un sistema integral de
planificacion y gestion participativa, programacion,
promocion comunitaria y gestion por objetivos en
el que se establecen estrategias para: a) la protec-
cion a la poblacion que reside y ocupa los predios
a intervenir, b) la negociacion de beneficios, y ¢)
restablecimiento de condiciones socioeconomicas
en el mismo sitio 0 sectores estrategicos, donde los
fines ultimos seran la disposicion de los predios,
previa a la intervencion inmobiliaria a implementar
en el esguema de asociacion con propietarios, asi
como la identificacion de las razones técnicas y las
motivaciones comunitarias que hacen pertinente el
proyecto de revitalizacion urbana.
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La gestion social en renovacion urbana ha llevado
a la ERU a indagar por las formas como se debie-
ra adelantar una propuesta de participacion en
la construccion de territorios. Esto ha llevado a la
generacion de cuestionamientos como: ¢quienes
deciden como se puede habitar un territorio en
su diseno urbano, arquitectonico y social? ¢para
quienes debe renovarse y revitalizarse los lugares,
los espacios de uso comun v las viviendas? Las
respuestas continuan siendo un ejercicio dinami-
€O que esta en permanente discusion en cada una
de las areas de estudio y que se han venido cons-
truyendo en el marco de los ejercicios, con actores
sociales (propietarios, arrendatarios y otros modos
de tenencia inmobiliaria) asi como en las areas de
influencia de los sectores objetivo de renovacion
y revitalizacion urbana; por ejemplo, para la ERU la
renovacion y revitalizacion debe darse de acuerdo
con las necesidades de lagentey a partirde lo que
se vive en los espacios urbanos; asi, el resultado
espacial respondera a las formas culturales de
hacer y habitar la ciudad. Es asi como se ha ido
concluyendo que la revitalizacion urbana es para
la comunidad y se construye con la comunidad.

En estas reflexiones cobra valor una premisa: la
renovacion urbana se debe hacer con los seres
que habitan los territorios y con esto se convier-
te la institucionalidad en un hacedor de deseos
de espacios dignos, donde se construyen sue-
nos de vida en una ciudad posible y sostenible.
El punto de partida es el reconocimiento de que
la renovacion urbana se lleva a cabo en espacios
ocupados 'y, en consecuencia, debe responder a
la relacion de quienes habitan este territorio, ex-
presado en sus vinculos sociales, comerciales y
de tejido; el ejercicio de esta gestion ha llevado a
la ERU a la formulacion de metodologias y apues-
tas comunes en las que se incluye como tender
el puente entre urbanismo, arquitectura y cultura
de las comunidades; es un planteamiento de un
sueno construido entre todas y todos, donde se
encuentran los ideales de vecindad, de buenas
practicas comunitarias, con la responsabilidad
del Estado para configurar una ciudadania parti-
cipativa, dotada con las herramientas necesarias
para la toma de decisiones frente a la necesidad
de densificar, garantizando la permanencia de

los propietarios originales de los territorios y ofre-
ciendo a la vez viviendas nuevas a quienes las
necesitan, en estos sectores la ciudad.

3.3.INICIATIVA PUBLICA,
INICIATIVA PRIVADA

La ERU es promotora de proyectos de iniciativa
publica, bien sea por encontrarse senalados
como prioritarios en operaciones estratégicas, en
planes de ordenamiento zonal o en el programa
de renovacion urbana del POT, o porque han sido
identificados como areas de oportunidad con
base en estudios particulares de la empresa.

Como operador publico urbano, inmobiliario y
social, la ERU actua bajo los criterios de interven-
cion adecuados para ejecutar el Programa de
Revitalizacion del Centro Ampliado (Colombia,
2012). El rol publico le permite a la ERU ejercer
como legitimadora, articuladora y dinamizadora
de nucleos de renovacion urbana mediante la
aplicacion de instrumentos de gestion; la empre-
sa lideray promueve los procesos de renovacion
mediante la concepcion de proyectos integrales
y de calidad que consideren diferentes alternati-
vas inmobiliarias, las cuales incluyen, entre otros,
la participacion comunitaria y la colaboracion en-
tre el sector publico y el privado.

De manera permanente la Empresa de Reno-
vacion Urbana atiende los requerimientos de
proyectos de iniciativa privada en los que, de-
pendiendo de las necesidades particulares o
de la etapa de desarrollo de los proyectos, se
determinan los alcances y las formas de parti-
cipacion. En general, la empresa ha dejado de
ser un agente pasivo que aguarda a que se pre-
senten este tipo de iniciativas, pasando a ser el
promotor que lidera y convoca a propietarios e
inversionistas para el desarrollo de los proyectos
identificados, que compartan los propositos de
transformacion, renovacion vy revitalizacion ur-
bana, en los que la ERU pueda realizar acompa-
Nnamiento y prestar los servicios que se requie-
ran, desde la asesoria y la gestion en cada uno
de los momentos del ciclo de proyectos como
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la modelacion, la prefactibilidad, la factibilidad,
hasta la coordinacion de la ejecucion.

Entre otras formas de gestion y participacion, la
ERU actua como operador urbano para la renova-
cion, como agente de asociaciones publico pri-
vadas, como consultora en proyectos urbanos e
inmobiliarios y como gerente o coordinadora de
convenios interadministrativos.

3.4.INTEGRACION DE LAS
ENTIDADES EN EL TERRITORIO

En cada territorio donde se adelantan propuestas
de revitalizacion se plantea un reto para la Empre-
sade Renovacion Urbana en relacion con el equi-
librio que se debe mantener entre los diferentes
actores que participan de su construccion, articu-
lando las expectativas de las comunidades que
habitan el lugar con sus problematicas y diferen-
cias particulares y los intereses de otros actores
publicosy privados.

De acuerdo con las condiciones propias de los
actores de cada proyecto, la ERU adelanta la ges-
tion institucional con otras entidades del Sector
Habitat o con otras instancias distritales como las
empresas de servicios publicos, o las secretarias
de Gobierno, Integracion Social o Movilidad, con
el fin de establecer acuerdos interadministrativos
en los que se pueden obtener recursos fisicos
y economicos, terrenos o inmuebles, recursos
técnicos y el apoyo institucional necesario para
alcanzar la viabilidad técnica, economica y social
de las intervenciones.

En general la gestion institucional es exitosa. No
obstante, se senalan las dificultades que corres-
ponden, entre otros a asuntos normativos que
impiden en algunos casos la celebracion de los
convenios 0 acuerdos; puede presentarse, por
ejemplo, falta de competencia en el objeto social
o en las funciones de algunas entidades para el
desarrollo de determinado tipo de proyectos o
usos urbanos, asi como también se han presen-
tado cambios en las decisiones o en las priorida-
des, por un cambio de gobierno o de directivas
de las entidades.

4. LA EXPERIENCIA DH

A continuacion se describen dos proyectos en
los cuales la ERU se encuentra trabajando actual-
mente: Plan Parcial de Renovacion Urbana Esta-
cion Central y Ciudadela Buen Vivir. Estos casos
muestran dos tipos diferentes de gestion en la
cual se insertan otros proyectos que adelanta la
empresa: uno que se refiere a actuaciones publi-
cas en suelos privados y su forma de hacer parte
a los propietarios del suelo, con el fin cambiar las
practicas comunes de la expulsion a traves de la
expropiacion. Y otro, que describe una actuacion
publica sobre suelo publico con el objetivo de
hacer un uso mas eficiente de ese suelo v articu-
lar objetivos de diferentes entidades del Estado
en un proyecto urbano.

4.1. ACTUACIONES PUBLICASEN
SUELO PRIVADOY LAGESTION
ASOCIADA

La gestion del suelo en el proyecto conocido
hoy como Plan Parcial Estacion Central comenzo
con la compra de predios por parte del IDU para
la construccion de una estacion de Transmilenio,
conectando las troncales El Dorado y Caracas. La
ERU vio la oportunidad de formular un proyecto
integral que incluye la construccion de la estacion
y el desarrollo inmobiliario de otras manzana a su
alrededor. La ERU fue la formuladora del plan par-
cial, estructuro el proyecto urbanistico e inmobilia-
rio, continuo con la adquisicion de los demas pre-
dios en la zona y lidero la gestion social que hoy
permite a los propietarios optar por enajenacion
voluntaria, inversion y viviendas de reemplazo.

Teniendo en cuenta que en otros capitulos de
esta publicacion se hablado de las condiciones
normativas que genero el plan parcial estacion
central para la generacion de suelo para VIP, su
articulacion con el transporte publico y la apues-
ta por la mixtura de usos, este aparte solo men-
cionara las acciones adelantadas para la imple-
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mentacion del proyecto y su enfoque en relacion
a la participacion de los propietarios.

A la luz del enfoque de la revitalizacion, fue posi-
ble entender como empresa que la asociatividad
constituye una herramienta para viabilizar la per-
manencia de los habitantes en la construccion
social de los territorios de renovacion urbana.

Fue necesario desaprender el concepto de “so-
cio” como unica significacion en el marco de la
gestion del suelo; este concepto estaba dado en
la persona que aporta el suelo en calidad de inver-
sionista, como una excelente oportunidad para los
propietarios; se entendid entonces que socio es
también aquel que se compromete con el sentido
de pertenencia al proyecto de renovacion, el que
indaga por distintas alternativas, por ejemplo, en el
caso de la vivienda de reemplazo, una opcion para
permanecer y hacer parte de la renovacion de un
gran sector de la ciudad.

Este caso en particular se materializo con 16
propietarios’™ del poligono 9 del Plan Parcial Es-
tacion Central", quienes en un ejercicio de ge-
neracion de confianza optaron por esta singular
forma de participar en el proyecto de revitaliza-
cion urbana en el centro tradicional de Bogota.
La empresa compro un edificio localizado en la
carrera 10 con calle 18 llamado “Banco del Esta-
do”, de 11 pisos y 3.000 m? construidos, aproxi-
madamente. Este caso piloto tiene dos objetivos:
primero, permitir el inicio de las obras del Plan
Parcial Estacion Central ofreciendo un espacio
construido para que los propietarios que o de-
seen puedan tener una vivienda de reemplazo
de manera inmediata, sin mas de un traslado y
con la seguridad que ofrece una edificacion ya
construida en la misma zona.

10. Los demas predios fueron comprados por la ERU.
Es importante mencionar que las opciones de invertir
en una proyecto de tan largo plazo y con las incerti-
dumbres propias de los cambios de administraciones
no generan las condiciones suficientes para que la op-
cion se materialice. También se deben mencionar que
no se han adelantado proceso de expropiacion.

11. Decreto Distrital 213 de 2013, “Por medio del cual
se adopta el Plan Parcial de Renovacion Urbana Esta-
cion Central, ubicado en las Localidades de Santa Fe y
los Martires y se dictan otras disposiciones”

Este edificio se constituye en una especia de “co-
modin” que permite iniciar obras al mismo tiempo
que resuelve las necesidades de vivienda de los
propietarios. Segundo, se convierte en un caso
piloto para la reutilizacion de estructuras en el
centro de la ciudad. En el marco del concepto de
la revitalizacion es muy importante esta recupe-
racion de edificaciones antiguas por el caracter
que imprimen a la zona, por suimpacto ambiental
(no generan escombros ni otros desperdicios) y
porque generan una forma eficiente de utilizar los
recursos disponibles.

El proyecto generara 64 viviendas, locales co-
merciales y oficinas en los dos primeros pisos.
Las obras para la modificacion (cambio en el di-
seno arquitectonico) y reforzamiento estructural
se deberan adelantar en 2016.
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Imagen 6.
Edificio “Banco del Estado”, proyecto de reutilizacion de edificacion
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Los 16 propietarios optaron por una vivienda en
el edificio como vivienda de reemplazo que se
les escriturard y se les entregara de manera per-
manente, a cambio de su vivienda usada. Estos
hogares estrenaran apartamento en un lugar
ubicado estratégicamente; el ejercicio de parti-
cipacion logro construir colectivamente las alter-
nativas que rompieran el esquema de tension y
rivalidad entre el Estado, como promotor del plan
parcial y lacomunidad, para dar paso a una forma
de gestion asociada.

Actualmente la ERU adelanta la estructuracion
técnica, juridica y economica de la Unidad de
Actuacion Urbanistica 1 (UAU 1). Esta debe re-
solver los aspectos del uso de las normas urba-
nisticas, elaborar un estudio de mercado para
determinar cuales deben ser las caracteristicas
de los productos inmobiliarios y realizar una
modelacion arquitectonica, incluyendo el estu-
dio de suelos.

La ERU, como promotora del proyecto, ha adelan-
tado un acercamiento con posibles demandantes
de espacio construido mediante cartas de inten-
cion, como estrategia de acercamiento de la ofer-
ta con la demanda. El proximo proceso licitatorio
consistira en la definicion el proyecto con detalles
constructivos, diseno estructural, licenciamiento y
construccion de las edificaciones de la UAU 1.

4.2, ACTUACIONES PUBLICAS EN
SUELO PUBLICO

La ERU le propuso a la Secretaria de Integracion
Social la formulacion de un proyecto urbano ar-
quitectonico integral que consolide el caracter
residencial y dotacional de un predio fiscal que
es propiedad de esta secretaria, localizado so-
bre el eje de las centralidades que articulan el
centro con el aeropuerto El Dorado y el Anil-
lo de Innovacion, planteadas en la vision del
centro ampliado.
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Imagen 7.
Ciudadela El Buen Vivir

Fuente: Google.comy Empresa de Renovacion Urbana de Bogota

Esta iniciativa contempla actuaciones urbanas
de diversa indole y escala. Un nuevo concep-
to de proteccion y cuidado desde la atencion
integral, encaminado a una renta basica que in-
corpora no solo el tema de habitacion sino una
atencion integral que incluye entre otros la ali-
mentacion, vestido y asistencia meédica, para las
personas mayores independientes en situacion
de vulnerabilidad, donde se garantice el derecho
a la vivienda, a servicios publicos, a la seguridad
alimentaria y economica, a la salud, la cultura,
la recreacion y el deporte, principalmente para
aquellas personas mayores dependientes y con
fragiles redes de apoyo, donde se generen pro-
cesos de acogida, reintegro familiar, estabiliza-

cion de situaciones criticas, recuperacion y, dado
el caso, traslado a instituciones asistenciales es-
pecializadas.

El proyecto urbanistico consta de aproximada-
mente 1.000 unidades de vivienda de interés
prioritario incluyendo viviendas para el Adulto
Mayor que garantizaran un alojamiento seguro a
personas que no cuenten con domicilio perma-
nente para pasar la noche. Este proyecto busca
restituir sus derechos a satisfacer las necesidades
basicas como dormitorio, alimentacion y activida-
des de desarrollo humano; el proyecto conserva
el area construida del dotacional existente, com-
plementandolo con cerca de aproximadamente
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5,000 m? de construccion adicionales para el
uso dotacional; asi mismo, el proyecto genera
alrededor de 8.0000 m? de espacio publico en
zonas verdes y senderos peatonales. El area de la
vivienda a ofrecer genera a zonas de oferta de ali-
mentos, actividades de ocio, salas de encuentro
y asistencia meédica basica.

La propuesta del proyecto “Ciudadela el Buen Vi-
vir - Bosque Popular” surge para dar respuesta a
los programas planteados en el Plan de Desarrollo
“Bogota Humana”, en desarrollo del Convenio 200
de 2012 suscrito con la Secretaria Distrital de Habi-
taty en respuesta al Decreto Distrital 158 de 2015.
Este tiene como objetivo principal combinar el uso
de vivienda en elinmueble localizado en la Carrera
69 # 47 - 63, bien fiscal del Distrito comprendido
por las normas del Tratamiento de Consolidacion
de Urbanos Especiales, para el desarrollo de VIPy
almismo tiempo mantener el uso dotacional en los
terminos establecidos en el articulo 3° del Decre-
to Distrital 447 de 2012 (Colombia, 2012), ya que
es un inmueble con uso dotacional existente con
obligacion de permanencia.

5. CONCLUSIONES

Los casos internaciones presentados anterio-
rimente Nos muestran un panorama muy di-
verso sobre la gestion urbana. Lo primero que
se observa es que en la mayoria de casos los
procesos de renovacion inician en predios pu-
blicos: puertos o industrias en desuso o incluso
espacio publico. Como se menciono, el activo
de suelo publico que podra ser vendido luego
de crear valor a través de la norma y con base
en las condiciones de mercado, se convierte
es una fuente de financiacion muy importante.
Ahora bien, mientras proyectos como Battery
Park, generaron recursos para la construccion de
vivienda en otros sitios de la ciudad, proyectos
como Bercy encontraron la férmula para generar
equilibrio en el territorio a través de generar un
espacio publico de gran importancia, atractor
de visitantes al mismo tiempo que abrieron

espacio para la generacion de vivienda social
incluyendo vivienda de arrendamiento en
las y programas de apoyo a los arrendatarios
interesados en adquirir viviendas en el area, o
como el proyecto del centro historico de Quito,
se enfocaron en resolver las problematica de
los comerciantes informales potenciando su
actividad en centros especializados y creando
un espacio para la cotidianidad al mismo tiempos
que para el turismo. Otros proyectos como Puerto
Madero, hasta el momento solo han reinvertido
SuUS ganancias en el mismo proyecto. En este
sentido, los proyectos en Bogota le apuestan a
una ciudad mas incluyente y diversa, que genere
mixtura social, no solo para dar solucion al deficit
de los hogares con menores ingresos sino para
dar paso al mejoramiento de las condiciones
de vida de los ciudadanos. En este sentido es
importante la siguiente pregunta ¢para que y para
quién la renovacion urbana?

La condicion de la propiedad publica del suelo,
genera una diferencia sustancial en cuanto a
la gestion urbana de este tipo de proyectos:
los moradores de las areas. El esfuerzo de la
Empresa y del Distrito en los ultimos anos se
ha concentrado en gran parte en encontrar
alternativas para que los propietarios hagan parte
de los proyectos con vivienda de reemplazo y
con la generacion de condiciones para estos no
sean expulsados de las zonas intervenidas por
incrementos en sus servicios publico™. Ahora
bien, un proyecto como Ciudadela Buen Vivir, en
un suelo publico que hoy cumple una funcion
publica, también muestra la posibilidad de
hacer un uso mas eficiente del suelo y generar la
posibilidad de financiacion del proyecto.

En este sentido también vemos que las fuentes
de financiacion son determinantes en el proce-
so0. Algunos nos muestran como la confluencia
de recursos financieros del nivel nacional y local,
se coordinan en los territorios para generar l0s
cambios acordados. En este sentido las politicas
publicas sobre la renovacion, son centrales para
construir un programa coherente que integre

12. Como sera mencionado en un capitulo posterior, en
esta publicacion.
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otras politicas como las de vivienda o desarrollo
economico. En este sentido cabe proponer el
analisis de la inversion en la expansion frente a la
renovacion. En los ultimos anos la ciudad ha in-
vertido grandes cantidades de dinero en infraes-
tructuras y desarrollo de proyectos en la periferia,
que segun las nuevas tendencias deberia inver-
tirse de este momento en adelante y asi iniciar un
proceso de compactacion como lo establece el
POT o politicas naciones como el CONPES 3305.
En el pasado se emplearon mecanismos como
créditos territorializados (para un territorio priori-
zado) del Banco Central Hipotecario, que dieron
resultados que merecerian de analisis futuros.
En este sentido, las politicas sobre arrendamien-
tos, subsidios para compra de vivienda nueva
0 incentivos para compra de inmuebles en es-
tructuras reutilizadas, o subsidio al crédito para
ambitos territoriales definidos, tendrian mayor im-
pacto y consistencia con las politicas sobre com-
pactacion y redensificacion de areas urbanas.

La ERU, en el marco del actual Plan de Desarrollo
Distrital “Bogota Humana”, ha logrado establecer
un compromiso institucional en la vinculacion de
las comunidades, del sector privado y de las en-
tidades publicas para facilitar la gestion financie-
ra y social de sus intervenciones. Los productos
inmobiliarios que se proyectan son incluyentes

en la oferta de diferentes tipos de vivienda que in-
corporan soluciones de interés social y prioritario
(VIS-VIP) y que promueven lamezcla de usosy de
grupos sociales. El principal reto para la ERU en
los proximos anos serd mantener este compromi-
so institucional en la materializacion de las opor-
tunidades que se han identificado en los proyec-
tos que adelanta la empresay liderar el desarrollo
urbano en las nuevas areas de oportunidad, con-
solidando en favor de la ciudad las rentas urba-
nas que se generan con el desarrollo de los gran-
des proyectos de infraestructura, como el metro.

Es preciso comprender que la renovacion y revi-
talizacion urbana son procesos de largo plazo y
que la hoja de ruta debe ser transparente para las
comunidades, laempresa privada y las entidades
que participan de estos procesos.

Asimismo, es necesario continuar con la armoni-
zacion de instrumentos y normas del nivel Distri-
tal y Nacional relacionadas con mecanismos de
financiacion, articulacion con el desarrollo de
proyectos de infraestructura y transporte, conser-
vacion del patrimonio, urbanismo y construccion
sostenible; asimismo se debenteneren cuentalas
experienciasy los acuerdosinternacionalesde las
redesde ciudadesen lasescalasregionaly global.
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"Para atender la
demanda de suelo
urbano para vivienda, las
grandes ciudades tienen
que recuperary
optimizar las zonas
consolidadas al interior
de la ciudad mediante
procesos integrales de
renovaciony
redensificacion urbana”.

“La revitalizacion urbana
en los procesos de
densificacion tendra
como principio basico
orientador proteger la
permanencia de los
propietarios originales,
conbaseenla
implementacion de
mecanismos voluntarios
de actuacion asociada y
participacion equitativa

Departamento Nacional de Planeacion. (2004). CONPES 3305.
Lineamientos para optimizar la politica de desarrollo urbano, Bogota.

Colombia, Consejo Nacional de Politica Econémicay Social y

COMUNIDAD

‘Lo que se ha planteado con
el Programa Progresa Fenicia
€S que aungue se construyan
nuevas viviendas los actuales
pobladores puedan tener una
vivienda con la misma area de
su vivienda original. (Pero),
¢cudles son las garantias de
permanencia de este
proyecto silos gastos
mensuales por familia llegaran
aduplicarse o mas?”

"Yo siento que uno

no puede estar en contra del
desarrollo, la ciudad va
creciendo, las necesidades van
cambiando, es necesario esos
cambios, pero se deben hacer
con sensibilidad social, se deben
hacer de una manera
concertada, respetando los
derechos fundamentales,
oyendo al ciudadanoy
haciendole como un caso al
ciudadano. (.) El proceso de
participacion es cuando yo
participo, cuando yo propongo,
cuando yo sugiero y me tienen
en cuenta las sugerencias dentro

Julian Bonilla Nieto y Miyer Arteaga Romero/2015

Aungue la
normativa que regula
los procedimientos de
formulacion de un
plan parcial son claros
y contienen unos
tiempos de ejecucion
especificos, la
tradicion del proceso
de estudio de este
tipo de proyectos o
programas de
renovacion urbana en
el distrito, es laxa,
convirtiendo este
proceso en un tramite
que dilata la ejecucion
de los proyectos que
se formulan. (..) Esta
problematica
configura el principal
riesgo de cualquier
promotor. el tiempo,
debido a que las
dilaciones externas
afectan directamente
la eficiencia del
equipo que como
promotores
contratamos para la
estructuracion del
proyecto.

en las cargas y beneficios
de los proyectos”

del desarrollo de una ciudad, de
una comunidad, de un barrio o
de unalocalidad.”

Doris Patricia Nino, (Entrevista realizada por

Colombia, Consejo de Bogota, (2012), Plan
de Desarrollo Bogota Humana 2012-2015,
Carolina Villate, Junio de 2015




Para que

los ritmos de ventas se
den en un proyecto de
renovacion urbana,
existe un elemento
critico y decisivo para
los clientes, que es la
percepcion de
seguridad de las zonas
enlascualessedala
renovacion urbana. (.)
Este aspecto genera
una incertidumbre
comercial importante
para los inversionistas y
promotores, y es un
factor que dificilmente
el sector privado puede
mejorar. Debe haber un
COMPromiso muy
fuerte y unas iniciativas
deldistrito o de los
municipios en este
sentido, (..) que logre
disminuir la percepcion
de inseguridad de las
Z0nas.

Pablo Echeverry Jaramillo

MEDIOS

Renovar, la

verdadera revolucion urbana.
El espacio desaprovechado y
la falta de usos del suelo
obligan a reconstruir y recrear
para crecer hacia el futuro.
Demoaler lo viejo € ineficiente
para hacer nuevos y mejores
edificios, que mezclen usos
comerciales con
residenciales y oficinas.
Convertir areas subu las
en espacios publicos dignos.
Esoesloque, en opinion de
los urbanistas, deberia ser el
corazon de la planeacion de
ciudades, especialmente
ante la carencia de suelo
para construir.

El Tiempo, 24 de julio de 2015

ACADEMICOS

Ameéricas; hacia un estado estable, Fernando

Regeneracion y revitalizacion urbana en las
Carrion y Lisa Hanley
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La participacion en renovacion urbana: mas alla de la consulta ciudadana

1. INTRODUCCION

Los proyectos urbanos, como muchas otras
acciones publicas y privadas que tienen un im-
pacto en la vida de los ciudadanos, demandan
la existencia de espacios de participacion en los
cuales los diferentes actores involucrados logren
conocer e incidir en el direccionamiento de los
proyectos, y conciliar los intereses particulares y
comunitarios con los objetivos de las politicas pu-
blicas. Poresto, la Ley 388 de 1997, que orienta el
ordenamiento territorial, reconoce la importancia
estratégica de la participacion y define momen-
tos especificos para la discusion publica dentro
del proceso de definicion de los planes parciales.

Pero la participacion en el ordenamiento territo-
rial y en los proyectos urbanos que se derivan de
este no solo se debe entender como un requisito
formal de tramite, sino como un proceso de ma-
yor amplitud y capacidad de incidencia, que per-
mite facilitar la gestion de los proyectos, asegurar
su contribucion a los objetivos de desarrollo de la
cuidad y profundizar la democracia participativa.

En el caso de los proyectos de renovacion urba-
na, las particularidades de los territorios hacen
que la intervencion deba afrontar una compleja
situacion social, economica y urbanistica actual y
futura; dichas particularidades determinan la ne-
cesidad de mejorar la forma en que se han venido
desarrollando los espacios de participacion ciu-
dadana, para que de esta manera se apoye ade-
mas la consecucion de los objetivos de las politi-
cas publicas en torno a la renovacion urbana.

El presente capitulo analiza los conceptos de par-
ticipacion y capital social, y su papel en la cons-
truccion de lo publico en el contexto colombiano;
profundiza el analisis de la participacion en los
proyectos de renovacion urbana e identifica sus
principales problematicas a través de tres casos

en los que la Veeduria Distrital ha realizado acom-
panamiento en la ciudad de Bogotd, en especial
el Plan Parcial Triangulo de Fenicia. Finalmente,
senala los retos a afrontar y plantea recomenda-
ciones generales que pueden ser incorporadas
en futuros procesos de participacion.

2. EL PAPEL DE LA
PARTICIPACION
CIUDADANA

FRENTE A LA
CONSTRUCCION DE
LO PUBLICO

La definicion constitucional de democracia en
Colombia dota a la participacion ciudadana de
una funcion que opera como mecanismo parain-
volucrar activamente a la poblacion en la gestion
de lo publico. Aunque la Ley 388 de 1997 define
procedimentalmente algunos momentos de par-
ticipacion ciudadana en los planes y proyectos
urbanos, la finalidad de las normas constitucio-
nalesy legales es que la participacion trascienda
el requerimiento formal y se instale como un me-
canismo amplio, permanente e incidente para la
decision, ejecucion y control social de la gestion
publica, incluido el ordenamiento del territorio,
del cual la renovacion urbana es una expresion.

Pero para que la participacion logre cumplir con
el papel que la constitucion le ha dado, hay que
procurar superar algunas problematicas como la
desconfianza, la baja capacidad de organizacion
comunitaria, y un control social no permanente
sino coyuntural. A partir de los estudios existen-
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tes, es posible senalar que el nivel de fortaleza o
debilidad del capital social en las comunidades
involucradas en procesos participativos es capaz
de limitar o dar herramientas a los ciudadanos y
al Estado frente a dichos problemas, para que los
procesos sean o mas exitosos posibles.

2.1. {QUEES LA PARTICIPACION
CIUDADANAYCUALESSU
FUNCION EN LA PLANIFICACION
URBANA DE BOGOTA?

La participacion ciudadana se refiere a procesos
en los cualeslas personas, de maneraindividualu
organizada, hacen parte de un escenario de deli-
beracion, didlogo y construccion de acuerdos en
los que median intereses especificos en relacion
con una actividad propia de la esfera publica®.

Colombia es, por definicion constitucional, un Es-
tado Social de Derecho, democratico, participativo
y pluralista. Es decir, en Colombia no solo existe
espacio para la democracia representativa que se
ejerce mediante el voto, sino para mecanismos de
participacion directa cuya maxima expresion son,
por ejemplo, los plebiscitos y referendos. Esto se
funda en que uno de los fines esenciales del Esta-
do es facilitar la participacion de todos en las deci-
siones que afectan no solo la vida politica, sino tam-
bien la economica, social, administrativa y cultural.

Por lo tanto, la Ley 134 de 1994 consagra el dere-
cho ala participacion en todo el ciclo de la gestion
administrativa“, que incluye el involucramiento en
la toma de decisiones (en especial de la planea-
cion), en la ejecucion (como organizaciones que
de manera subsidiaria ejecutan acciones esta-
tales), y en el control y fiscalizacion de la gestion
publica (mediante veedurias ciudadanas princi-
palmente), para lo cual la ley ha definido varios me-
canismos que promueven la participacion.

En el ordenamiento territorial, la Ley 388 de 1997
en su Articulo 4 senala la accion urbanistica que

3. Veeduria Distrital (2013),

4. Constitucion Politica de 1991, Articulos 1, 2; Ley
134 de 1994, Articulo 99 y Sentencia C-180/94.

ejercen las administraciones municipales y dis-
tritales, y afirma que estas “"deberan fomentar la
concertacion entre los intereses sociales, econo-
micos y urbanisticos, mediante la participacion
de los pobladores y sus organizaciones. Esta
concertacion tendra por objeto asegurar la efica-
cia de las politicas publicas respecto de las nece-
sidades y aspiraciones de los diversos sectores
de la vida economica y social relacionados con
el ordenamiento del territorio municipal (..)". La
ley contempla espacios especificos de consulta
ciudadana pero también la participacion perma-
nente en las decisiones y en el seguimiento a las
mismas, senalando que “la consulta democratica
debera garantizarse en todas las fases del plan
de ordenamiento, incluyendo el diagnostico, las
bases para su formulacion, el seguimiento y la
evaluacion” (Colombia, 1997).

La Ley 388 de 1997 establece de manera especi-
fica los siguientes espacios de participacion:

a. Enla definicion del contenido del POT, me-
diante participacion comunitaria en grupos
de barrios cuyos representantes transmitan
las propuestas para el suelo urbanoy rural;

b. En el tramite del POT, se establece como
instancia consultiva el Consejo Territorial de
Planeacion que formula recomendaciones a
la propuesta de POT,

c. En la implementacion del POT, a traves de
veedurias ciudadanas para el cumplimiento
de las normas urbanisticas, y mediante la
propuesta de planes parciales y normas por
parte de las comunidades organizadas;

d. Eneltramite de planes parciales, unavezrea-
lizada la formulacion, se debe surtir una fase
de informacion publica a propietarios y veci-
nos, para que estos expresen sus recomen-
dacionesy observaciones (Colombia, 2006).

En el ambito distrital, el Regimen Especial del Dis-
trito Capital (Decreto-Ley 1421 de 1993), estable-
ce ensu Articulo 6 que “las autoridades Distritales
promoveran la organizacion de los habitantes y
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comunidades del distrito y estimularan la crea-
cion de las asociaciones profesionales, cultura-
les, civicas, populares, comunitarias y juveniles
que sirvan de mecanismo de representacion en
las distintas instancias de participacion, concer-
tacion y vigilancia de la gestion distrital y local”.
Existen ademas el Sistema Distrital de Participa-
cion Ciudadana (Decreto Distrital 448 de 2007)
y la Politica Publica de Participacion Incidente
(Decreto Distrital 503 de 2011) que aunque no
desarrollan procedimentalmente este tema en
los instrumentos de planificacion territorial, esta-
blecen una serie de lineamientos que orientan
a la Administracion Distrital para que fomente la
participacion social y fortalezca las capacidades
de la ciudadania en estos espacios. La Politica
Publica de Participacion Incidente busca “reco-
nocer y garantizar el derecho a la participacion
incidente de la ciudadania y sus organizaciones
en los procesos de formulacion, decision, ejecu-
Cion, seguimiento, evaluacion y control social de
las politicas publicas, Plan Distrital de Desarrollo,
Planes Locales de Desarrollo y Plan de Ordena-
miento Territorial” [subrayado propiol.

La participacion ciudadana es un derecho fun-
damental. Puesto en practica es mas que simple-
mente un ejercicio de consulta; No es un recurso
formal ni una suma de mecanismos de represen-
tacion. Tampoco pretende lograr el consenso ab-
soluto. Su proposito es, ante todo, asegurar que la
toma de decisiones involucre las perspectivas de
la ciudadania, que sea mas justa, que estas sean
apropiadas por la ciudadania y que se logre el
cabal cumplimiento de las funciones del Estado
y de las politicas publicas; en otras palabras, se
orienta a fortalecer lo publico.

En palabras de la Corte Constitucional, “mirada
desde el punto de vista del ciudadano, la partici-
pacion democratica es un derecho-deber, toda
vez que le concede la facultad y a la vez la res-
ponsabilidad de hacerse presente en la dinamica
social que involucra intereses colectivos” (Co-
lombia, 2000). Es un principio de la relacion Es-
tado-Sociedad, una forma de actuar, un modelo
de comportamiento de ciudadanos y del Estado.
Por esto, la funcion de las instituciones publicas

es fomentar los espacios de participacion y de
representacion, y la organizacion ciudadana, pro-
moviendo el pluralismo.

2.2. PRINCIPALES PROBLEMATICAS
DE LA PARTICIPACION CIUDADANA
EN COLOMBIAY BOGOTA

En los espacios de participacion y especifica-
mente de control social® en Bogota se han evi-
denciado limitaciones que afectan la capacidad
de incidencia en la gestion publica, derivadas de
dificultades de acceso a la informacion; escaso
dialogo y desconfianza entre ciudadanos y ac-
tores publicos; baja capacidad de organizacion;
discontinuidad de los procesos; falta de claridad
sobre el nivel de incidencia de la participacion y,
en algunos casos, cooptacion de los espacios
por parte de actores que agencian intereses par-
ticulares, entre otras. Desde luego, estas proble-
maticas son usuales dadas las complejidades
de la participacion ciudadana, que ademas son
reforzadas por unas maneras tradicionales del ac-
tuar institucional y comunitario.

Las limitaciones senaladas se reflejan en las me-
diciones de capital social en Colombia y Bogota
(Fundacion Restrepo Barco, 2012), que muestran
a grandes rasgos una debilidad en la solidaridad
y mutualidad, baja confianza en los demas y en
las instituciones, y poca calidad, oportunidad y
transparencia de la informacion disponible. Jhon
Sudarsky (2007) desarrollo el Barometro de Capi-
tal Social (BARCAS), un sistema de medicion que
reune 10 dimensiones de capital social en tres
factores: capital social (dimensiones del tejido so-
cial), confianza institucional y control directo del
Estado (dimensiones de participacion y confian-
zainstitucional), y fe en fuentes de informacion no
validadas (dimensiones perjudiciales de calidad
de lainformacion). De los resultados del BARCAS
en 2011 en Colombia se puede identificar que

5. Elcontrol social, como medio para desatar procesos
permanentes depeticion/rendicion de cuentas, con-
tribuye a velar porque los recursos publicos sean inver-
tidos con maxima transparencia y efectividad en pro-
gramas y proyectos que respondan a las necesidades
de la ciudadania (Veeduria Distrital, 2013).
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hay una caida en la confianza interpersonal y un
aumento en la percepcion de corrupcion, una
tendencia a la atomizacion y dificultades para
solucionar los conflictos comunitarios de manera
autonoma. Existe tambien una menor confianza
en el gobierno, acompanada de menor partici-
pacion ciudadana y una desconexion con los re-
presentantes electos. Ademas, se evidencia el re-
conocimiento ciudadano de que no cuenta con
informacion oportuna, suficiente y transparente,
y que no cuenta con espacios de validacion de
la informacion.

El capital social se puede entender como el nivel
de robustezy de amplitud de las relaciones e inte-
racciones sociales, que se convierten en factores
que impulsan el desarrollo economico y la efec-
tividad de las instituciones (Fundacion Restrepo
Barco, 2012:6). Estos factores pueden alimentar
las condiciones de partida que inciden en las
dinamicas de los espacios de participacion ciu-
dadana, pero también se pueden emplear para
la evaluacion de politicas publicas y proyectos,
como los de renovacion urbana que se asocian
alas politicas de ocupacion del territorio conside-
radas en el POT y los planes de desarrollo.

Elestado del capital social incide en la calidad de
la participacion ciudadanay es ademas un reflejo
del nivel de éxito de la participacion. Visto de otro
modo, las dimensiones del capital social pueden
dar cuenta de la fortaleza de lo publico, antes y
después del despliegue de los espacios de parti-
cipaciony de la gestion publica.

El fortalecimiento de la participacion ciudadana y
el incremento del capital social se sustentan de
manera fundamental en un uso amplio, acerta-
do y responsable de los derechos individuales
y colectivos. El problema, en Colombia y por su-
puesto en Bogota, es que la disminucion de la
confianza y credibilidad en la esfera politica y en
las instituciones ha generado un desinterés por
participar y un debilitamiento o desconocimiento
de la capacidad de los ciudadanos y las organiza-
ciones sociales para incidir en lo publico. En este
sentido, un aumento del capital social, en espe-
cial de los factores de institucionalidad y tejido so-

cial, permitiria aumentar la autonomia y eficacia
de la participacion de cara al reconocimiento de
derechosy deberes del Estado y los ciudadanos.

Desde luego, el incremento del capital social
no depende de acciones unidireccionales por
parte del Estado, sino que debe estar impulsado-
también por la sociedad civil. Para esto, hay que
afrontar algunos desafios como mejorar la con-
flanza mutua y hacia las instituciones estatales,
evidenciar un mayor nivel de influencia de la par-
ticipacion en las decisiones -que incluye un me-
joracceso a la informacion y una cualificacion de
la ciudadania-, y superar la condicion coyuntural
del control social mediante el fortalecimiento de
la autonomia de la ciudadania.

3. PARTICULARIDADES
DE LA PARTICIPACION

CIUDADANA EN
RENOVACION URBANA
EN BOGOTA

Los procesos de participacion en renovacion ur-
bana son esenciales, pues ademas de afectar la
gestion del proyecto mismo, son el mecanismo
idoneo para que la ciudadania evalue la contri-
bucion del proyecto al modelo de ciudad. Pero
en renovacion urbana la participacion es muy
compleja, lo que se debe tener en cuenta de
cara al papel que pueden tener estos procesos.
Ademas de la variedad de actores y sus diversas
caracteristicas, en este tipo de proyectos hay que
considerar aspectos como las preexistencias, el
alcance de la participacion en cada fase del pro-
yecto y otras problematicas que se enunciaron
en el anterior numeral, las cuales sin duda,desde
una optica de sostenibilidad urbana como la que
expone la politica de revitalizacion que promueve
actualmente la Administracion, son de especial
atencion y conllevan a replantear el funciona-
miento de los espacios participativos.
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3.1.FUNCION E IMPORTANCIA
DE LA PARTICIPACIONEN
RENOVACION URBANA

Es necesario aclarar dos conceptos relacionados
con un proyecto de renovacion: a) propuesta ur-
banistica, y b) gestion. La propuesta urbanistica
se puede entender como el modelo fisico de in-
tervencion, que define la transformacion del area
y la generacion de nuevas estructuras de lo pu-
blico y lo privado en el ambito del proyecto, de
acuerdo con el modelo de ciudad a largo plazo.
Por su parte, la gestion se refiere a todas las ac-
ciones en términos sociales, de financiamiento
e inmobiliarios que buscan desarrollar el proyec-
to conforme a la propuesta urbanistica, bajo los
principios de distribucion equitativa de cargas y
beneficios, funcion social y ecoldgica de la pro-
piedad, y prevalencia del bien comun.

Los proyectos de renovacion urbana, entendi-
dos aqui como actuaciones integrales para la
transformacion fisica de un sector consolidado,
tienen una funcion de fortalecimiento de lo publi-
co. Son proyectos que se derivan de estrategias
de ciudad e incluyen mecanismos para fomentar
la asociacion de diferentes actores, por lo que la
participacion es fundamental para lograr dos co-
sas: a) favorecer la gestion propia del proyecto,
al minimizar los futuros conflictos y problemas
de gestion econémica, social y urbanistica, y b)
ejercer un control social sobre el proyecto para
asegurar su contribucion a las politicas publicas
y al modelo de ciudad.

3.2. PARTICULARIDADES Y
PROBLEMAS

En los proyectos de renovacion urbana hay varios ti-
pos de actores involucrados,con funciones distintas
y con multiplicidad de intereses: los moradores que
pueden ser propietarios, arrendatarios 0 comercian-
tes; los vecinos, el promotor y la Administracion®.

6. Consultar los capitulos de este libro desarrollados
por Carolina Villate y Nidia Acero, en donde se ofrece
un amplio analisis sobre las caracteristicas y papel de
los actores en los proyectos de renovacion urbana.

El promotor, quien estructura y hace la gestion in-
mobiliaria del proyecto, se interesa por el desarrollo
inmobiliario, la valorizacion del suelo y la inversion
de recursos financieros. Los moradores (residentes
0 no), que pueden ser propietarios, poseedores,
arrendatarios y comerciantes buscan, no siempre
y no necesariamente de manera unificada, una
remuneracion que se considere justa o su perma-
nencia en el proyecto, beneficiarse del mejora-
miento economico del area, proteger su estilo de
vida, etc. La Administracion, que aprueba el pro-
yecto y aplica instrumentos de gestion del suelo,
persigue consolidar el modelo de ciudad, mostrar
resultados de gestiony asegurar la provision de bie-
nes y servicios urbanos, a veces en coordinacion
entre varias entidades del gobierno de la ciudad.

En los proyectos de renovacion no se pueden
ignorar las preexistencias fisicas, sociales y eco-
nomicas que determinan las carencias, necesida-
des, fortalezas y valores de los moradores origina-
les. Estas preexistencias entran en tension con las
transformaciones proyectadas, que a veces pue-
den ser asimiladas por los residentes originales y
otras veces no, pues en ocasiones no se ofrece la
posibilidad real de vinculacion al proyecto.

En este tipo de proyectos la ciudadania no suele co-
nocer comoy cuando se participa. Tampoco cono-
cen el alcance en cada fase del proyecto, pues se
encuentran espacios tanto consultivos o informati-
vos como de decision, en donde los actores delibe-
rany soncorresponsables de latomade decisiones.

Actualmente, la renovacion en Bogota se enmar-
ca en una politica de revitalizacion, que busca en
esencia mejorar la sostenibilidad urbana (ambien-
tal, social y economica), la inclusion social y la ca-
lidad del entorno urbano’, con énfasis en la zona

7. Se entiende esta politica como lo que esta conteni-
do en el plan de desarrollo Bogota Humana y que se
ampli¢ conceptualmente en la Modificacion Excepcio-
nal de Plan de Ordenamiento de Bogota (MEPOT) (Co-
lombia, 2013), actualmente suspendida. Este enfoque
no es exclusivo de Bogotd, pues otras ciudades en el
resto del mundo estan tratando de impulsar politicas
que busquen la densificacion interna con calidad del
entorno, la ocupacion inteligente del territorio para
lograr una ciudad mas sostenible y la integracion de
diferentes grupos sociales.
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consolidada de la ciudad. Este enfoque enrique-
ce la aproximacion tradicional a la renovacion ur-
bana en la ciudad pero lleva a replantearse la for-
ma en que se ha dado la participacion ciudadana.

4. LA EXPERIENCIA
DEL CONTROL SOCIAL

EN PROYECTOS DE
RENOVACION URBANA

En ocasiones, en el desarrollo de proyectos de re-
novacion urbana, los diversos actores involucra-
dos han pedido acompanamiento a la Veeduria
Distrital. Estos proyectos tienen en comun incluir
una importante transformacion inmobiliaria, so-
cialy delentorno.

La primera accion de asistencia técnica de la
Veeduria Distrital es identificar y caracterizar los
actores, intereses y capacidades de todos los in-
volucrados (Veeduria Distrital, 2013), ejercicio a
partirdel cual se hace la concertacion de la agen-
da de trabajo, las reglas del juego y se definen los
roles y responsabilidades, entre otros aspectos.

Los siguientes tres casos muestran unas caracte-
risticas particulares en los moradores, el promo-
tory el perfil mismo del proyecto que definen no
solo la dinamica de la participacion, sino la propia
gestion social y economica del proyecto:

PLAN PARCIAL SAN BERNARDO
LOCALIDAD SANTAFE - CENTRO:

En formulacion por parte de la Empresa de
Renovacion Urbana del Distrito. Propone
generar nueva vivienda de interés social (VIS) y
prioritario (VIP), locales de comercio y servicios,

y vivienda de estrato medio, para transformar
los predios actuales, generar nuevo espacio
publico y ampliar la malla vial local. Muchos de
los moradores actuales no son propietarios:
hay poseedores, arrendatarios de vivienda y de
locales de comercio (tiendas, talleres mecanicosy
de oficios, restaurantes, sobanderos), y residentes
en inquilinatos. En el area se encuentra también
unaimportante poblacion flotante compuesta por
transeuntes, vendedores ambulantes, habitantes
de calle y personas dedicadas al microtrafico
de estupefacientes (Empresa de Renovacion
Urbana, 2015), complejidades que dificultan
los procesos de participacion ciudadana. En
el proceso actual, se identifica que existen
dinamicas en el territorio frente a las cuales el
proyecto no ofrece soluciones concretas. Si bien
prevé mecanismos para lograr la permanencia
de propietarios y arrendatarios, algunas de
las problematicas de la zona que afloran en el
proceso de participacion no son necesariamente
atendidas, dada la naturaleza urbanistica del
proyecto. Existen problemas de inseguridad,
desarraigo, trafico de drogas, etc., que para los
residentes sonde urgente atencion, y que pueden
afectar la relacion entre los nuevos habitantes del
proyecto y la poblacion original;pueden tambien
impactar en los barrios aledanos, pues esos
problemas podrian eventualmente desplazarse a
esos sectores con el desarrollo del proyecto. La
obsolescencia de algunas construcciones que
amenazan ruina también genera inquietud sobre
el manejo transitorio de la situacion de habitacion
que se daria a la poblacion afectada.

Este proyecto, porinvolucrar lageneracion de VIP,
puede aplicar los incentivos del Decreto Distrital
448 de 2014, que permite por ejemplo vincular a
los arrendatarios actuales al subsidio distrital de
vivienda en especie, en el mismo proyecto.
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Imagen 1.

Vista actual del sector de San Bernardo en Bogota

En formulacion por parte de la Empresa Nacional
de Renovacion Virgilio Barco. Con un drea total
de 87 hectareas, busca transformar los edificios
institucionales y la estructura urbana actual para
generar un nuevo centro administrativo nacional,
con sedes de ministerios y de la Universidad Na-
cional, comercio, vivienda, oficinas y generacion
de espacio publico.

El drea del proyecto involucra principalmente
suelo de propiedad de ministerios y otras
entidades nacionales vinculadas voluntariamente
al proyecto, pero también incluye un predio de 29

hectareas destinado a un parque, por la norma
vigente que hace incierto el desarrollo de esa
porcion del proyecto con el marco normativo
actual. Incluyepredios de la Universidad Nacional,
entidad que cuenta con profesionales expertos
en urbanismo y estudiantes de carreras afines al
tema, con quienes ha existido un debateen torno
a la inclusion o no de esa area, ya que algunos
de ellos rechazan la vinculacion de los suelos
de la Universidad en un proyecto que podria
generar altas rentas inmobiliarias para lucro de
terceros privados.

En el entorno, los vecinos de los barrios El Greco
y La Esmeralda han planteado inquietudes por el
temor de que la operacion abarque sus viviendas
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y locales, y de que las nuevas actividades
generaren un alto impacto que transforme el
caracter residencial y de comercio de baja escala
de dichos barrios. Han mostrado también un
rechazo a la idea (que de momento no tiene
viabilidad normativa) de cambiar la destinacion
del gran predio para parque, y permitir un intenso
desarrollo inmobiliario. Propuestas como esta
se han percibido como decisiones unilaterales
de la entidad gestora, sin mediar procesos de
participacion, por lo que en los espacios de
discusion se ha mostrado que la poblacion
percibequeselesbrindainformacionlimitada, que
elproceso noesincidente y que los inversionistas
privados seran los favorecidos por el proyecto.

Actualmente el proyecto excluye intervenciones
fisicas en esos barrios, pero es innegable que
tendra repercusiones en el entorno residencial.

adoptado por el Decreto 420 de 2014, el pro-
motor es la Universidad de los Andes. Propone
nueva vivienda multifamiliar de diversos tipos,
edificios dotacionales para la Universidad, co-
mercio, hoteles y oficinas. Ya que propone una
fuerte transformacion del area acompanada de
programas sociales, y existen actores muy diver-
sos, se desarrolld un proceso de participacion
complejoy en varias fases, que se resena adelan-
te. Es importante resaltar que el nivel de organi-
zacion social presiono la ampliacion de espacios

de participacion, y que el promotor y la Secretaria
Distrital de Planeacion (SDP) contaron con la vo-
luntad de discutir temas no solamente urbanisti-
cos, con lo que se lograron acuerdos que hicie-
ron trascender la participacion de lo informativo
a lo decisorio.

Si bien la participacion para la formulacion del
Plan Parcial ha culminado, la comunidad tiene
la expectativa de saber como operaran los espa-
cios posteriores a la adopcion, en especial por-
que se definio un mecanismo de gobierno que
implicara momentos de dialogo, concertacion y
gestion conjunta.

Los procesos de participacion en general se ven
afectados por problemas como dificil acceso a la
informacion y comprension de la misma -si bien
puede existir documentacion publica, esta mu-
chas veces no es clara para los moradores; ade-
mas, existe informacion interna de los promotores
que no necesariamente se divulga pero que es
clave para decisiones, por ejemplo, de orden fi-
nanciero-, falta de claridad en las agendas de los
actores (promotores y comunidad) y desconfian-
zas mutuas entre los diversos actores. También
hay aprension ante la propuesta urbana y eco-
nomica del promotor, miedo al desplazamiento
por gentrificacion o expropiacion y a la pérdida
de arraigo, baja capacidad de resolver conflictos
entre actores y al interior de los ciudadanos, y
desconocimiento de temas técnicos de planifica-
cion urbana que hace suponer poca capacidad
de aporte técnico por parte de los moradores,
entre Otros.
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Imagen 2.

Modelo tridimensional de la propuesta del Plan Parcial Triangulo de Fenicia

Fuente: David Delgado Arquitectos, Universidad de los Andes®.

5.RESULTADOS DEL PROCESO DE PARTICIPACION

DEL PLAN PARCIAL TRIANGULO DE FENICIA

El Plan Parcial Triangulo de Fenicia es un caso
particular a estudiar, ya que el caracter incidente
de la participacion se ha desplegado mas am-
pliamente que en otros casos en Bogota, si bien
hubo dificultades propias de la complejidad del
proyecto y de los actores.

Ante una dificultad inicial dada por el desencuen-
tro entre un grupo de moradores y el promotor,

se reoriento el proceso de participacion logran-
do establecer una agenda clara de negociacion,
sobre la cual se propusieron ajustes al proyecto
que en gran medida reflejan acuerdos sobre di-
cha agenda. Lo relevante de este trabajo es que
plantea una serie de inquietudes a considerar en
otros procesos de participacion en renovacion
urbana, y que pueden orientar la propuesta de
nuevos enfoques para su desarrollo.

8. Recuperado de: http://progresafenicia.uniandes.edu.co/index.php/programa-pogresa-fenicia/propuesta
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5.1. PARTICULARIDADES DEL
CASO DEL PLAN PARCIAL
TRIANGULO DE FENICIA

El proceso de participacion que se desarrollo
para el plan parcial se enmarco en la estrategia
de gestion social propuesta por el promotor
Universidad de los Andes. La participacion se
concibe en este proyecto como un elemento
de la gestion social que busca desarrollar con-
fianza, alternativas de vinculacion y opciones
de permanencia. La gestion social pretende
tambien atender las necesidades basicas de la
comunidad, generar pertenencia y potenciar el
arraigo, competitividad y cohesion social (Uni-
versidad de los Andes, 2014). Aunque no ex-
presamente, estas dimensiones de impacto pa-
recen apuntarle a fortalecer el capital social en
lazonay pueden ser relevantes en este proyec-
to por dos razones: la relacion con la politica de
revitalizacion y la naturaleza del promotor, que
permanecera en el area largo tiempo y debera
convivir con los moradores del proyecto®.

Un ano antes de que el plan parcial fuera final-
mente adoptado, la Veeduria Distrital realizo un
acompanamiento al proceso de participacion
del proyecto por solicitud de varios actores, a
proposito de las inconformidades expresadas
por un grupo particular de moradores. El papel
de la Veeduria tuvo cinco alcances: a) promover
la pedagogia del proceso desde la SDP, b) faci-
litar el acercamiento, didlogo y concertacion, c¢)
promover la organizacion de los participantes,
d) asistir en la concertacion de la agenda vy re-
glas de juego para la interaccion, y e) capacitar
a la comunidad en el ejercicio del control social.

Luego de abrir unos canales de comunicacion
a partir del reconocimiento de errores mutuos
pasados, el grupo de moradores participantes
logro precisar su conflicto con el promotor y la

9. La Universidad, en anos anteriores, venia desarrol-
lando procesos de expansion de planta fisica de mane-
ra unilateral, sin mediar procesos participativos, Reci-
entemente, la Universidad optod por formular un plan
parcial de renovacion, que segun la normatividad apli-
cable siincluye espacios de participacion ciudadana.

Administracion en ocho puntos que pasaron
a ser objeto de negociacion (Veeduria Distrital,
2014). Las preocupaciones detras de esos pun-
tos pueden resumirse as:

Definir el alcance de la participacion, es de-
cir, qué es informativo, en qué se puede inci-
dir para la toma de decision, y establecer un
modelo de gobernabilidad que garantice la
participacion equitativa de los vinculados al
desarrollo del proyecto;

Generar una oferta de alternativas de vincula-
cionalnegociodelproyectoque seaaplicable
sin diferenciaciones a todos los moradores;

Asegurar el reemplazo de los inmuebles de
los moradores dentro del mismo ambito del
proyecto, sin romper las relaciones de ve-
cindad preexistentes, garantizando que los
propietarios originales tengan una opcion
preferencial para elegir su ubicacion y que
no desmejoren su calidad de vida actual;

Conocery evaluar a profundidad la propuesta
de sistema de reparto de cargas y beneficios;

Establecer estrategias que eviten la salida de
moradores originales por cuenta delimpacto
economico generado en el drea (gentrifica-
cion), conservando el estrato socioeconomi-
co para no elevar los gastos familiares y au-
mentando la oferta de programas sociales;

Reconocer la identidad cultural y social de la
poblacion original.

Ya que el papel de la Veeduria fue facilitar los dia-
logos en el marco de la agenda tematica acorda-
da, se establecio una metodologia de mesas de
trabajo con voceros delegados por cada actor
(moradores, SDP y promotor), con la posibilidad
de incluir nuevos grupos de moradores posterior-
mente. Los acuerdos estaban sujetos a refrenda-
cion y a formalizacion en el decreto de adopcion
del Plan Parcial.

A lo largo del proceso surgieron como princi-
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pales problemas: a) desconfianza entre todos
los actores al inicio del proceso, b) desacuerdo
en algunos aspectos de los puntos de negocia-
cion, ¢) tensiones asociadas a la comunicacion
y circulacion de la informacion por canales dis-
tintos a la mesa, d) en ocasiones, manejo tosco
del lenguaje verbal, confrontacion, por lo que
se empleod en algunos casos la comunicacion
escrita, y e) falta de entendimiento entre comu-
nidad y promotor sobre algunos puntos que se
consideraban acordados.

También se evidenciaron fortalezas como: a)
concertacion de agenda colectiva, b) exposicion
a la comunidad de los acuerdos por parte de los
mismos participantes, c) difusion de documentos
técnicosy del proyecto de decreto por parte de la
SDP d) construccion progresiva de significados
comunes y cualificacion del conocimiento técni-
co de los ciudadanos (los moradores participan-
tes contrataron a un arquitecto asesor, quien, al
estar a su servicio, les brindo la suficiente confian-
za para poder participar en discusiones de alto
contenido técnico), e) reconocimiento por parte
de la SDP y del promotor de la capacidad de los
ciudadanos paracomprender la complejidad téc-
nica del plan parcial, mediando formacion y asis-
tencia técnica interna y externa, y f) voluntad de
retomar los didlogos después de situaciones de
conflicto y confrontacion.

Esta experiencia mostrd que es posible realizar
una participacion ciudadana incidente si:

Se hace la concertacion previa de una agen-
da temaética, reglas del juego, actores y res-
ponsabilidades de los involucrados;

Hay apertura al didlogo y deliberacion
constructiva;

Se tienen claros los limites de la negociacion
y el alcance para la participacion (si es infor-
mativa, consultiva o decisoria);

Se establecen mecanismos que den conti-
nuidad a la participacion y al control mas alla
de la adopcion del proyecto;

Se establece una ruta metodologica clara
para el desarrollo de los espacios de dialogo;

Se asegura un flujo de informacion amplio
y oportuno, y de facil comprension para
la ciudadania;

Se definen y manifiestan abiertamente los
intereses de los participantes;

Se fortalece el papel de las entidades publi-
cas en el proceso.

5.2. ALGUNAS PREGUNTAS QUE
SURGEN COMO RESULTADO DEL
PROCESO DE PARTICIPACION

Como consecuencia de la experiencia particular
de acompanamiento a la participacion en el Plan
Parcial Triangulo de Fenicia, se pueden senalar al-
gunasinquietudes que surgen sobre el alcance de
la participacion ciudadana en renovacion urbana.

Aunque la Ley 388 de 1997 habla de una fase
de informacion publica durante la revision del
Plan Parcial, sin establecer un momento exacto,
la norma especifica (Colombia, 2006) hace que
usualmente la participacion inicie cuando ya el
proyecto esta formulado, generando tensiones y
en ocasiones confrontaciones con la poblacion
que percibe que la Administracion y el promotor
trabajan juntos, pero al margen de ellos. De otro
lado, los proyectos no culminan con la aproba-
cion de la norma; alli tan solo se define el perfil
del proyecto y condiciones generales de gestion.
Luego es cuando realmente arranca la gestion
inmobiliaria, ambiental, economica y social has-
ta que el proyecto se finaliza y es ocupado. Por
€s0, es conveniente que la participacion comien-
ce desde la iniciativa, antes de que se construya
una version definitiva de la propuesta o que la
construccion de la propuesta sea el resultado
de la participacion; ademas, es importante ha-
cer una planeacion detallada de los momentos
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de la participacion, incluyendo los que van mas
alla de la adopcion del proyecto, y disponer de
todos los recursos que se requieren para el logro
de los acuerdos.

En Bogotd, es el Plan de Ordenamiento Territo-
rial y sus normas reglamentarias lo que demarca
las zonas objeto de renovacion urbana, lo que
ya define su funcion y caracter, haciendo que la
participacion deba versar sobre el como de la
implementacion de la renovacion. Pero muchas
veces No es claro para la poblacion qué es objeto
de consulta, informacion y decision; por eso los
minimos y limites los debe imponer la Administra-
cion en el marco del POT y deben ser claros para
todos los actores. Ademas, esto es importante
porque ayuda a superar el desfase entre el interés
particular de cada morador participante, elinteres
particular del promotor y el interés general de la
ciudad, como una vision integral que engloba las
politicas publicas urbanas.

Primero, iniciando desde la delimitacion del
proyecto y abriendo los espacios de informa-
cion y decision. Segundo, construyendo con-
fianza, mejorando transparencia y oportunidad
en la informacion. Tercero, reconociendo la
complejidad de los temas a resolver, no solo
inmobiliarios. Y cuarto, fortaleciendo el tejido
social desde el inicio.

Es importante aclarar que no es viable esperar
una construccion colectiva con homogeneidad
de intereses ni total acuerdo, pero que si se debe
procurar dar relevancia a los intereses que mejor
le tributen al interés general y al bienestar comun,
y definir claramente los canales para tramitarlo.

Para esto, hay que procurar iguales oportuni-
dades de incidencia de los participantes, por lo
que es necesario realizar un mapa de actores,
intereses y capacidades, no romper lazos de co-
munidad y promover el control social tanto hacia
el gobierno como al interior del proyecto mismo.

En muchas ocasiones los moradores no
tienen un conocimiento claro de los valores
de mercado, de los sistemas de reparto y del
funcionamiento de instrumentos de gestion.
Pero los valores inmobiliarios no son solo de
mercado, ya que también hay valores intangibles
(culturales, simbolicos, etc.) que la gente asocia
a sus inmuebles, por lo que el mero ejercicio
economico no es suficiente. Estos otros valores
que no son cuantificados en términos del
mercado pueden, o bien ser reconocidos en
el modelo inmobiliario, o tenerse en cuenta
para acciones de mitigacion para asegurar
la conservacion de los mismos. Es necesario
evaluar lo preexistente con esas otras opticas, de
modo que la propuesta urbanistica, economica
y la gestion no generen un proyecto excluyente
sino incluyente.

Formalmente, la Ley 388 de 1997 establece
como minimo unos espacios de participacion in-
formativa en la fase entre la formulacion y la viabi-
lidad del Plan Parcial, cuyos tiempos son tan limi-
tados que resultan irrisorios (15 dias). En Bogota,
estos espacios han sido liderados por la Adminis-
tracion, aunque son los promotores quienes se
encargan de socializar la informacion del proyec-
to en la fase de formulacion, dejando a estos la
tarea de negociar sobre la base de una propuesta
de proyecto que conoce previamente la Adminis-
tracion. Luego de la adopcion, usualmente cesa
la vinculacion de la Administracion, y la gestion y
espacios participativos quedan en cabeza exclu-
siva de los promotores, a menos que se requiera
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asistencia publica para la gestion predial. En los
casos analizados se ha visto la necesidad de
que la Administracion tome un papel mas activo
como responsable de asegurar la participacion,
de modo que el enfoque que desarrolle el pro-
motor se ajuste previamente a los lineamientos
del gobierno. Ademas, debe ser claro para todos
los participantes cuales son los limites de la nego-
ciacion entre promotor, moradores y gobierno, lo
cual debe ser dictado por la Administracion.

G. ;CUAL ES EL PAPEL DE
TERCEROS FACILITADORES
COMO LA VEEDURIA?

No deben existir negociadores externos, sola-
mente facilitadores y garantes de los acuerdos
y de la transparencia del proceso. Quienes ne-
gocian deben ser delegados por las partes en el
proceso de participacion.

H. ¢{COMO ASEGURAR QUE
LA COMUNIDAD SALGA
FORTALECIDA DEL PROCESO
Y EXISTA UNA BUENA
CONVIVENCIA ENTRE LOS
RESIDENTES ORIGINALES Y
NUEVOS?

Se debe buscar su vinculacion al proyecto, tam-
bien desarrollar mecanismos o programas para
asegurar el fortalecimiento de tejido social, para
el desarrollo economico y para el encuentro cul-
tural. Ademas, plantear mecanismos de decision
sobre el proyecto, mas alla de la instancia de la
adopcion, sin menoscabo del éxito del mismo,
en donde los residentes como agentes activos
del proyecto sean parte activa.

6. CONCLUSIONES:
RETOS DE LA

PARTICIPACION
CIUDADANA EN
RENOVACION URBANA

6.1. BENEFICIOS DE LA
PARTICIPACION CIUDADANA

Si bien un proyecto de renovacion urbana es
una operacion urbanistica y no puede equivaler
a un plan de desarrollo socioeconomico para
un pequeno sector de la ciudad, si debe conte-
ner algunos aspectos adicionales a los propios
del desarrollo inmobiliario. De esta manera, la
participacion no es un simple mecanismo para
que los moradores conozcan los proyectos de
renovacion, y tampoco para que encaucen sus
dudas y opiniones sin posibilidad de incidencia;
en especial, la participacion en renovacion ur-
bana no puede ser usada como una simple ac-
tividad de sondeo para detectar problemas de
gestion predial.

La participacion ciudadana debe buscar, a gran
escala, el bien comun bajo los objetivos de las
politicas publicas de la ciudad, y a pequena es-
cala, el mejoramiento del entorno, la integracion,
y desarrollo social y economico de moradores
originales y nuevos. Esto significa, en ultimas, for-
talecer el tejido social, economico y asegurar la
mejor propuesta urbanistica posible para benefi-
cio equitativo de todas las partes.

La participacion ciudadana en ese contexto
puede tener como beneficios la facilitacion de
la gestion social, economica e inmobiliaria, una
mayor eficacia del control social, mejor cali-
dad urbana de los proyectos, el fortalecimiento
del capital social y la apreciacion de los valores
culturales preexistentes.
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6.2.RETOS DE LA PARTICIPACION
CIUDADANA

La participacion es una serie de espacios de
deliberacion y decision, que deben ser amplios,
continuos e incidentes, en donde los moradores
y vecinos pueden ejercer sus derechos ciudada-
nos y en especial pueden acceder a la informa-
cion, ejercer control social e incidir en la toma de
decisiones sobre su futuro econémico (por ser
propietarios o ejercer actividades productivas),
social (puesto que existen formas de organiza-
cion, conflictos, arraigos, valores culturales y re-
laciones de diversos tipos) y urbanistico (pues
se cambia la estructura fisica publica y privada,
generando impactos funcionales).

Se debe entender de manera amplia la participa-
cion, tanto en su alcance como en su proyeccion
en el tiempo. Tradicionalmente, se la ha visto
como una serie de encuentros consecutivos,
mas 0 menos conectados tematicamente y enfo-
cados en el suministro de informacion por parte
del promotor y recepcion de observaciones no
vinculantes, que se desarrollan luego de la for-
malizacion de la propuesta urbanistica y culmi-
nan en la viabilidad oficial. Pero para los partici-
pantes su necesidad de informacion, incidenciay
control social (la participacion activa) nace desde
el momento en que se inicia su estructuracion,
antes de que exista propuesta, y prosigue luego
de que esta sea adoptada, hasta el desarrollo o
implementacion, que es cuando se concreta la
gestion y los acuerdos pactados.

La participacion en renovacion urbana puede
tener diferentes dimensiones o alcances: infor-
macion, decision, vinculacion a la estructura del
proyecto (al negocio inmobiliario y a las acciones
sociales y economicas relacionadas), control so-
cial de la gestion publica y control social de la
gestion del promotor en desarrollo del proyecto.

Los actores llamados a participar son tanto mo-
radores (propietarios 0 no) como vecinos (que
reciben impactos), ademas del promotor, quien
disena la estrategia de participacion, y la Admi-
nistracion en cabeza de la autoridad de planea-
cion de la ciudad, la cual debe dirigir el procesoy
puede vincular a otras entidades para la concer-
tacion y desarrollo de acuerdos.

Elliderazgo del proceso significa que la autoridad
de planeacion debe validar la estrategia de par-
ticipacion antes de la formulacion, realizar asis-
tencia técnica y secretaria técnica, establecer los
limites de lo negociable, validar normativamente
los acuerdos y definir mecanismos instituciona-
les y presupuestales para apoyar el cumplimiento
de los acuerdos, si hay lugar a eso.

En la mayoria de proyectos los promotores han
disenado de manera unilateral la propuesta urba-
nay el modelo de negocio. Han, ademas, dirigido
los espacios de divulgacion con una asistencia
escasa y poco estructurada por parte de la Ad-
ministracion, lo que ha generado desconfianza,
resistencia y desinterés por la participacion. Aun-
que el proceso debe ser disenado y desarrollado
por el promotor, es posible, bajo un esquema me-
todologico con el aval y supervision de la Admi-
nistracion, vincular a los moradores en la elabo-
racion de la propuesta urbanistica y acordar los
mecanismos para el control social, la ejecucion
del proyecto, y la verificacion del cumplimiento
de los acuerdos, como se dio en el caso de Fe-
nicia. Los vecinos, por su parte, pueden hacerse
participes del proyecto, no con el mismo alcance
pero si en el gjercicio del control social de la ges-
tion publica.

Cada proyecto es unico, por lo que el diseno de
la estrategia de participacion es particular, pero
se puede plantear una ruta metodologica con si-
guientes fases:
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Grafico 1.

Posible ruta metodologica de la participacion en renovacion urbana

= L NSEMO pAEMICIDATvD

Fuente: Elaboracion propia.

El proceso de participacion debe iniciar a la par
con el proyecto, desarrollando primero una fase
preliminar de construccion de confianza lidera-
do por el promotor, en la que se hace un diseno
metodologico que debe ser avalado por la Admi-
nistracion. En la siguiente fase, paralela a la for-
mulacion del proyecto, la participacion debe vol-
verse activa desde el esbozo inicial del proyecto,
de modo que la comunidad pueda involucrarse
en la construccion de la propuesta. Luego, en el
momento de la adopcion, deben quedar forma-
lizados y validados los acuerdos, para que en la
fase de ejecucion se pueda ejercer un control a la
implementacion de estos, tanto por la misma co-
munidad como por la Administracion en el marco
del seguimiento a los actos administrativos.

Esa ruta de participacion reconoce que el pro-
yecto de renovacion urbana transforma profun-
damente la vida de los residentes, en especial
a los mas arraigados en la zona, en aspectos
que no son solamente fisicos o inmobiliarios. Al
promover el cambio de las estructuras y valores
sociales, economicos, culturales vy fisicos, la re-
novacion urbana es una operacion compleja,
por lo tanto es necesario comprender que las
preocupaciones de la poblacion no son sola-
mente urbanisticas. La respuesta del promotor y
la gestion de la Administracion pueden incluir la
vinculacion estratégica de otros actores publicos
con una optica intersectorial, sin perder de focola
naturaleza del proyecto.
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La participacion es un derecho que hace parte
fundamental de la democracia, por lo que hay
que romper con la idea de que es una obligacion
procedimental, y asumir que esinherente a la ges-
tion publica y al desarrollo de proyectos urbanos.

La politica de revitalizacion de Bogota, compren-
dida como se indico antes, propende en esencia
por buscar mecanismos de permanencia de los
moradores originales con integracion de diferen-
tes grupos sociales y actividades economicas, y
asegurar un mejoramiento en la calidad del en-
torno urbano a la par con la densificacion. Asi, un
proceso de participacion en renovacion urbana
podria considerarse exitoso si ha logrado incidir
en tres cosas: a) el mejoramiento de la calidad del

entorno urbano, en términos de mejores soportes
urbanos y mas calidad paisajistica, acordes con
la nueva estructura social y econémica, b) el for-
talecimiento del capital social que se convierte
en el factor clave que facilita la permanencia de
la poblacion, y c) el fortalecimiento del sentido de
lo colectivo, de corresponsabilidad en el cuidado
de lo publico y del proyecto de ciudad de largo
plazo. De perderse el tejido social y las relaciones
de comunidad, la poblacion estara mas vulnera-
ble al cambio, a ser expulsada y a no ejercer con-
trol ciudadano sobre la ejecucion del proyecto,
sobre los compromisos de la Administraciony del
promotor, y el impacto en el modelo de ciudad.
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IMPLEMENTACION
DE LA GESTION
ASOCIADAEN
PROYECTOS DE
RENOVACION
URBANA




Laimplementacion de la gestion asociada en proyectos de renovacion urbana

El término gestion asociada, en el marco dela
planeacion urbana, nace en la Ley 388 de 1997
ComMo mecanismo para la ejecucion de las unida-
des de actuacion urbanistica, en el marco de plan
parcial e involucra a “los propietarios de los pre-
dios que conforman su superficie, mediante siste-
mas de reajuste de tierras o integracion inmobilia-
ria 0 cooperacion” (Colombia, 1997, Articulo 4) y
sobre todo mediante las técnicas de reparto equi-
tativo de cargas y beneficios (Maldonado, et 4l,
2006) para la produccion de ciudad. Estos siste-
mas y técnicas han sido desarrollados y definidos

1. INTRODUCCION

en los contenidos que definen especificamente
la norma urbana para el desarrollo de los planes
parciales y una vez los actos administrativos son
expedidos, inicia el proceso de implementacion
del proyecto urbano. En renovacion urbana exis-
ten en el pais muy pocas experiencias que pue-
dan mostrar las dificultades y oportunidades del
proceso de implementacion de estos proyectos,
sin embargo se han podido evidenciar algunos
temas centrales de la gestion asociada y las ba-
ses para facilitarla, que bien vale la pena compar-
tir en este capitulo.

2. ¢(QUE ES Y EN QUE CONSISTE

LA GESTION ASOCIADA?

La gestion se refiere al conjunto de actividades y
acciones necesarias para realizar e implementar
de una tarea, meta o proyecto. El desafio para la
gestion de proyectos es alcanzar los objetivos
planteados de la manera en que fueron disena-
dos, dentro de las limitantes o restricciones como
eltiempo, la calidad y el presupuesto.

La gestion asociada dentro del contexto de la
renovacion urbana tiene sustento juridico en la
Ley 388 de 1997, que la describe como una ac-
cion conjunta de los propietarios de suelo para
ejecutar la unidad de actuacion urbanistica a la
que pertenecen, mediante sistemas de reajuste
de tierras, integracion inmobiliaria y cooperacion
entre participes (Ley 388 de 1997, Articulos 44 al
47). Es decir se entiende como las acciones que
lleven a la integracion de los predios para con-

formar una nueva estructura predial 0 una coo-
peracion, que reordene el territorio armonizando
el diseno del espacio urbano con conceptos de
sostenibilidad, funcionalidad y productividad.

Sin embargo, la gestion asociada es un concep-
to que genera expectativas, las cuales exceden
la anterior definicion; en el ambito de la gestion
de proyectos urbanos se debe referir también a
la construccion de procesos democraticos que
respondan a las necesidades no solo de propie-
tarios sino de otros moradores, que produzcan
sentido para la consolidacion de la participacion
de los actores sociales, y en las que no solo el
fin sino el medio importen. Hay tres temas que
deben ser entendidos y acordados entre los ac-
tores, para asegurar la gestion asociada que a su
vez implican inclusion y efectividad:
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Valoracion del suelo;
Gestion social;
Gestion financiera;

Antes de iniciar la siguiente seccion, y a pesar de
que el presente capitulo tiene como objetivo ana-
lizar los temas relevantes después de la adopcion
del plan parcial, es necesario resaltar que para
que la gestion asociada sea exitosa debe desa-
rrollarse desde el inicio de la formulacion, con
un diagnostico que contenga como minimo: un
reconocimiento fisico del territorio2, uno juridico
preliminar3 y una caracterizacion socio-economi-
ca4delapoblaciony las actividades presentes en
el area a renovar. Este diagnostico se constituye
en el punto de partida para identificar de manera
preliminar el grado de complejidad que puede
tener el proyecto pero, a la vez, es la oportunidad
para anticiparse a los posibles obstaculos.

2. Consiste en la descripcion fisica de los predios, in-
muebles y el entorno urbanistico del sector objeto de
estudio, en el cual se incorporan indicadores como
densidades, volumetrias, alturas, areas, entre otros.

3. Consiste en la revision preliminar de la docu-
mentacion que sustenta la propiedad de los inmuebles
y las condiciones juridicas en que se encuentran. Se
recomienda partir de revisar los certificados de libertad
y tradicion y explorar las demas situaciones que refleje
dicha revision.

4. Es el reconocimiento de los propietarios y poblacion
usuaria del sector objeto de estudio, en el cual se
analizan sus caracteristicas y condiciones sociales y
economicas, a través de variables e indicadores que
orientan el diseno de estrategias de comunicacion y
participacion en estos procesos.

2.1.VALORACION DEL SUELO

La valoracion del suelo se realiza a traves de los
avaluos, que se constituyen en el punto de par-
tida para establecer los aportes y/o las bases de
negociacion de la participacion que tendran los
propietarios dentro del proceso de integracion
de los predios, para quienes desean participar en
el proyecto o, en caso contrario, para la venta del
inmueble a un tercero interesado.

A la hora de acometer la valoracion de un suelo,
hay que tener en cuenta los métodos, parame-
tros y criterios desarrollados en el Decreto 1420
de 1998y la Resolucion 620 de 2008 del Instituto
Geografico Agustin Codazzi (IGAC), que regla-
mentan y establecen los procedimientos paralos
avaluos dentro del marco de la Ley 388 de 1997.
En cualquiera que sea el método para estable-
cer el valor comercial del bien inmueble se debe
reconocer tanto el valor del suelo como el valor
de la construccion o mejoras. En ambos casos
la valoracion dependera de sus caracteristicas
intrinsecas como localizacion, forma, estado de
las construcciones, topografia, y de sus caracte-
risticas extrinsecas como la norma urbanistica.
En la Resolucion 620 de 2006 se establecen
los metodos de avaluo que se sintetizan en el
siguiente grafico:
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Grafico 1.

Fuente: Concreta Gestion Urbana S.A.S y grafico Cindy Lorena Gonzalez con base en Resolucion 620 de 2006, 2015.

A diferencia de la aplicacion de avaluos en pre-
dios individuales, estos métodos son definitivos
para la gestion asociada pero deben aplicarse
dependiendo del momento o situacion en que se
encuentre el predio dentro del proceso, debido
a que el beneficio puede ser solo una expecta-
tiva potencial. Es decir, el beneficio es potencial
cuando se expide el acto administrativo que de-
fine la norma, pero solo es realizable cuando se
logra la integracion de los predios en una unidad
consolidada como la unidad de actuacion urba-
nistica (UAU) o de gestion (UG)®. Por lo anterior,

5. En los planes parciales se definen las unidades de
actuacion urbanistica, que se convierten en unidades
de gestion cuando la totalidad de los propietarios aco-
gen eldesarrollo.

el método que se aplique no puede tomar en
cuenta el beneficio derivado de la norma que le
genera el plan parcial, solo por estar expedido en
el acto administrativo, sino que es necesario en-
tender en qué momento se puede hacer efectivo;
para comprenderlo, se ha desarrollado el analisis
de los tres “momentos” y se sugiere el método
de avaluo de mayor conveniencia, como vere-
mos a continuacion:
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Se da antes de emprender un proceso de for-
mulacion de un plan parcial o proyecto urbano
integral. Le aplica la norma del Plan de Ordena-
miento Territorial (POT), las normas intermedias
como las Unidades de Planeamiento Zonal (UPZ)
en el caso de Bogota, o los decretos reglamen-
tarios vigentes en dicho momento. Los métodos
de avaluos sugeridos son: el de mercado o renta.

Se adopta la normativa especifica ya sea un de-
creto de plan parcial, o un acto administrativo
que condiciona el beneficio a la gestion asocia-
da. Para el célculo de participacion en plusvalia,
que supone el aprovechamiento completo de los
beneficios incluidos en el acto administrativo, el
método a aplicar es el residual. Ahora bien, en el
Caso en que un propietario no quiera continuar
en el proceso de implementacion del plan par-
cial y quiera vender, debera tener en cuenta que
para lograr el beneficio total se requiere que todo
el suelo privado esté a disposicion del proyecto;
se sugiere revisar diversas condiciones que pue-
den retrasar el proceso y, por tanto, incidir en la
valoracion real del predio. Las condiciones mas
frecuentes son:

Gran numero de predios y propietarios: es
usual encontrar muchos predios y propie-
tarios en estos sectores. Ademas, la mayoria
con pretensiones economicas que supe-
ran las posibilidades financieras de los pro-
yectos. El gran reto en este caso es poner
de acuerdo a la cantidad de propietarios
involucrados; entre mas rapido esto suce-
da, sera mejor para ellos y para el proyecto
engeneral.

Condiciones juridicas de los inmuebles: con
regularidad en las dreas de renovacion ur-
bana los predios involucrados cuentan con
condiciones especiales para la trasmision
de los inmuebles; los mas recurrentes son la
sucesion y la posesion. La mayoria de estos
casos se solucionan con recursos economi-

cosy dependen de los tiempos establecidos
en los procedimientos legales. No obstante,
existen algunos de dificil solucion, como es
el caso de los procesos en extincion de do-
minio o los referentes a propietarios que figu-
ran en la llamada “Lista Clinton”6, entre otros.

Tiempos para llegar a acuerdos: para mu-
chos propietarios residentes y duenos de
negocios pueden ser muy traumaticas estas
intervenciones, pero estas complicaciones
se pueden minimizar cuando existe un ana-
lisis de las condiciones de dichos propieta-
rios y se construyen diversas opciones que
les permitan participar en el proyecto y recu-
perar o mejorar las condiciones que tenian
antes del proyecto.

Ante estas situaciones, se puede aplicar otro me-
todo como renta o reposicion, para determinar un
avaluo mas realista.

Es cuando se dispone de todo el suelo privado
para realizar el proyecto y se hace efectiva la ges-
tion asociada; como ya es realizable el beneficio,
el método residual puede ser el mas aplicable.

2.2. GESTION SOCIAL

Entendemos por gestion social el conjunto de
procesos, acciones y decisiones que deben ser
implementadas desde el abordaje de un proble-
ma, su estudio y comprension, para la“(..)la con-
Secucion y ejecucion de programas y proyectos
que tienen como intencion, entre otros objetivos,
mejorar las condiciones sociales de la comuni-
dad, propiciar su integracion en torno a ideales
comunes y canalizar conocimientos y recursos
que posibiliten mejorar los entornos y la calidad
de vida de sus miembros” (Colombia, 2006).

6. Figurar en esa base de datos implica la imposibili-
dad de aportar propiedades a una fiducia, pues esta
no lo aceptaria.
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La gestion social en renovacion urbana por lo ge-
neral es bastante compleja, por lo cual es el com-
plemento fundamental para viabilizar la gestion
del suelo, especialmente en sectores que cuen-
tan con residentes y actividades economicas ac-
tivas, que en muchos casos manejan niveles de
ingresos significativos, a pesar de no tener la me-
jor calidad del entorno. En otros casos, cuando
el deterioro ha llegado a niveles altos, estos sitios
propician negocios ilicitos, actividades ilegales,
presencia de habitantes de calle y comercio infor-
mal, aspectos que requieren especial atencion.

A partir del estudio socio-economico se identifi-
can las principales caracteristicas de la poblacion
residente (ingresos, edad, tenencia, factores de
vulnerabilidad, entre otros) y de las actividades
economicas (tenencia del inmueble, tipo de ac-
tividad, empleos, ingresos, formal, informal). Los
resultados de dicha caracterizacion permitiran
evaluar los impactos que genera la renovacion, o
querequiere deldiseno del plan de gestion social.

El plan de gestion social es el diseno de las estra-
tegias y acciones propuestas para mitigar los im-
pactos sociales y potenciar las oportunidades y
beneficios que genera el proyecto. Este plan esta
orientado a todos los moradores del sector, con es-
pecial énfasis en los que presentan mayor vulnerabi-
lidad y que, producto del proyecto, pueden caer en
situaciones de riesgo que afecten su sostenibilidad.

Este plan debe contener como minimo unos prin-
cipios, una estrategia pedagogica y de participa-
cion, y una estrategia de mitigacion de impactos.

Deben orientar la aplicacion de acciones y re-
cursos, por lo que pueden ser propuestos por
los formuladores, pero deben ser validados en
los procesos de participacion por la poblacion
involucrada. Algunos de los principios mas
comunes en estos procesos, son: equidad,
igualdad, restablecimiento de condiciones ini-
ciales, derecho de prioridad o preferencia e in-
clusion, que deberian ser parte de una politica
de la renovacion, Sin embargo, dependiendo

de las caracteristicas propias de cada sector se
pueden incorporar otros mas especificos que
orienten las situaciones encontradas.

Uno de los mandatos mencionados de la Ley
388 de 1997 en su Articulo4 es la participa-
cion democratica, que se debe iniciar con
una estrategia pedagogica; esta debe estar
orientada a informar e ilustrar a promotores y
poblacion involucrada sobre los conceptos
basicos y el alcance de los instrumentos ju-
ridicos aplicables para lograr la renovacion, y
las formas de participacion y vinculacion de
los diversos actores o agentes del proceso.
Esta estrategia comienza desde el proceso de
formulacion, ya que se trata de un tema muy
complejo, donde los propietarios y usuarios
van a estar involucrados de manera involunta-
ria en unos procesos que afectan su patrimo-
nio y sostenibilidad, y de los cuales ignoran la
mayor parte de los conceptos y el alcance de
su incidencia en el rumbo de sus vidas.

Se recomienda que la estrategia pedagogica
inicialmente sea dirigida al equipo promotor
por el ente publico,con el fin de sintonizar
sus propuestas futuras con los objetivos,
estrategias y politicas del POT y programas
disenados para los territorios; posteriormen-
te, dirigirla a los propietarios de los predios y
usuarios del sector para asesorarlos, capa-
citarlos, orientarlos y organizarlos en torno a
estas estrategias generales de ciudad y a las
particularidades propuestas por el plan (len-
guaje basico, conceptos, etc.), con el que se
tendran que familiarizar para hacerse cons-
cientes de sus derechos y obligaciones en un
proceso de renovacion urbana.

Antes de entrar en la descripcion de la estra-
tegia de participacion hacia los propietarios
y usuarios, es fundamental entender cuales
son los dos temas mas comunes que hacen
de esta estrategia una necesidad para la im-
plementacion del proyecto:
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El temor al cambio: es muy comun en resi-
dentes o duenos de negocios (propietarios
o arrendatarios) que llevan muchos anos en
el sector con actividades cotidianas que les
generan mucha seguridad, aunque el en-

dio- genera el conflicto entre los actores
involucrados. Por tanto, el conflicto debe
ser entendido como la dinamica propia del
proceso, que puede resolverse en la nego-
ciacion pero requiere el reconocimiento

torno haya cambiado hacia el deterioro. de los diversos actores, intereses y roles.
El conflicto: la diversidad de intereses, la
lucha por la prevalencia de cada uno vy la
desconfianza -muy comun en nuestro me-
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La estrategia de participacion esta orientada a
generar espacios de informacion, coordinacion y
discusion que propicien la vinculacion de los pro-
pietarios y usuarios, para que asuman sus dere-
chosy obligaciones, y participen en las acciones
de implementacion del proyecto.

La experiencia ha demostrado que convocar a
los propietarios y usuarios desde el inicio de la
formulacion genera mayor confianza y menor
resistencia, que cuando son sorprendidos con
procesos adelantados sin que ellos participen
en las discusiones. La mayoria de los propieta-
rios no requieren muchas reuniones, sino, por el
contrario, prefieren simplemente entender sus
derechos y obligaciones, ser informados perio-
dicamente del alcance del plan o proyecto y sus
avances, y hacer parte de las decisiones; que de
manera transparente se les presenten las alterna-
tivas y opciones, que se les informe sobre el cro-
nograma o agenda del proceso y del tiempo que
demora suimpenmentacion.

Tiene como proposito promover la accion sin
dano’, que se puede lograr a traves de mul-
tiples acciones y estrategias, y va focalizado
prioritariamente hacia los grupos que presen-
tan la mayor vulnerabilidad y que entran en
conflicto frente a las intervenciones. Los dos
grupos que en los procesos de renovacion
urbana demuestran mayor vulnerabilidad
son, por lo general, los arrendatarios y la po-
blacion involucrada en pequenos negocios,
ya sean formales o informales.

Los propietarios, por tener el suelo generalmente
con las alternativas de participacion en los be-

7. Enfoque metodologico divulgado por el Programa
de las Naciones Unidas para el Desarrollo (PNUD) den-
tro del contexto colombiano para la construccion de
paz y transformacion de conflictos (Vela, et al,, 2011).

neficios, logran superar los impactos causados
y obtienen un incremento de su patrimonio; sin
embargo, existen propietarios de inmuebles de
poco valor que pueden requerir compensacio-
nes, como lo veremos posteriormente, con el fin
de no desmejorar sus condiciones iniciales. Los
impactos mas comunes en este tipo de procesos
que deben ser mitigados estan asociados a los
siguientes temas:

A. RESIDENTES:

Tienen en su entorno las instituciones edu-
cativas a las que asisten sus hijos 0 miembros
del hogar, un trabajo cerca o de facil movili-
dad, o adultos mayores con circulo de veci-
nos con los que tienen relaciones de solidari-
dady apoyo de largo plazo, entre otros.

B.ACTIVIDADES ECONOMICAS
FORMALES

Poseen una clientela de muchos anos y un
tipo de negocio afin al sector. Facilmovilidad y
accesibilidad de losduenosy empleados, etc.

C.ACTIVIDADES ECONOMICAS
INFORMALES

Pueden ser vendedores ambulantes que ejer-
cen su actividad por muchos anos en el espa-
cio publico; aunque no es legal, hay que reco-
nocer que en nuestro medio esta actividad es
muy comun como medio de subsistencia de
muchas familias, por tanto no se puede igno-
rar el problema sino aprovechar la renovacion
para contribuir a su solucion, acompanando
su formalizacion.

Existen aspectos muy particulares de la pobla-
cion usuaria del sector que aparecen en las ca-
racterizaciones y deben ser tenidos en cuenta
en el diseno de las estrategias. Para mitigar los
impactos por resultados de buenas practicas, se
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sugieren: las compensaciones, los proyectos so-
cialesy planes de acompanamiento.

Las compensaciones son aportes que el pro-
yecto debe destinar a los actores involucrados,
con el fin de neutralizar el efecto negativo que
este pueda causarles; estan dirigidos a las uni-
dades socialess que deben ser trasladadas tem-
poralmente por efecto de la renovacion, debido
aqueincurren en gastos onerosos o suspension
de actividades productivas que les ocasiona la
disminucion y/o pérdida de ingresos en detri-
mento de su patrimonio y sostenibilidad perso-
nal, familiar o de una actividad economica y de
sus empleados.

La experiencia tanto internacional como nacio-
nal (Banco Interamericano de Desarrollo, 1999)
ha demostrado que si no se mitigan los impactos
causados por el desplazamiento involuntario se
pueden generar impactos negativos economicos,
sociales y culturales, que en algunos casos cau-
san problemas mayores que los beneficios de la
bien intencionada intervencion. Bogota desde el
ano 20009 cuenta con normas para el pago de
compensaciones por reasentamiento por obra pu-
blica y cualquier intervencion de reordenamiento
territorial, que han servido como guia para estos
procesos privados. El grafico siguiente sintetiza las
compensaciones establecidas en la normativa ac-
tual, Decreto Distrital 329 de 2006.

Grafico 3.
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8. En este contexto se refiere a los hogares o activi-
dades economicas encontradas en la caracterizacion
socio-economica.

9. Acuerdo 10 de 2000, reglamentado por el Decreto
Distrital 296 de 2003, este corregido por los Decreto
Distrital 335 de 2003y 329 de 2006.
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Esta reglamentacion se propone como guia, pero
se recomienda que con base en las caracteristi-
cas propias de cada sectory su poblacion se esta-
blezcan las compensaciones para cada proyecto,
para lo cual se sugiere identificar proyectos socia-
les especificos y el plan de acompanamiento.

Los proyectos sociales se identifican para cada
caso especifico; se propone inicialmente un perfil
del proyecto que contenga como minimo: nom-
bre del proyecto, objetivo, justificacion, metodo-
logia, actores y recursos.

El plan de acompahamiento se refiere a la es-
trategia de constitucion de un equipo interdis-
ciplinario de profesionales en los temas que re-
sulten pertinentes a partir de la caracterizacion
socio-economica -tales como juridicos, inmobi-
liarios, financieros, entre otros-, con el proposito
de asesorar y acompanar a las unidades sociales
en su proceso de reubicacion o traslado.

Tabla 1.
Matriz de vulnerabilidad

Parala aplicacion de los recursos del plan
social, que por lo general son escasos, se
requiere identificar las variables criticas y su
grado de vulnerabilidad, con el fin de foca-
lizarlos hacia los grupos que requieran prio-
ridad de atencion. Para estructurar la matriz
se seleccionan las variables encontradas en
la caracterizacion socio-economica, las cua-
lespueden generar un alto riesgo de inesta-
bilidad economica, social y/o cultural a los
residentes o a las unidades economicas. A
manera de ejemplo se presenta una forma
de medir la vulnerabilidad para residentes,
colocando en una matriz que cruza el fac-
tor de ingresos con los factores que definen
los aspectos seleccionados con mayor inci-
dencia en la vulnerabilidad de los hogares,
COmO se muestra a continuacion:

MATRIZ DE VULNERABILIDAD PARA HOGARES

T o bl chi
FACTOR DE VULNERABILIDAD Tipe s e hoger
CIVERER LN Discapackiaden Wacine cabeza da hogar
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Fuente: elaboracion propia.

A cada variable se le asigna un puntajede 1,3y 5,
donde 5 es el de mayor vulnerabilidad y 1 el me-
nor. Al cruzarlas en la matriz se multiplica el pun-
taje de la variable de la fila por el de la columna,
siendo el resultado un puntaje de la combinacion
de variables. Al final se suman los puntos totales
siendo el maximo 25 puntos, que seria el escena-
rio de la mayor vulnerabilidad para un hogar.

Con la misma metodologia se puede determi-
nar el grado de vulnerabilidad en actividades
economicas, seleccionando unas variables
con base en los resultados de la caracteriza-
cion socio-economica. Algunas de las varia-
bles mas comunes son:

207
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Grafico 4.
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Fuente: Cindy Lorena Gonzalez con base en informacion suministrada por Concreta Gestion Urbana S.A.S, 2015.

Estas variables y su aplicacion requieren recono-
cer las unidades sociales a las que su reubicacion
en el mismo proyecto o traslado de actividades
no permitidas en el sitio les pueden generar im-
pactos negativos o danos no subsanables.

Con base en los datos obtenidos, la metodologia
aplicada y los parametros seleccionados para
aplicar las compensaciones, l0os promotores 0
gestores de la renovacion pueden proponer
SUS Propios ajustes o crear sus propios meto-
dos; al final, estos deberan asignar los recursos
y promover el enfoque de accion sin dano,
en concordancia con la capacidad financiera
del plan o proyecto.

2.3.GESTION FINANCIERA

Este tercer componente de la gestion asociada
tiene como proposito disenar la estrategia para
estimar y asegurar los recursos que necesita la
renovacion, y disenar e implementar la estructura
operativa para su desarrollo.

La estrategia para estimar los recursos requeridos
para adelantar el proyecto urbano inicia con un
estudio de prefactibilidad urbanistico-financie-
ra, que se debe adelantar en la etapa de formu-
lacion o planeacion del proyecto o plan parcial.
Consiste en una modelacion de simulacion esta-
tica10de las condiciones financieras del proyecto
en el momento de la planificacion, para sondear
las posibilidades reales de desarrollo de los pro-
yectos que se derivan de la norma propuesta.
Se elabora a partir de una estructura de ingresos
(ventas por beneficios) y egresos (costos directos
e indirectos de las edificaciones, infraestructura'y
aspectos sociales, ambientales, entro otros). Los
indicadores resultantes de la estructura de ingre-
sos y egresos son la utilidad y el valor residual
del suelo, que al final se analizan con respecto
a las ventas. El estudio de prefactibilidad es un
instrumento que sirve para evaluar si la norma
propuesta por el plan permite la viabilidad de su
implementacion a la luz de las condiciones del
mercado. Se formula con base en informacion lo
mas precisa posible.

10. Significa que el modelo se define en un momento
determinado y, por ende, todas las variables (precios,
costos, honorarios, impuestos, etc.) se calculan para
ese mismo momento.
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Grafico 5.

Flujo de informacién para el estudio de prefactibilidad

Momento Base de analisis Serequiere Inclicadores
Formulacion Modelo ocupacion Estructurade Utilidad y Vr.
Plan |  segun horma | G  Ingresosy residual stlolo. %

Egresos

Fuente: Nidia Acero, economista de Concreta Gestion Urbana S.A.S, 2014.

Al descontar los egresos de los ingresos se obtiene
un “margen bruto” " dentro del cual se debe tener
en cuenta la utilidad estimada para los inversionis-
tasy el valor maximo que se podra pagar por el sue-
lo para que el plan sea viable. Estos dos valores pue-
den ser predeterminados, conocidos, o resultantes
del gjercicio. En términos practicos, si ninguno de
los dos valores es conocido o se tiene certeza de
estos, se puede sugerir una distribucion equitativa
entre el inversionista de capital y el propietario del
suelo; pero esta distribucion podré variar en favor de
aquel que asuma el mayor riesgo.

11. Se denomina asi porque de este se tienen que
generar los recursos para comprar el suelo'y la utilidad
de los inversionistas.

Si la utilidad esta predeterminada con base en el
costo de oportunidad de los inversionistas, esta
se incluye en los egresos y por tanto el resultado
seréa el valor residual del suelo. Si por el contra-
rio el indicador conocido es el valor del suelo, el
ejercicio arrojara la utilidad resultante que estara
disponible para los potenciales inversionistas. En
procesos de renovacion urbana se recomienda
estimar un factor de riesgo, con base en la com-
plejidad socio-economica y juridica encontrada,
calculando el tiempo que se podra demorar con-
cretar la integracion del suelo.
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Tabla 2.
Ejemplo de prefactibilidad urbanistico-financiera

EJEMPLO SINTESIS PREFACTIBILIDD URBANISTICO FINANCIERA

Miles $ COP
VALORTOTAL % Sobre ingresos
INS/EgEéSS— Areavendible Precio venta x M? $42.287.500 100%

Vivienda 12.750 $ 2.500 $31.875.000
Oficinas 2975 $ 3.600 $10.412.5600

Egresos Area construida Costox M2 $32.934.995 77.9%

Costos directos $21.450.000 50.7%

Vivienda 15.000 $ 1150 $17.250.000

Oficinas 3.600 $ 1.200 $4.200.000
Cargas $2.115.000 5.0%
Costos indirectos $9.369.995 22.2%
Honorarios tecnicos $  711.610,000
Honorarios gerencia y construccion $  5.154.900,00
Costo de ventas $ 1.860.000,00
Impuestos y derechos $ 1.100.000,00
Administrativos $  315.000,00
Financieros $ 78.485,00
\Varios e imprevistos $  150.000,00
Margen bruto $ 9.352.505,00 22.1%
Utilidad del ejercicio sugerida $ 5.074.500,00 12.0%
Valor residual del suelo sugerido $ 4.278.005,00 10.1%

Nota: en este elemplo al inversionista se le da 2% porencima del dueno de suelo, como un factor adicional por el ries-
goque asume al colocar el capital ya que el dueno del suelo mantendra su predio en caso de no lograrse la viabilidad

Fuente: Nidia Acero, economista de Concreta Gestion Urbana S.A.S, 20009.
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El cuadro muestra un ejemplo sintesis de la pre-
factibilidad urbanistico-financiera de un plan que
tiene una propuesta de dos productos inmobilia-
rios, que son vivienda y oficinas. En este se refleja
al final que el margen bruto se distribuye entre el
inversionista y el dueno del predio. Estas dos varia-
bles (utilidad y valor residual del suelo) son las que
resultan en los analisis de sensibilidad™ para deter-
minar las restricciones financieras del modelo.

Al final son estas cifras las que determinan cua-
les son los recursos necesarios para el plan o
proyecto urbano que se quiere emprender, y son
un instrumento determinante para el proceso de
negociacion entre propietarios e inversionistas.

Grafico 6.

Una vez se cuenta con las reglas y condiciones
normativas fijas'®, se inicia la etapa de ejecucion
del proyecto con el diseno de la factibilidad finan-
ciera. En general, es lo mismo que la prefactibi-
lidad pero con la diferencia de que este analisis
es dinamico™y su horizonte de planeamiento
es el tiempo durante el cual se preve que el pro-
yecto se realizarg, y para el cual se construye el
flujo de caja.

Flujo de informacion para la factibilidad financiera

BASEDE ANALISIS SEREQUIERE N ouEs
j Sesimulaejecucion Sl Flujo de caja IR, VPN

en el tiempo

punto equilibrio

Fuente: Nidia Acero, economista de Concreta Gestion Urbana S.A.S, 2015.

Al final, los indicadores financieros que arroja la
factibilidad para tomar las decisiones son basica-
mente tres: tasa interna de retorno (TIR), el valor

Grafico 7.
Indicadores

neto actual (VNA) y el punto de equilibrio. De sus
resultados depende si el proyecto es factible fi-
nancieramente o no.

PUNTODE
EGQUILIBRIO

EVALUACHIN: 4l 1iH s
e i L s o
) Yoo de T
Dpoamuinkcac] o tacnbi

EVALUACION: 252 o

Fuente: Nidia Acero, economista de Concreta Gestion Urbana S.A.S, 2014.

12. Son las acciones de ajustes de variables (precios,
costos, montos de utilidad o valor del suelo) para medir
elimpacto en el resultado final y su viabilidad frente a la
realidad del mercado y entorno financiero.

WMH parcial, por ejemplo.

14. Significa que los componentes de la estructura fi-
nanciera (precios de venta, costos, honorarios, etc.) se
definen para un periodo de tiempo determinando, por
lo cual se requiere traerlos a un mismo momento para
hacerlos comparables.
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En sintesis, si el proyecto es factible se podran
iniciar las preventas y cuando alcance el pun-
to de equilibrio se inicia su ejecucion. Este es el
modelo que se aplica para minimizar el riesgo
de lainversion.

Ambos aspectos se constituyen en sustentos de-
finitivos dentro de los procesos de negociacion,
porque de manera objetiva presentan los limites
de las aspiraciones de los diversos grupos de in-
terés. La importancia de estos analisis es que sus
datos de entrada y sus resultados contribuyen a
facilitar el proceso de negociaciones basados en
informacion cierta y trasparente.

Ahora bien, el reparto equitativo de cargas y be-
neficios constituye el instrumento de financia-
cion de la gestion asociada por excelencia, que
materializa en el territorio el tercer principio de la
Ley 388 de 1997, Este instrumento garantiza la
distribucion equitativa conforme a la tenencia de
cada uno de los inmuebles de las obligaciones
urbanisticas, en proporcion a los aprovechamien-
tos. Asi, las obligaciones o cargas urbanisticas
destinadas a infraestructura publica, sociales, am-
bientales, patrimoniales, entre otras, son financia-
das por el mismo desarrollo urbano. Se destacan
los siguientes aspectos a tener en cuenta en la
estructuracion equitativa del reparto para facilitar
la consolidacion efectiva del suelo, a partir de lo
he denominado “los imperativos del reparto”:

Todos los beneficios son normativos y ge-
nerados a partir del esfuerzo de la ciudad,
por o cual requieren ser compensados con
unas obligaciones denominadas “cargas”
que benefician el propio plan y el interés ge-
neral. Por tanto, el derecho real a los bene-
ficios se genera con el pago de las cargas.

Todos los aportantes y moradores16 del sector
tienen derecho a participar en los beneficios.

mios Numeral 3: “Distribucion Equi-
tativa de Cargasy Beneficios”.

16. Se entiende por moradores en este contexto: propi-
etarios, arrendatarios ya sean residentes o que ejercen
actividades economicas en el sector de intervencion.

El modelo de reparto debe asegurar la equi-
dad y la igualdad. La equidad entendida
como proporcionalidad, es decir, los benefi-
cios deben ir en proporcion a los aportes y
los riesgos del desarrollo, y las cargas deben
ir en proporcion a los beneficios. En cuanto
a las cargas sociales deben priorizarse en
proporcion al grado de vulnerabilidad de los
moradores, como se explico en el compo-
nente de gestion social. La igualdad enten-
dida como el derecho de todos a quienes se
les apliquen las mismas condiciones cuan-
do sus estas son similares™

Por otro lado, hay casos en los que el incremento
del valor de un predio resulta de acciones publi-
cas, las cuales son producto del esfuerzo del Es-
tado y la comunidad, y su efecto se produce sin
que el propietario tenga que realizar ningun tipo
de esfuerzo para lograr dicho incremento, sino
simplemente se beneficia de acciones externas,
se denomina plusvalia y constituye otro instru-
mento de financiacion. La importancia de este
recurso es que la misma Ley considera la reno-
vacion urbana como un destino de los recursos
captados por la participacion en plusvaliasis.
Este hecho podra ser un estimulo a los procesos
de renovacion y facilitar su desarrollo, si los entes
territoriales facilitan que sea dentro de los mis-
mos proyectos de renovacion que se apliquen
las plusvalias urbanas de manera redistributiva
en acciones sociales para los grupos de mayor
vulnerabilidad, o al menos un porcentaje de ellas.
As|, la ciudad logra concretar de manera efectiva
la inversion con la destinacion preestablecida y
facilita el pago de la obligacion para los propieta-
rios y promotores, favoreciendo sus flujos de caja
y rentabilidad.

17. En nuestro marco constitucional se conoce como
“elderecho a la igualdad”.

18. Ley 388 de 1997, Articulo 85, numeral 5. “Des-
tinacion de los recursos provenientes de la partici-
pacion”. Actuaciones urbanisticas en macroproyectos,
programas de renovacion urbana u otros proyectos
que se desarrollen a traveés de unidades de actuacion
urbanistica. Numeral 6:"pago de precio o indemni-
zaciones por acciones de adquisicion voluntaria
O expropiacion de inmuebles, para programas de
renovacion urbana”.
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2. ;QUEESYEN
QUE CONSISTE LA

GESTION ASOCIADA?

En esta ultima parte del articulo se proponentres
temas para superar los puntos criticos del proce-
so de la renovacion para los grupos de interés
mas relevantes -los propietarios, los desarrolla-
dores y el sector publico-, y asi concertar las ba-
ses de la negociacion y los acuerdos.

Grafico 8.
Alternativas para la participacion

3.1. PARTICIPACION Y/O RE-
CONOCIMIENTO ECONOMICO
APROPIETARIOS™

Debido a que son muchos los factores que inter-
vienen en el proceso de integracion del suelo en
los procesos de gestion asociada, se viene de-
sarrollando este concepto con el cual se busca
concertar negociaciones, y reconocerlas nece-
sidades y expectativas de los actores 0 agentes
involucrados. La experiencia ha demostrado que
la integracion se facilita cuando seofrece a los
propietariosmultiples alternativas que pueden
llenar sus expectativas, o0 al menos acercarse a
ellas, presentandolas con un lenguaje sencillo.

ALTERNATIVA 1

Na puedoong
quiero participar en
el proyecto,

QUIERO
VENDER

NEGOCIACION Y BENEFICIO
Recibo el avalto comarcial actual de md iInmuable

® ®
6 MN

CANJE DE M*

NEGOCIACION Y BENEFICIO
< ; v

m@m ha ido construyendo a partir de las experiencias de renovacion, con el fin de incorporar todos
los factores que tienen incidencia para llegar a un acuerdo de negociacion.
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NEGOCIACION Y BENEFICIO

QUIERO
PARTICIPAR
Aporto mi

NEGOCIACION Y BENEFICIO

urar
ndependient:

Fuente: Cindy Lorena Gonzalez con base en informacion suministrada por Concreta Gestion Urbana S.A.S, 2015.

Estda comprobado que esta amplitud de op-
ciones dentro de un proceso de participa-
cion disminuye el temor de los propietarios y
facilita la concertacion.

3.2. EXPROPIACION
COMO HERRAMIENTA DE
SANEAMIENTO PREDIAL

La expropiacion, aunque es una palabra que tie-
ne legitimidad juridica, genera en los propietarios
un gran rechazo a veces porque se cree que es
una “enajenacion sin indemnizacion”, y a veces
porque se cree que el pago de la expropiacion no

reflejara el valor residual del proyecto urbano. Sin
embargo, esta herramienta es fundamental para
predios que cuentan con problemas de titulos de
propiedad que no se podrian sanear en el corto
plazo para hacer parte de la gestion asociada,
COMO sucesiones O posesiones, O para permi-
tir que los demas predios que hacen parte de la
unidad de actuacion urbanistica puedan desa-
rrollarse, como embargos u otras razones como
renuencias injustificadas -es decir, cuando se
demuestra que a los propietarios se les han reco-
nocido sus derechos, se han abierto espacios de
informacion y discusion, y cuentan con multiples
alternativas de negociacion-.
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3.3.VINCULACION DE ENTIDAD
GESTORA U OPERADOR URBANO

La complejidad de la renovacion urbana con
gestion asociada, como se ilustra en el presente
capitulo, requiere la conformacion de una estruc-
tura operativa que la Ley 388 de 1997 denomina
como entidad gestora (Articulo 45%° y 47%%). De-
pendiendo del perfil de los participantes y del
alcance del proyecto, una fiducia puede ser su-
ficiente; también lo puede ser una sociedad co-
mercial o cualquier forma asociativa contempla-
da en el ordenamiento juridico colombiano. Cada
equipo de lideres o promotores del proceso de
gestion podra proponer la forma de actuacion y
las funciones de la entidad gestora, que en todo
caso coordine y acompane la adecuada aplica-
cion de la norma, y todos los aspectos acorda-
dos, especialmente la aplicacion del reparto de
cargas y beneficios cuando se necesite.

Sin embargo, para los propietarios que no tienen
experiencia en este tipo de procesos, o cuando
los promotores se enfrentan a conflictos sociales
de dificil manejo, se requiere el acompanamiento
de un operador urbano que puede ser publico,
privado o mixto. Las principales ciudades tienen
empresas cuya competencia es promover el desa-
rrollo y/o renovacion urbana, las cuales deberian
cumplir con este papel. Sin embargo, en nuestro
medio el énfasis de las empresas publicas depen-
den de los gobiernos y/o funcionarios de turno,
por eso ante la ausencia de estas los consultores
privados pueden realizar esta labor, aunque con
las limitaciones propias de su caracter.

20. Parrafo 2: "una vez se acuerden las bases de la
actuacion asociadas, segun lo previsto en el articulo
precedente, se constituira la entidad gestora segun
lo convengan los interesados, la cual elaborara el
proyecto urbanistico correspondiente que forma parte
del plan parcial”.

21. Parrafo 3: “Los propietarios de los predios que
conforman la unidad de actuacion urbanistica deberan
constituir una entidad gestora que garantice el
desarrollo conjunto de la unidad”.

4. CONCLUSION

Como sintesis de la experiencia se puede afirmar
que larenovacion urbana solo es posible median-
te elcompromiso de tres actores o agentes, priori-
tariamente. En primer lugar,el sector publico, que
debe asumir con énfasis los temas que el sector
privado nunca podra asumir, tales como expedir
la regulacion; atencion de tramites y orientar la
aplicacion normativa; facilitar el acercamiento en-
tre actores y agentes cuando existe complejidad
socio-economica o juridica critica, sin entrar en
competencia con el sector privado en temas que
este asume con mayor eficacia. En segundo lu-
gar, el sector privado, que debe asumir dentro de
su portafolio de negocios los procesos de largo
plazo, los cuales favorecen el interés general, sin
poner en riesgo la rentabilidad de sus negocios.
En tercer lugar, los espacios de participaciony los
planes de gestion social y negociacion, los cua-
les permiten llegar a negociaciones que asegu-
ren la viabilidad de los proyectos y los propieta-
rios de suelo, con conciencia de la funcion social
de la propiedad y prevalencia del interés general;
de este modo, ejercen control social, participan
de los beneficios de la renovacion, e incremen-
tan su patrimonio, su calidad de vida y la de los
demas ciudadanos.
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El reajuste de terrenos: una alternativa mas equitativa e incluyente
para la gestion del suelo en procesos de renovacion urbana

En el campo de la planeacion y gestion de las
ciudades parece haber un consenso impor-
tante sobre la necesidad y oportunidad de la
densificacion al interior de las mismas (Glaeser,
2012; Newman y Kenworthy,1989; Owens, 1992;
1994; Crookston 1996). La utilizacion intensiva
de zonas de la ciudad bien servidas y con toda
la infraestructura disponible es cada vez mas
una prioridad en muchas ciudades alrededor del
mundo. Las presiones de crecimiento urbano
intentan cada vez mas ser resueltas a través de
programas y proyectos de densificacion urbana.
Diversos organismos internacionales y centros
de pensamiento (UNHABITAT, 2013) abogan por
un modelo de crecimiento urbano mas compac-
to que aproveche diversas zonas de las ciudades
que ya se encuentran insertas en el entramado
urbano pero que presentan procesos de deterio-
ro, subutilizacion o despoblamiento.

A pesar de ese aparente consenso lo que no ter-
mina de resolverse es como debe lograrse este
objetivo. Dado que muchas de las areas suscep-
tibles de densificacion en nuestras ciudades se
encuentran ocupadas y presentan una importan-
te fragmentacion de la propiedad del suelo, uno
de los principales desafios para la densificacion y
renovacion de las ciudades es resolver la forma
en la que se gestiona el suelo y se consigue que
areas completas - que como regla general ten-
dran un alto volumen de inmueblesy por ende un
numero elevado de propietarios- puedan ser ob-
jeto de intervenciones coordinadas que logren
transformar el espacio construido y acompanar
la densificacion de mas infraestructura publica
(parques, equipamientos, vias). La existencia de
familias que ocupan estas zonas y la fragmenta-
cion de la propiedad no son temas menores. Las
posibilidades de éxito y sostenibilidad de estos
proyectos dependera en buena medida de los

1. INTRODUCCION

balances que se logren entre la necesidad de
renovacion y la proteccion y no expulsion de las
comunidades asentadas en las zonas de inter-
vencion (Hoyos y Pinilla 2014).

El objetivo principal de este texto es ofrecer al-
gunas evidencias sobre las potencialidades del
reajuste de terrenos o la gestion asociada de pro-
pietarios, como medio para lograr procesos de
densificacion urbana que ofrezcan posibilidades
de permanencia e inclusion a las comunidades
que se encuentran asentadas en las zonas suje-
tas a densificacion. Desde nuestra perspectiva,
propiciar dichos procesos a traves del reajuste
de terrenos puede permitir mejores resultados en
términos de equidad.

El documento esta organizado en seis partes. En
la segunda se enmarcara el reajuste de terrenos
Ccomo una institucion de “tercera via”, en el medio
de herramientas como la expropiacion o el merca-
do, mecanismos tradicionales a la hora de hablar
de la gestion del suelo en contextos de renova-
cion y transformacion urbana. En la tercera parte
se expondrd, a partir de algunos datos vy cifras, la
experiencia comparada en torno a la implementa-
cion del reajuste de terrenos alrededor del mundo,
con la finalidad de mostrar la magnitud e importan-
cia de su implementacion en muchos paises. En
la cuarta parte de este texto se analizaran las ten-
siones, las variables y los procesos a traves de los
cuales se hace posible la aplicacion del reajuste
de terrenos; ademas, se evaluaran los resultados
de esta herramienta a la luz de una vision de justi-
cia, en donde el desarrollo urbano, con sus distin-
tos instrumentos de gestion, estén mediados por
principios de democracia, diversidad y equidad.

En la quinta parte se aterrizara todo el debate
conceptual del reajuste de terrenos al caso de
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Bogotd, en el marco de tres proyectos de reno-
vacion urbana muy diferentes y con procesos de
formulacion e implementacion heterogéneos. Se
trata de los proyectos conocidos como: Manzana
5, Plan Parcial Proscenio y Plan Parcial Triangulo
de Fenicia. Los dos primeros casos son una clara
muestra de las dificultades y tensiones asociadas
a la gestion de la tierra en proyectos de renova-
cion urbana. Adicionalmente son dos anteceden-
tes muy claros que influencian y explican la forma
en la que el caso del Plan Parcial Triangulo de Fe-
nicia intenta resolver las principales dificultades,
ya que el desarrollo de estos le ha servido como
ejemplo. De alguna forma, el proyecto Fenicia
toma distancia de los extremos adoptados ante-
riormente y representa una deliberada apuesta
por enmendar y modificar los principales déficits
que estos proyectos tuvieron en su etapa de pla-
neacion, en términos de participacion e inclusion
de las comunidades. En este apartado se analiza
con mayor detalle el caso del Plan Parcial Trian-
gulo de Fenicia y algunas de las especificidades
de su proceso de formulacion y aprobacion.

Finalmente, se ofreceran algunas conclusiones
relacionadas con las dimensiones de equidad,
diversidad y democracia encontradas en los tres
proyectos, y algunas reflexiones generales sobre
las ensenanzas que estos procesos dejan acerca
de las posibilidades y dificultades de formas mas
equitativas, democraticas e inclusivas de gestion
de la tierra en procesos de renovacion urbana.

2. LA GESTION
DE LA TIERRA EN

LOS PROCESOS
DE RENOVACION
URBANA

Por lo general, los procesos de renovacion y
transformacion urbana han implicado, dada su
complejidad, altos costos tanto economicos
como politicos. Primero, suponen una inversion
de largo plazo, dado que para llevar a cabo estos
proyectos se hace necesaria la estructuracion y

“englobe” de una unidad territorial compuesta
por numerosas propiedades con caracteristicas
heterogéneas. Segundo, este proceso implica
una gran inversion para el desarrollador, dado
que tradicionalmente este debe comprar las pro-
piedades del conjunto de terrenos que compo-
nen el espacio a intervenir (Connellan, 2002a).
Ademas, la renovacion urbana ha tenido unos
costos politicos mayusculos, dado que genera
gentrificacion; esto es, el reemplazo de los habi-
tantes originales de un area por nuevos pobla-
dores, que son atraidos por la mejora del entor-
no y por la importante valorizacion inmobiliaria
que puede presentarse en ciertas localizaciones
(Glass, 1964; Pacione, 1990).

Una de las premisas estructurales de la politica
urbana que ha dominado los programas de reno-
vacion urbana y posicionamiento del centro de
las ciudades es la atraccion de inversion privada.
La llegada de esta inversion y sus tasas de renta-
bilidad dependen, en un primer momento, de los
mecanismos que se disenen para garantizar que
los terrenos donde se realizaran los proyectos
de transformacion van a poder ser ensamblados
de acuerdo con el proyecto urbano correspon-
diente. Este ensamblaje puede gestionarse de
dos modos. De un lado, por medio mecanismos
de mercado y negociacion voluntaria, a través
de inversionistas de capital dispuestos a invertir
grandes sumas en la adquisicion anticipada y
total de un numero importante de propiedades.
Este camino puede ser muy riesgoso, complejo
y altamente vulnerable, pues termina dependien-
do de la voluntad de los propietarios actuales de
vender sus predios. De otro lado, el ensamblaje
puede ser gestionado a traves del uso de la ex-
propiacion. El uso de este mecanismo permite
de forma mas segura la integracion de los pre-
dios necesarios y facilita que la inversion priva-
da requerida para el proceso de construccion y
renovacion llegue, una vez superada la etapa de
adquisicion inicial.

No obstante, estas alternativas de intervencion
no solucionan los problemas inicialmente plan-
teados. Tanto las soluciones via expropiacion
como via mercado deben asumir largos periodos



El reajuste de terrenos: una alternativa mas equitativa e incluyente
para la gestion del suelo en procesos de renovacion urbana

de tiempo en litigios 0 negociaciones, y deben
gozar de una capacidad economica de inversion
importante para adquirir todos los predios que
componen el espacio proyectado para el desa-
rrollo (Yomralioglu, 1994; Larsson, 1997). Ambas
formas son claramente excluyentes para la comu-
nidad residente, pues la venta o la expropiacion
significan necesariamente dejar el sitio y no po-
der permanecer para disfrutar la transformacion
y mejora del espacio. Frente a estos extremos, y
considerando los efectos de exclusion que la re-
novacion urbana puede generar, hay un interés
creciente en muchas ciudades del mundo por
innovar y modificar la forma de gestionar el suelo
y vincular a las comunidades residentes en estos
procesos de transformacion.

Una muestra de esta preocupacion por apro-
ximarse a la gestion del suelo en este tipo de
proyectos desde una optica distinta es la imple-
mentacion de lo que comunmente se ha denomi-
nado “reajuste de terrenos” (Doebele, 1982): una
herramienta de gestion del suelo para el desarro-
llo 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 instigated property ex-
change (Hong, 2007).

3.LA TECNICA DEL REAJUSTE DE TERRENOS.

EXPERIENCIAS COMPARADAS

Analiticamente, la herramienta de reajuste de te-
rrenos es “(..) una forma efectiva de implementar
el desarrollo urbano sobre un conjunto de par-
celas fragmentadas en pro del interés publico,
y con mejores resultados si se le compara con
procesos de desarrollo urbano llevados a cabo

via expropiacion o por el mercado” (Doebele,
2002, pag. 1, traduccion propia). En el mismo
sentido, el Centro para Asentamientos Humanos
de la ONU (UNHABITAT, por su nombre en inglés)
afirma que:

Bajo la iniciativa del reajuste de terrenos, dreas no desarrolladas de la ciudad (por lo general
las de frontera urbana) pueden ser objeto de renovacion mediante la reorganizacion de los
terrenos, lareclasificacion del uso de latierray la construccion de nuevas vias e infraestructu-
ra. Los propietarios en vez de pagar un impuesto a la plusvalia, deberan ceder una porcion de

su terreno privado a la autoridad local como contraprestacion por las mejoras recibidas en la
renovacion urbana. La autoridad local, por su parte, vendera a inversionistas dichos terrenos
cedidos para financiar el proyecto de renovacion (Yomralioglu, 1993, traduccion propia).

Nuestra aproximacion a este instrumento, desde
un punto de vista institucional, parte del supuesto
de que el reajuste de terrenos en tanto herramien-
ta de gestion del suelo puede contribuir a mini-
mizar los costos de transaccion que existen entre
los agentes involucrados en procesos de renova-
cion urbana, solucionando problemas de accion

colectiva entre los mismos. Conceptualmente es
una institucion4 en donde se «tranzan» derechos
de propiedad para garantizar el desarrollo territo-
rial. En esta, los propietarios ceden un porcentaje

zLNIVEVthEvaclvevr;f)vsﬁﬁz)ﬁrTnstituci(')n en este texto un conjun-
to de reglas del juego que constrinen la actuacion de
los actores que intervienen (March y Olsen, 2006).
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de sus terrenos para que estos sean utilizados en
el proceso de transformacion, bien por parte del
Estado, un inversionista privado o0 ambos. Poste-
riormente, y una vez se hayan finalizado las obras
de renovacion, los propietarios iniciales del area
intervenida seguiran disfrutando de su propie-
dad, pero conun mayor valor comercial, producto
delagestion urbana (Hong, 2007). Tedricamente,
este instrumento funciona como un mecanismo
de captura de valor, pues una parte importante,
0 incluso todo el costo de construccion de la in-
fraestructura urbana requerida, puede ser finan-
ciada con cargo al mismo proyecto, generando
asi una estructura de equilibrio de costos y bene-
ficios derivados del desarrollo urbano. A su vez,
esta herramienta disminuye no solo los costos de
inversion requeridos en los otros dos instrumen-
tos (expropiacion y/o mercado), en tanto no se
hace necesaria la compra por parte del agente
desarrollador de la totalidad de los predios a inter-
venir, sino también los costos politicos derivados
de la gentrificacion. En la actualidad, y en el con-
texto internacional comparado, el instrumento ha
sido ampliamente utilizado tanto en escenarios
de renovacion urbana al interior de las ciudades,
COomo en zonas de expansion, si bien su imple-
mentacion ha sido mas frecuente en zonas aun
no urbanizadas (Turk, 2008).

Para algunos de los contextos donde el uso del
reajuste de terrenos ha sido mas sistematico y
extendido, las cifras sobre su aplicacion son muy
significativas. En Japon, por ejemplo, hacia la
década de los 60 se desarrollaban por ano apro-
ximadamente 3.000 hectareas de terreno bajo
la aplicacion de este instrumento; para 1994, el
30% de las areas urbanas en este pais se habian
desarrollado bajo esta figura (Sorensen, 2000g;
2000b). En Francia, hasta finales de la década de
los 90 se generaron mas de 423 proyectos que
involucraban el reajuste de terrenos, en donde
intervinieron mas de 12.000 propietarios (Karki,
2003). En Turquia, desde 1985 existe una legisla-
cion concreta y un marco regulatorio que estruc-
tura laimplementacion del instrumento.

Por su parte, la implementacion del instrumento
vio sus primeras experiencias en paises del leja-
no oriente como Indonesia, Malasia, Tailandia,
Taiwan, Nepal y en Corea del Sur hacia le déca-
da de los 80. En Indonesia, y hasta entrados los
anos noventa, se desarrollaron cerca de 8.400
hectdreas en 70 ciudades, bajo la utilizacion del
instrumento (Sorensen, 2000a). En Taiwan, un
area de 2.175 hectareas fue desarrollada por este
método (Archer, 1984). Del mismo modo, un area
urbana de 237 hectéreas fue desarrollada en el
valle de Katmandu en Nepal hacia el ano 2000,
mediante la aplicacion del reajuste de terrenos, y
se produjeron mas de 6.774 parcelas con todos
los servicios urbanos (Karki, 2003). En Corea del
Sur las grandes ciudades se desarrollaron con
proyectos en donde se implemento el reajuste de
terrenos. En total, 50% de las areas construidas
en Seul, 30% de Kwang-Ju, y 40% de Pusan se
desarrollaron a través de este método (Garange
y Jung, 2004).

Los datos y la informacion hasta aqui expues-
ta revelan la escala e importancia que tiene en
perspectiva comparada la utilizacion de este
instrumento. Incluso, y dada esta experiencia, se
podria pensar este instrumento como una suerte
de “panacea” en torno a la forma de gestionar el
suelo al interior de los proyectos de renovacion
urbana. En efecto, es una instrumento que goza
de unas caracteristicas muy atractivas que ver-
daderamente minimizan los costos que vienen
incorporados en la idea de renovar las ciudades.
Sinembargo, y como lo han expuesto muchos de
sus teoricos mas relevantes, el reajuste de terre-
nos es una herramienta compleja de aplicar en
la practica diaria, en tanto debe solucionar un sin
numero de problemas de accidn colectiva que
surgen en la interaccion que tienen las partes in-
volucradas en el proceso, y la forma en que estas
promueven sus intereses individuales. Al respec-
to, afirma William Doebele que:
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El reajuste de terrenos entendido como un enfoque alternativo de financiacion del desarrollo
urbano, combina tanto ventajas como complejidades técnicas sumamente significativas. No po-
demos pretender que esta herramienta sea la panacea que solucionara todos los problemas de
infraestructura que demandara una poblacion mundial que se va a duplicar en las proximas deé-
cadas. Sin embargo, es un dispositivo que definitivamente merece ser comprendido y aplicado
en paises en donde actualmente es inexistente. (Yomralioglu, 1993, traduccion propia)

4.EL REAJUSTE DE TERRENOS. UNA
APROXIMACION INSTITUCIONAL

Lo anteriormente expuesto pone sobre lamesa la
necesidad de analizar el reajuste de terrenos en
toda su complejidad, comprendiendo que de-
ben existir incentivos formales e informales que
“seduzcan” al propietario individual y lo lleven a
adentrarse en una empresa colectiva de la cual
podria recibir los mismos frutos si hiciera caso
omiso a la misma. El punto aqui es el dilema que
tiene un propietario a la hora de decidir si partici-
par o no en un reajuste, ya que sabe que aunque
no lo haga recibira la misma valorizacion, como
si lo hubiera hecho. Es decir que el propietario,
asumiendo una actitud de free rider®, puede be-
neficiarse individualmente del esfuerzo colectivo
de la comunidad que si decidio participar en el
proyecto (Hong, 2007). El problema central radi-
ca, justamente, en que de generalizarse la actitud
anteriormente descrita en todos los propietarios
del drea a intervenir, el instrumento no se podria
aplicar. Surge entonces la pregunta: ¢qué facto-
res explican la cooperacion al interior de esta he-
rramienta y desincentivan las actitudes egoistas
que buscan maximizar beneficios, sin incurrir en
ningun costo individual? Al respecto, la literatura
que se utiliza a continuacion describe y analiza

5. El problema del free rider (polizon) intenta ilustrar
situaciones en donde los individuos podrian estar
naturalmente orientados a consumir mas que una
parte equitativa de un recurso sin estar dispuestos
a contribuir con una parte del costo de su produc-
cion;. La alternativa a situaciones como la descrita es
definir incentivos que hagan costosa dicha actitud
eminentemente individualista.

distintas variables que funcionan como facilitado-
rasy potenciadoras del proceso de cooperacion,
en el que se utiliza el reajuste de terrenos como
herramienta de gestion del suelo.

Un primer factor que incentiva la aplicacion del
reajuste de terrenos tiene que ver con la norma-
tividad y la regulacion alrededor de la propiedad
privada. Ahi donde existan normas fuertes que
hagan costosa la via de la expropiacion, dado
que el propietario tiene judicialmente muchas he-
rramientas para hacer valer "su derecho”, el Esta-
do optara por aplicar mecanismos de gestion del
suelo menos costosos, desde y una perspectiva
politica, temporal y economica (Hong, 2007).

Un segundo factor es la legislacion concreta so-
bre el instrumento. Quienes entran a hacer parte
de un proceso de reajuste de terrenos desean
reglas del juego claras y establecidas para todos
los agentes intervinientes. Una reglamentacion
estricta en torno a las fases del proceso de imple-
mentacion del reajuste de terrenos, claridad res-
pecto alos mecanismos de participacion forzosa,
respecto a los topes de las contribuciones en tie-
rra y los mecanismos de indemnizacion cuando
dichos topes se excedan, entre otras cosas, son
factores que dan seguridad a los actores y espe-
cialmente a los propietarios, los cuales incentiva
la utilizacion de esta herramienta. Asi, escenarios
en donde la incertidumbre en torno a la aplica-
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cion y manejo del reajuste de terrenos sea alta,
seran menos proclives a la participacion exitosa
entre las partes (Hong, 2007).

Tercero, el reajuste de terrenos puede tener un
mejor desempeno en aquellos contextos en don-
de existen lazos de confianza establecidos entre
los propietarios del area. El conocimiento mutuo
entre los habitantes del sector y la existencia de
lideres que promuevan la accion colectiva son
factores informales que hacen mas viable la apli-
cacion de este instrumento, en tanto desincen-
tivan el egoismo y la desconfianza por parte de
algunos propietarios y evitan la proliferacion de
estas actitudes. Adicionalmente, segun la literatu-
ra, se establece que no es muy deseable la apli-
cacion de este instrumento en dreas compuestas
por muchas propiedades, dado que ello implica
mayores dificultades en torno a la coordinacion
de intereses (Inoue, 1985; Masser, 1987). Tam-
bién es importante decir que el reajuste de terre-
Nos pareciera seguir una logica de dependencia
de trayectoria; es decir, que contextos en donde
el instrumento se haya aplicado exitosamente en
el pasado seran escenarios mas proclives a con-
tinuar con una implementacion deseable del mis-
mo. A su vez, contextos en donde el instrumento
jamas se haya aplicado seran escenarios en don-
de laincertidumbre en torno al mismo sera alta, lo
cual podria dificultar su aplicacion.

4.1. ANALISIS DEL REAJUSTE
DE TERRENOS DESDE UNA
PERSPECTIVA DE JUSTICIA

Finalmente, pero no por ello menos importante,
esta el tema de la equidad, la diversidad y los prin-
cipios democraticos al interior del proceso. Una
de las premisas principales del reajuste de terre-
nos es su caracter incluyente, comparado con
los instrumentos mas tradicionales de gestion
del terreno como la expropiacion y el mercado.
Sin embargo, una mirada detallada al proceso de
aplicacion de este instrumento muestra la necesi-
dad de que el caracter incluyente del mismo vaya
mas alla de la retorica y efectivamente se traduz-

ca en una practica democratica de gestion del
suelo (Doebele, 1982; Seele, 1982; Turk, 2008).

Aunque muchos autores advierten sobre la im-
portancia de valorar e incorporar en el analisis
sobre el reajuste de terrenos sus potencialidades
de generar resultados mas equitativos y proce-
s0s mas democraticos de gestion del suelo ur-
bano, lo cierto es que la literatura se ha centrado
tradicionalmente en la evaluacion de las virtudes
de este instrumento en relacion con sus posibi-
lidades de captura de valor y reparto de cargas
y beneficios. Por tal razon, en este capitulo nos
proponemos evaluar principalmente las poten-
cialidades y restricciones de este instrumento en
la generacion de programasy proyectos urbanos
mas equitativos, democraticos y diversos. Para tal
finalidad el marco de analisis que aqui se utilizara
sera el promovido por Susan Feinstein en su libro
La Ciudad Justa (2011).

Siguiendo a esta autora, las practicas urbanas
recientes en muchas ciudades alrededor del
mundo han estado dirigidas por ideas “pro-creci-
miento” que suelen favorecer ampliamente a gru-
pos acomodados a costa de las personas menos
favorecidas. Aunque las ciudades y las politicas
urbanas no tienen la capacidad absoluta de cam-
biar radicalmente la distribucion del ingreso de
los ciudadanos, no por ello deben olvidar ofrecer
politicas y estrategias que promuevan la equidad.
En este sentido, una perspectiva “pro-equidad”
requiere cuestionar los resultados de la distri-
bucion de los programas y proyectos urbanos
al menos en dos sentidos: primero, /quién se
beneficia con los programas? y segundo, ¢qué
alcance tienen dichos proyectos? Una aproxima-
cion pro-equidad debe beneficiar a grupos des-
favorecidos por encima de los grupos o personas
acomodadas; es decir, debe tener resultados
redistributivos no solo en términos economicos,
sino también apropiados en términos politicos,
sociales y espaciales.

En anos recientes, buena parte de la critica a
los procesos de planeacion muy jerarquicos y
de arriba-abajo han centrado su atencion en el
proceso de toma de decisiones. Hay crecientes
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demandas que exigen mayor transparencia e
inclusion en estos procesos, como reaccion a
aproximaciones tecnocraticas muy comunes en
programas de renovacion urbana. Estas criticas
y demandas centran su atencion en el proceso
de comunicacion de estos programas y politicas.
Desde esta perspectiva se asume que modelos
mas democraticos de toma de decision y proce-
SOS Mas abiertos de participacion generan resul-
tados mas justos (Healey, 2006; Fisher y Forester,
1993; Forester, 1999; Innes, 1995).

La critica que se realiza a esta postura tiene que
ver con que el énfasis en el proceso participativo
y democratico pone una fe excesiva en la comu-
nicacion abierta, e ignora la realidad estructural
de inequidad y las asimetrias de poder existentes
previamente. AUn mas, estas criticas cuestionan
la capacidad de que en ciertos contextos histori-

cos los ciudadanos sean buenos jueces de sus
propios intereses o del interés publico. Incluso, la
ampliacion de los procesos democraticos en los
proyectos urbanos no garantiza en si mima que
los resultados sean mas justos o equitativos. Sin
embargo, si contribuyen alincremento de la infor-
macion disponible para los tomadores de deci-
siones, dandoles un mejor conocimiento de base
(Feinstein, 2011).

De acuerdo con el marco de analisis propuesto
por Feinstein, la evaluacion de practicasy proyec-
tos urbanos, desde una perspectiva de justicia,
incorpora la valoracion de tres atributos principa-
les: equidad, democraciay diversidad. En primera
instancia, y con relacion a laimportancia de cues-
tionar los resultados en términos de equidad, mas
alla de la promocion de practicas mas democrati-
cas de toma de decision, la autora senala:

(..) La actual preocupacion por procesos de deliberacion y participacion en la toma de
decisiones publicas refleja un movimiento hacia una mayor apertura en la formulacion de
la politica publica en las ciudades. Sin embargo, a pesar de una mayor participacion de la
ciudadania en la toma de decisiones y de una mayor descentralizacion, hemos visto crecer

la desigualdad como consecuencia (en parte) de las acciones gubernamentales. Esta ten-
dencia pone de relieve laimportancia de aplicar el criterio de equidad para la evaluacion de
politicas, si queremos ver una mayor justicia. (Feinstein, 2011, traduccion propia)

Su preocupacion se enfoca, entonces, sobre la
equidad distributiva entendida como un medio
para favorecer a unos ciudadanos mas que a
otros. En sus palabras, “(..) equidad distributiva
representa un concepto particular de la equidad
en la politica publica que tiene como objetivo
mejorar la situacion de los que, sin intervencion
del Estado, podrian sufrir de privacion relativa”
(traduccion propia).

En segunda instancia, la preocupacion por la
incorporacion de practicas mas democraticas
de planeacion y gestion hace explicita la necesi-
dad de garantizar mas escenarios de discusion y

concertacion de los proyectos urbanos, con sus
directos implicados. Tales practicas deben dirigir-
se especialmente a garantizar la participacion y la
voz de los mas debiles y vulnerables, dado que
segun Feinstein, “(..) la tension entre las practicas
democraticas y los resultados equitativos que se
desprenden de estas surge porque los ciudada-
nos que participan en las decisiones de la politica
publica urbana prefieren politicas que benefician
mas a los propietarios que a los inquilinos. En
general, los propietarios de viviendas de clase
media son mas propensos y mas eficientes en la
participacion publica que los inquilinos de bajos
recursos” (traduccion propia).
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Por ultimo, el principio de diversidad apunta a
dos direcciones, fundamentalmente: por un lado
a propiciar espacios urbanos que alberguen di-
ferentes usos y actividades que promuevan la
vitalidad y el intercambio, y, por otro, a generar
espacios donde ciudadanos de diferentes condi-
ciones socioeconomicas se puedan encontrar y
reconocer. En palabras de Feinsteien, este atribu-
to “(..) es un atajo conveniente, que abarca el en-
torno fisico, asi como las relaciones sociales ahi
existentes, refiriendose a las ambiciones politicas

de los ciudadanos lo cual va mas alla de fomentar
la mera inclusion del otro para darle voz a la com-
posicion socialmente heterogénea del lugar” (tra-
duccion propia).

A continuacion presentamos, a partir del marco
de valoracion construido por Feinstein, una tabla
que presentaeltipo de accionesy estrategias que
promueven y facilitan la consecucion de resulta-
dos justos en programas y proyectos urbanos.

Tabla 1.
Principales variables de justicia y sus principios
VARIABLES/
PRINCIPIOS EQUIDAD DIVERSIDAD DEMOCRACIA
» Promocion de usos
mixtos del suelo
aintervenir.
USOS DEL SUELO « El espacio a intervenir

N * Garantizar la provision en el
ENELDISENO o .
royecto de vivienda social.
URBANO proy

debe privilegiar usos
delsueloinclusivos, en
donde diversos estratos
socioeconomicos
convivan armonicamente.

» Un seguimiento/veeduria
constante por parte de las
autoridades encargadas del pro-
yecto para que se respeten los

DAR“CIDACIéNI intereses de los distintos agentes

involucrados en el mismo.

GOBERNANZA * Debe existir un sistema de
costos y beneficios (captura de
valor) efectivamente equilibrado
durante todo el proyecto de
renovacion.

« Participacion
efectiva por
parte de quienes
habitan el espacio
enlatomade
decisiones durante
las etapas de
disenoy ejecucion
del proyecto de
renovacion urbana.

 Garantizar perpetuidad en el
tiempo del régimen especial de
vivienda social en los proyectos
de renovacion.

TRATAMIENTO * Permanencia de los moradores

DIFERENCIAL y propietarios iniciales del sector
ACIERTOS a intervenir urbanisticamente.

» Medidas especiales para
ACTORES la proteccion durante el

proyecto de los intereses de
los poseedoresy los pequenos
comerciantes existentes en el
sector a intervenir.

» Subsidios de arriendo
para hogares de bajos
ingresos.

» Cupo especial
de subsidios para
adquisicion de vivienda
social para hogares
inquilinos o arrendatarios.

Fuente: elaboracion propia.
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Finalmente, resulta evidente que el reajuste de
terrenos es un escenario propicio para lograr la
concurrencia de muchas de estas medidas, y
que efectivamente su potencialidad esta mas alla
de las virtudes tradicionales que le ha reconoci-
do la literatura. No solamente este mecanismo
puede promover formas mas equitativas y trans-

parentes para la gestion de la tierra en procesos
de renovacion urbana, sino que puede ser un
escenario muy propicio para la implementacion
de nuevas formas de gobernanza urbana que
promuevan la coordinacion, comunicacion e in-
teraccion entre diversos actores, en un marco de
colaboracion y cooperacion.

5. ALGUNOS EJEMPLOS REPRESENTATIVOS DE

LOS PROCESOS RECIENTES DE RENOVACION

En las ultimas tres décadas, la politica urbanay las
estrategias en torno al desarrollo y renovacion de
las ciudades han tomado un papel central en la
agenda politico-legislativa del pais. Durante este
periodo, principalmente se instaurd® una serie de
leyes y regulaciones que han promovido una
reforma urbana, intentando dotar de mas herra-
mientas de intervencion en el mercado del sue-
lo urbano a las autoridades locales y lograr una
transformacion importante al contenido y alcan-
ce del derecho de propiedad (Pinilla, 2012). Asi,
surge como principio fundamental la necesidad
de entender el desarrollo urbano como un proce-
so en donde los costos y beneficios del mismo
se reparten equitativa y democraticamente entre
las partes afectadas. La Ley 9 de 1989, gran ante-
cedente legislativo sobre gestion urbana en Co-
lombia, y la posterior Ley 388 de 1997 que viene
a operacionalizar los instrumentos sobre gestion
del suelo existentes en el pais, son algunos ejem-
plos del esfuerzo para disenar reglas del juego en
pro de una gestion del suelo urbano mas eficien-
te y democratica en el pais.

URBANA EN BOGOTA

Para analizar empiricamente la propuesta tecrica
que se ha venido construyendo en este texto, so-
bre el reajuste de terrenos como herramienta para
la gestion y desarrollo del suelo urbano, presen-
taremos tres casos representativos de procesos
de renovacion urbana en Bogota. Manzana 5,
y los planes parciales Proscenio y Triangulo de
Fenicia son posiblemente los casos mas distinti-
vos del escenario actual sobre renovacion urba-
na en Bogotd; las caracteristicas, tratamientos y
narrativas que se construyen y se construyeron
alrededor de estos permiten evaluar muchas de
las variables expuestas por Susan Feistein y de
los supuestos detras de la implementacion del
reajuste de terrenos como herramienta de ges-
tion del suelo. Estos tres proyectos son referentes
claros de tres momentos y tres formas diferentes
de aproximarse a la implementacion de proyec-
tos de renovacion urbana en esta ciudad, y son
representativos de las discusiones, tensiones y
dilemas que enfrenta el reajuste de terrenos en el
contexto colombiano.
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Manzana 5 es un proyecto de iniciativa publica
formulado con la intencion de construir el Centro
Cultural Espanol y propiciar la renovacion urbana
en el centro de Bogota. El drea de intervencion
se encuentra en pleno centro tradicional de la
ciudad, en la manzana 5 del barrio Las Aguas,
comprendida entre las calles 19y 20, y entre la
carrera 3%y la avenida Jiménez, que contenia 36
inmuebles, con un drea total de 8.004 m?.

El proceso de gestion del suelo tuvo lugar entre
2005 y 2007, tiempo tras el cual el distrito quedo
a la espera de que la Agencia Espanola de Coo-
peracion concretara sus aportes y desembolsa-
ra los recursos para la construccion del centro
cultural, una vez se habian adquirido los predios
afectados via expropiacion o negociacion con
los propietarios del sector. Sin embargo, durante
mas de seis anos esta intervencion se dilato y en
el ano 2012 el gobierno espanol se retracto del
convenio, a causa de la crisis economica euro-
pea del momento. Desde del ano 2010 se han
presentado recursos judiciales y administrativos
por parte de algunos de los propietarios que fue-
ron expropiados, quienes reclaman que sus pre-
dios les sean devueltos argumentando que no
se cumplio con los plazos maximos establecidos
por la ley para la realizacion efectiva del proyecto
que justifico la expropiacion. Ninguno de estos
recursos ha tenido éxito y los procedimientos de
expropiacion no han sido anulados.

Este caso representa fielmente la premisa de que
cuando no existen incentivos e instituciones que
hagan costosa, al menos normativamente, la via
de la expropiacion, el reajuste de terrenos sera un
mecanismo de gestion del suelo poco utilizado
(Hung, 2007). Por un lado, Manzana 5 se configu-
ra alrededor de la aplicacion de una figura que en
Colombia se conoce como expropiacion por via
administrativa, que, regulada en el Articulo 68 de
la Ley 388 de 1997, establece que en condicio-
nes de urgencia previamente definidas se podra
aplicar el instrumento sin la necesidad de la inter-

vencion judicial previa, cuando fracase la etapa
de negociacion entre el agente expropiador y el
propietario. Manzana 5 representa un escenario
en el cual es justificable la utilizacion de este tipo
de expropiacion, en tanto se hace necesaria su
aplicacion para garantizar el rapido desarrollo de
los planes y programas urbanos de una entidad
territorial 0 metropolitana como es el caso de Bo-
gota. El hecho de que no exista, en principio, la
intervencion judicial, asegura un proceso tipica-
mente administrativo en donde la variable tiem-
po, deja de ser una preocupacion para los toma-
dores de decisiones, en tanto el proceso se hace
mas rapidoy menos complejo desde la optica del
agente expropiador.

Adicional a esto, factores como las caracteristicas
socioeconomicas del sector hacen que la presion
juridica y politica que los propietarios y morado-
res de la manzana 5 ejercieron frente al distrito
haya sido poco eficiente, en términos de frenar el
proceso Yy reclamar no solo mayor participacion,
sino un mejor tratamiento en torno a la dimension
indemnizatoria del mismo. Como bien lo expone
el profesor Galanter, la movilizacion social es juridi-
camente infructuosa si no se goza de los capitales
economicos, culturales, sociales y de conocimien-
to para ejercerla (2001). Es por ello que, siguiendo
a este autor, los “poderosos” terminan “saliendo
adelante” juridicamente hablando, en tanto gozan
de ventajas economicas e institucionales de las
cuales carecen cierto tipo de sectores sociales,
como el que residia en la Manzana 5. Las ante-
riores situaciones generaron un compendio de
incentivos economicos, juridicos y de temporali-
dad que hicieron mas llamativa la implementacion
de un instrumento de gestion del suelo como la
expropiacion, en detrimento de gestiones menos
excluyentes y traumaticas para el poblador como
el reajuste de terrenos, teniendo en cuenta que se
trataba de una manzana con un numero modera-
do de predios, donde tedricamente un reajuste de
terrenos hubiera sido posible y viable.
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Para concluir con este caso, es importante aclarar
que el proyecto concebido originalmente sigue
en duda hoy en dia. Recientemente se ha infor-
mado que la nueva sede de la Cinemateca Dis-
trital de Bogota se ubicara en la zona donde se
suponia que se desarrollaria el centro cultural. EL
area destinada para el desarrollo comercial y de

Proscenio es un plan parcial de iniciativa priva-
da que pretende desarrollar un centro cultural y
ofrecer una serie de servicios asociados en un
area estrategica del norte de Bogota. El area de
intervencion se encuentra en el barrio La Cabre-
ra. Las manzanas afectadas por el plan parcial
estan delimitadas por la avenida carrera 15y la
carrera 13, y por la calle 85y el parque El Virrey,
y contiene 179 predios en total en un area bruta
de ocho hectéreas.

Proscenio surge como una iniciativa liderada por
la Corporacion Ninos Cantores (Misi-Compania de
Teatro Musical), representada por la reconocida
artista Maria Isabel Murillo Samper, quien busca
crear un centro cultural con una serie de servicios
asociados que permitan desarrollar e impulsar ac-
tividades culturales en el norte de la ciudad (De-
creto 334 de 2010). El plan parcial es justificado
a partir de que, dada la excelente localizacion y el
deterioro que presenta el sector, es posible la im-
plementacion de una serie de usos que permitan
un mejor aprovechamiento del mismo.

El elemento principal de la propuesta es la cons-
truccion de un teatro para 1300 personas, el cual
pretende ser un catalizador del desarrollo en esta
zona de Bogota. Este caso es interesante a la luz
de las reflexiones sobre el reajuste de terrenos,
por dos razones principales. Primero, porque es
el primer caso en donde se preve formalmente la
aplicacion de este instrumento bajo la regulacion
de la Ley 388 de 1997; segundo, porque es un
caso en donde se desdibuja completamente el
espiritu de esta herramienta de gestion del suelo.
Al respecto, un propietario inconforme describe

vivienda fue adquirida por un consorcio de em-
presas privadas de desarrollo urbano a finales de
2011, pagando cerca de 10 veces mas del valor
promedio por metro cuadrado que desembolso
la Empresa de Renovacion Urbana en el proce-
so de adquisicion, llevado a cabo entre los anos
2005y 2007.

de manera sintética y acertada lo que ocurrio
en este escenario de renovacion urbana: “(..) no
estamos diciendo que haya nada ilegal pero el
proceso ha sido poco ético y transparente con la
comunidad” (Morales, 2009).

El dilema fundamental con Proscenio ha sido
que los promotores del proyecto han utilizado
las reglas del juego de manera equivocada, Si
se evalua tal ejercicio a la luz de los principios
teoricos del reajuste de terrenos. En Colombia
la legislacion establece que para el desarro-
llo de una unidad de actuacion urbanistica se
requiere la gestion asociada de los propieta-
rios, los cuales deben representar al menos el
51% del area total. Conociendo tal situacion,
el grupo inversionista Chaid Name Hermanos,
representados por la Promotora Corporacion
de Ninos Cantores, iniciaron meses antes de la
aprobacion del proyecto un proceso intensivo
de compra de muchos de los inmuebles loca-
lizados en su unidad de actuacion numero 1,
donde esta prevista la construccion de un tea-
tro (Colombia, 2013). El interés central de esta
estrategia era "hacerse” a mas del 51% de los
terrenos de la unidad de actuacion numero 1,
para poder disenar y delimitar el plan sin tener
que negociar sus usos y caracteristicas con la
totalidad de los propietarios pertenecientes al
sector; propietarios quienes, una vez aproba-
do el proyecto, tendrian la opcion de participar
en él o de no hacerlo, vender su propiedad via
mecanismos de mercado o de expropiacion.
Bajo esta estrategia los inversionistas y el gru-
po promotor lograron consolidar la titularidad
sobre el 563% del area correspondiente a tal
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unidad. Sobre esta base iniciaron los tramites
formales de delimitacion de la unidad de actua-
cion urbanistica, con el fin de constituir al res-
to de los propietarios en propietarios renuen-
tes potencialmente sujetos al procedimiento
de expropiacion por parte de la Empresa de
Renovacion Urbana.

Es evidente que la estrategia consistio en con-
seguir la mayoria del area para forzar al resto de
propietarios a vincularse bajo la amenaza de una
posible expropiacion. El procedimiento formal de
delimitacion de la unidad de actuacion urbanisti-
ca numero 1 se consolidd definitivamente con la
expedicion del Decreto 173 de 2013, después de
mas de un ano de discusiones y recursos legales,
a partir del cual los propietarios del area minorita-
ria alegaron que nunca fueron tenidos en cuenta,
quejamas fueron consultadosy en general que el
proceso carecio de deliberacion y transparencia.

A pesar de la delimitacion formal de la unidad
de actuacion y de que formalmente se estarian
cumpliendo las condiciones legales para iniciar
procedimientos de expropiacion en contra de
los renuentes, el gobierno de la ciudad -a traves
de la Secretaria de Habitat y de la Empresa de
Renovacion Urbana- ha manifestado publica-
mente que No esta dispuesto a adelantar proce-
sos de expropiacion en este escenario, y que en
este caso no estarian dadas las condiciones de
legitimidad que permitirian adelantar un proce-
so de expropiacion contra los renuentes. Lo que
parece sugerirse detras de esta posicion es que
una mayoria de apenas el 53%, representada en
este caso por un solo actor, No genera un esce-
nario donde se estén cumpliendo los objetivos
del reajuste de terrenos y donde se pueda hablar
efectivamente de una intervencion publica para
garantizar los interés de un colectivo de propieta-
rios que han logrado consolidar una mayoria dis-
puesta a cooperar y a contribuir con el desarrollo
de un proyecto de renovacion urbana.

La estrategia de gestion del suelo adoptada ini-
cialmente por los promotores, si bien es legal,
atenta contra la razon de ser, los preceptos y prin-
cipios fundamentales del reajuste de terrenos.
Esta herramienta, tal como se ha venido sugirien-
do a lo largo de este texto, pretende, mediante la
vinculacion activa de los propietarios en los pro-
yectos de desarrollo urbano, ser una solucion a
las formas mas tradicionales y excluyentes bajo
las cuales se han transformado las ciudades al-
rededor del mundo. Proscenio si bien es, en el
papel, un caso de renovacion urbana en Bogota
en donde se ha previsto la utilizacion de la herra-
mienta del reajuste de terrenos, en la practica ha
sido un escenario en donde mediante una logica
mercantil se hizo un uso legal pero inapropiado
de la normatividad, para desarrollar un proyecto
sin un verdadero proceso de concertacion con
la totalidad de los propietarios del sector a in-
tervenir. Asi, queda claro que cuando no existe
una reglamentacion lo suficientemente clara y
detallada sobre el reajuste de terrenos en torno a
garantizar la participacion general y activa de los
propietarios, no solamente el instrumento sera
menos propenso a utilizarse (Hong, 2007), sino
que de implementarse su posibilidad de éxito es
limitada. Lo cierto en este caso es que, a pesar de
haber sido el primer plan parcial de renovacion
urbana adoptado en la ciudad con la intencion
de utilizar los instrumentos de reajuste de terre-
nos previstos en el marco legal colombiano, cin-
co anos después de su aprobacion sus unidades
de actuacion no se han podido desarrollar, la re-
novacion de la zona aun noinicia y las supuestas
condiciones de deterioro que sustentaron la ini-
ciativa del proyecto de renovacion no han hecho
mas que agudizarse.
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El Plan Parcial Triangulo de Fenicia es un proyecto
de iniciativa privada que promueve la renovacion
urbana en el centro de la ciudad, en el entorno in-
mediato de la Universidad de los Andes, principal
promotor del proyecto (DTS, 2012). El area de in-
tervencion esta localizada en el barrio Las Aguas.
El poligono de intervencion esta delimitado por la
avenida circunvalar, la avenida carrera 32, la calle
20 y la avenida Jiménez;, agrupa nueve manza-
nas y un total 504 inmuebles que conforman un
area de aproximadamente nueve hectareas.

Uno de los principales retos de la propuesta del
plan parcial fue responder a las expectativas de
los diferentes actores (la comunidad del entorno,
la Universidad y el gobierno de la ciudad), reco-
nociendo las multiples tensiones que se generan
en la interaccion de los actores y sus necesida-
des. Para tal fin, y en paralelo con el procedi-
miento legal de formulacion del plan parcial, se
desarrolld una primera fase de construccion de
confianza. Esta fase tuvo como objetivo principal
continuar el proceso de reconocimiento entre la
Universidad y los diferentes actores de la comu-
nidad, a través de diversas mesas de trabajo. En
estas, la idea central era reconocer la diferencia
y disparidad de las expectativas y necesidades
de la comunidad, dependiendo de variables ta-
les como: condicion socioeconomica, tipo de
tenencia de los inmuebles (propietario, arrenda-
tario), y actividad economica de los inmuebles
(comercio, parqueaderos, vivienda). Como con-
secuencia de tales diferencias se continuo el
trabajo de acercamiento y discusion, y se invitd a
diferentes actividades a los actores segmentados
en funcion de tales variables. Las actividades de
discusion sobre el proyecto y sus caracteristicas
continuaron reuniendo a la comunidad en diver-
SOs grupos, de acuerdo a la mencionada caracte-
rizacion. Una de las actividades mas importantes

6. La informacion incluida en esta seccion se encuen-
tra publicada en el siguiente trabajo (working paper) de
Juan Felipe Pinilla (2014).

que se realizaron en esta fase fueron los talleres
urbanos participativos.

Estos talleres tenian como objetivo generar espa-
cios de participacion informada con las personas
que habitan y/o trabajan en el sector de Fenicia,
para definir una vision colectiva acerca de como
se imaginaban la transformacion urbana de la
zona. Para tal fin, en cada taller se desarrollaban
actividades de discusion y reflexion acerca de las
implicaciones del cambio en el sector. Estas acti-
vidades iniciaban en plenaria y posteriormente se
dividian en grupos mas pequenos. El trabajo en
grupo tenia como alcance el desarrollo de pro-
puestas volumeétricas abstractas que representa-
ban ideas de como podria ser la transformacion
fisica del sector. Los resultados de los talleres
participativos fueron los puntos de partida para el
desarrollo de la propuesta urbana.

A pesar de lo anterior, y del esfuerzo por convo-
car a la discusion y concertacion de la propuesta
desplegado por la Universidad durante la fase
de diseno y de construccion de confianza, parte
de la comunidad con cuestionamientos sobre el
proyecto y el proceso llevado hasta tal momento
se organizo en un comite civico que se denomino
“No se tomen Las Aguas”. El comité es liderado
por propietarios de cada uno de los ocho conjun-
tos de vivienda multifamiliar que concentra alre-
dedor del 50% del total las propiedades en este
régimen, y una parte importante de la poblacion
de mejores ingresos y mayor escolaridad de la
Zona, con quienes a pesar de haber tenido con-
tacto desde el inicio con la fase de exploracion 'y
conocimiento del barrio, la relacion siempre fue
tensay pugnaz.

Este comité organizo jornadas de protesta en el
barrio, convoco a otros actores a sumarse a sus
reivindicaciones, entro en contacto con medios
de comunicacion para que conocieran sus activi-
dades y reclamos, y solicito a diferentes agencias
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del gobiermno de la ciudad, especialmente a la
Secretaria Distrital de Planeacion, que se pronun-
ciaran sobre sus observaciones y atendieran sus
preocupaciones. Su principal reclamo se basaba
en no reconocer como legitimo el proceso de
construccion del proyecto, considerandolo como
impuestoy elaborado a la medida de las necesida-
desy expectativas de un solo actor: la Universidad.

Como forma de incentivo para lograr un mayor
nivel de concertacion de la propuesta, la Secre-
taria Distrital de Planeacion definio en el acto de
viabilidad que se podria ajustar y precisar la pro-
puesta, incorporando nuevos acuerdos y con-
certaciones que se concretaran en la fase final de
aprobacion del plan parcial.

Ante la coyuntura de la presion del comite, la ven-
tana dejada por la Secretaria de Planeacion en el
acto de viabilidad y la disposicion de la Universi-
dad para hacer todos los esfuerzos necesarios
con el fin de construir consensos y ganar legiti-
midad para el proceso y el proyecto, en enero de
2014y bajo la mediacion de la Veeduria Distrital7,
se abrio un nuevo espacio de discusion y diadlogo
sobre el proyecto con los diferentes actores de la
comunidady especialmente con el comite civico.

La Secretaria de Planeacion continuo con las ac-
tividades del proceso de aprobacion definitiva
del plan parcial en paralelo con estas mesas de
discusion; después de los primeros tres meses
de trabajo los acuerdos eran incipientes y aun-
que se habian identificado los principales puntos
de discusion no se habia avanzando en concre-
tar ningun acuerdo concreto. Desde el inicio de
las mesas tanto la mencionada Secretaria como
la Veeduria habian advertido sobre la necesidad
de concretar acuerdos en un plazo corto y de la
imposibilidad de detener la aprobacion definitiva

7. La Veeduria Distrital es un 6rgano especial de la admi-
nistracion de la ciudad, cuya mision principal es promo-
ver la transparenciay prevenir la corrupcion en la gestion
publica distrital a través del control preventivo. Uno de
sus objetivos consiste en promover que la ciudadania
ejerza control social sobre las actividades, programas
y proyectos realizados por las diferentes dependencias
del gobierno de la ciudad. Para mas informacion puede
consultarse: www.veeduriadistrital.gov.co

del plan parcial. En ese punto, y ante la presion
impuesta sobre el proceso por parte de la Veedu-
ria y la Secretaria de Planeacion para concretar
temas de discusion y acuerdo, los voceros del
comité reaccionaron positivamente y decidieron
concretar sus puntos de preocupacion/discu-
sion; presentaron propuestas especificas para
serdiscutidas y acordadas con la Universidad y el
gobierno de la ciudad.

Los puntos basicos fueron:

e La localizacion de la vivienda de reemplazo
en la misma manzana de origen;

e La modificacion de la propuesta incluida en
el proyecto sobre la delimitacion de las uni-
dades de actuacion urbanistica, excluyendo
de la unidad correspondiente a la manzana
donde se localiza el conjunto de los voce-
ros del comite, un darea correspondiente a,
aproximadamente, 26 predios localizada en
otra manzana;

e La revision y depuracion de las cargas del
proyecto, especialmente aquellas relaciona-
das con infraestructuras matrices o generales
de la ciudad y no del propio ambito, y asocia-
das con programas sociales de apoyo al pro-
ceso de transformacion urbana;

e Laparticipacion de los propietarios en las uti-
lidades y beneficios financieros del proyecto,
y el establecimiento de avaluos comerciales
como punto de partida para la valoracion de
los aportes de los propietarios;

e La localizacion de las viviendas sociales
del proyecto;
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e El congelamiento temporal de la estratifica-
cion socioeconomica de las viviendas de re-
emplazo del barrio, con el fin de no producir
incrementos desmesurados en el costo de
los servicios publicos.

Para concretar estos puntos y su respectivo ana-
lisis tecnico, el comiteé decidio contratar a un ase-
Sor externo con conocimiento en arquitectura,
urbanismo y procesos de construccion de edi-
ficaciones. La entrada de este nuevo actor con
conocimiento en os asuntos técnicos propios
del plan parcial propicio una dinamica productiva
de discusion y permitid hacer un analisis mas de-
tallado de toda la informacion del proyecto entre
el comite, la Secretaria de Planeacion y la Univer-
sidad. Resultado de este ejercicio, tanto el gobier-
no de la ciudad como la Universidad, en calidad
de promotor, definieron que era posible hacer
precisiones al proyecto y acordar de qué forma
tales acuerdos se verian incluidos en el decreto
que adopto definitivamente el plan parcials.

Los unicos puntos sobre los que no se llego a
un acuerdo con el comité fueron los relativos a
la no localizacion de viviendas sociales en todas
las nuevas manzanas del proyecto, ni a la dismi-
nucion de los recursos que se habian previsto
dentro de las cargas del proyecto para progra-
mas sociales. En estos puntos el gobierno de la
ciudad considero que no era posible flexibilizar la
propuesta, y que la apuesta por la diversidad de
usos y condiciones socioeconomicas en el area
del plan hacia necesario que la vivienda social se
localizara en todo su dmbito. Igualmente, la dismi-
nucion de la prevision de los costos que deben
ser asumidos por el proyecto para programas so-
ciales no se considero viable, dada la importan-
cia de acompanar el proceso de transformacion
fisica de acompanamiento social, especialmente
para los habitantes mas vulnerables.

mmdoptado mediante el Decreto
420 del 1 de octubre de 2014.

Con el fin de garantizar el reparto equitativo de
las cargas y los beneficios, y de facilitar los me-
canismos de gestion asociada entre propietarios,
el plan parcial determina que la forma en la que
se realizara la gestion de la tierra sera utilizando
el reajuste de terrenos y a traves de unidades de
actuacion urbanistica. El plan parcial define cinco
unidades de actuacion que agrupan manzanas
y predios de la forma en la que se precisa en la
siguiente tabla:
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Tabla 2.

Composicion de unidades de actuacion urbanistica

UGo Area privada aprox. Manzana actual Numero de inmuebles
UAU (catastral 2009) en m? privados aprox.
1 4.349 13 15
2 16.653 4,26 253
3 7796 25,26 53
4 6.031 24,25 33
5 12.085 2,12,13, 38, 39 129
46.914

Fuente: Universidad de los Andes, Documento Técnico de Soporte- Plan Parcial Triangulo de Fenicia 2012.

Las unidades de actuacion urbanistica definidas
tienen como finalidad garantizar un adecuado
aprovechamiento del area objeto del plan, una
transformacion escalonada o por etapas, y la
dotacion de las infraestructuras requeridas para
la renovacion; esto, para que, a pesar de que la
transformacion se vaya dando por etapas, el re-
parto equitativo de cargas y beneficios se cumpla
entre todos los inmuebles y propietarios involu-
crados, para lo cual existird un esquema fiduciario
que sera el encargado de regular y concretar el
reparto equitativo entre todas las unidades.

El mecanismo juridico que sera utilizado en las
unidades de actuacion urbanistica para concre-
tar el reajuste de terrenos es una fiducia mercan-
til, a través de la cual se constituye un patrimonio
autonomo matriz y cinco patrimonios autbnomos
subordinados a este, para realizar el englobe de
los predios de igual numero de unidades de ac-
tuacion. En este esquema participan tanto los
propietarios de terrenos y el promotor del proyec-
to, como los inversionistas y el gobierno de la ciu-
dad a través de la Empresa de Renovacion Urba-
na. Para facilitar este esquema, el plan parcial se
desarrollara bajo un modelo de gestion asociada
de los propietarios de terrenos, a traves de unida-
des de actuacion urbanistica. Dado que en este
caso se requiere la conformacion de un nuevo
globo de terreno, distinto e independiente de los
predios originales de cada unidad de actuacion

urbanistica, es necesario que se produzca una
integracion inmobiliaria.

El esquema fiduciario planteado por el proyec-
to permite a los actuales propietarios hacerse
socios del proyecto y participar de las utilidades
del mismo. El marco basico de participacion/re-
muneracion que se ha definido para el reajuste
de terrenos es una metodologia basada, para la
mayoria de los casos, en el drea construida ac-
tual. En la etapa de formulacion del proyecto se
hizo evidente que una de las principales preocu-
paciones de los propietarios residentes en el area
-especialmente de los de apartamentos- tenia
que ver con la potencial disminucion de las dreas
construidas que podria resultar de la propuesta
de integracion inmobiliaria. Para ellos, y a pesar
de que hubiera un aumento en el valor de sus
propiedades que compensaria la disminucion
del area, no resultaba atractiva una situacion de
este tipo, pues no querian modificar su espacio
privado disponible.

A pesar de que los propietarios en régimen de
propiedad horizontal no representan un porcen-
taje determinante del suelo (7%), son la mayoria
en el numero de propietarios involucrados, con
un 53%. Esta situacion, unida a la necesidad de
hacer atractiva la oferta de permanencia en el
area a la mayor cantidad de propietarios, llevo a
que la propuesta de reajuste estuviera basada en
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un sistema de intercambio de areas construidas o
de terreno, segun el caso, por areas construidas
resultantes del proyecto.

Finalmente, en este proyecto la participacion
y vinculacion de diversos actores es una de las
grandes apuestas. Se requiere que los propieta-
rios y ocupantes de la zona, la Universidad, el go-
bierno de la ciudad y los inversionistas cuenten
con organos e instancias formales para la cons-
truccion de consensos y toma de decisiones.
Para facilitar y concretar estos principios se ha di-

senado una propuesta de estructura de gobierno
que determina como participan, se relacionan y
comunican los diversos grupos de interés y ac-
tores. Su diseno se fundamenta en la creacion
de diversas mesas de trabajo, cada una con dife-
rentes representantes y objetivos, asi como con
funciones especificas asignadas. Esta propuesta,
que de acuerdo con el plan parcial debe ponerse
en funcionamiento para la fase de ejecucion del
plan, debe ser objeto de un proceso de discusion,
consulta y concertacion con diferentes actores.

6. CONCLUSIONES

Realizar una evaluacion completa de los proyec-
tos presentados resulta imposible, pues no se
trata de proyectos culminados. Con diferencias
en su estado actual de avance, se trata de tres
proyectos que aun se encuentran en proceso
de implementacion y a partir de los cuales aun
no es claro si se conseguira la transformacion
de estos entornos urbanos y la construccion de
los nuevos usos y construcciones. Sin embargo
esto no impide presentar algunas reflexiones re-
lacionadas con el proceso llevado a cabo en su
formulacion y concertacion.

Como lo mencionamos en la parte inicial de este
capitulo, los procesos de renovacion y transfor-
macion urbana pueden implicar, dada su com-
plejidad, altos costos tanto economicos como
politicos. Los casos analizados bajo diferentes es-
trategias de gestion de la tierra son claros ejemplos
de la dificultad que representa el “englobe” de una
unidad territorial compuesta por numerosas pro-
piedades con caracteristicas heterogéneas. En los
tres casos, el reajuste de las propiedades existen-
tes es una condicion necesaria para poder llevar a
cabo el respectivo proyecto. Los casos de Manza-
na 5y el Plan Parcial Proscenio evidencian los dos
extremos de los mecanismos tradicionalmente
utilizados. Para el primer caso, el uso de la expro-
piacion como medio para conseguir ensamblar el
area se utilizo sin haber propiciado la participacion
de los propietarios originales, y utilizando este me-

canismo de la misma forma en que se hubiera uti-
lizado si la razon para su uso fuera la construccion
de una via publica o un parque.

En el segundo caso, a pesar de haberse previs-
to formalmente como un reajuste de terrenos, se
intento consolidar el ensamblaje de la tierra de la
unidad de actuacion numero 1 a traves de me-
dios de mercado; es decir, a través de la compra
directa de la tierra por un promotor-inversionista.
Esto, con el fin de consolidar la mayoria del area
en cabeza de un solo agente y asi conseguir
que, a traves de las reglas previstas en la legis-
lacion colombiana sobre reajuste de terrenos,
la administracion de la ciudad utilizara el poder
expropiatorio a favor de tal agente, en contra
los propietarios renuentes. Es evidente que en
este caso no se tratd de un reajuste de terrenos
conforme a los principios y objetivos basicos de
este instrumento, sino del intento de utilizacion
de este mecanismo para asegurar el éxito de la
estrategia de mercado. No existio en esta estrate-
gia la intencion de involucrar a una pluralidad de
propietarios y de conseguir la vinculacion de una
mayoria. La intencion fue mas bien la consolida-
cion, via estrategias de mercado, de un solo actor
como el propietario mayoritario para asi tener el
control total sobre el reajuste.

En ambos casos se evidencia que falto la intension
de concertar con los propietarios la forma de ges-
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tionar la tierra'y de definir su vinculacion al desarro-
llo del proyecto, en la fase de diseno. En contraste,
el proceso del Plan Parcial Triangulo de Fenicia
dedico buena parte del tiempo de formulacion del
proyecto a avanzar en el proceso de concertacion
con propietarios y de definicion de las reglas basi-
casde vinculaciony participacion en el reajuste de
terrenos. El proceso en este tercer caso muestra la
importancia de comprender que en la formulacion
de un proyecto urbano a través de reajuste de te-
rrenos el proceso de construccion de confianza
y negociacion entre diversos actores es una eta-
pa fundamental. Tradicionalmente en Colombia,
como lo evidencian los otros dos casos, es muy
comun que en los proyectos urbanos las fases de
planeacion y gestion estén rigidamente separadas
y Se asuma que solo con la aprobacion del proyec-
to se debe darinicio formalmente a la gestion, y asi
a la negociacion y busqueda de acuerdos con los
propietarios involucrados.

La experiencia en el caso de Fenicia muestra que
el reajuste de terrenos como medio para gestionar
la tierra, y lograr la vinculacion y participacion de
SUS propietarios como SOCios en un proyecto ur-
bano puede ser un escenario muy propicio para
incentivar y promover la participacion ciudadana.
En este escenario la participacion no es percibida
como abstracta y orientada a problematicas ge-
nerales, siN0 que encuentra razones e incentivos
muy precisos para movilizar a los ocupantes de un
area de la ciudad. El reajuste de terrenos, enton-
ces, puede ser un medio para promover nuevas
formas de participacion ciudadana y gobernanza
urbana que corrija, al menos en parte, los déficits
de participacion y consulta que tienen proyectos
cuyas formas de gestion del suelo estan en alguno
de los extremos descritos. Sin embargo, tambien
es necesario evidenciar que en contextos urbanos
como el de este proyecto no puede hablarse de
una comunidad con un interés armonico'y comun.
Lo que ha mostrado este proceso es que existen
diferentes interesesy actores al interior de la propia
comunidad, los cuales requieren necesariamente
diversos escenarios de discusion y concertacion.

Continuando con este caso, al proceso de discu-
sion y concertacion con los diferentes actores de

la comunidad le resulta muy util que se disenen
documentos que formalicen los acuerdos. Los
acuerdos formalizados por las partes son un me-
dio muy util para avanzar en la construccion de
conflanza y para eliminar las prevenciones mu-
tuas que existen entre actores. Para el proyecto
de Fenicia tanto la firma de cartas de intencion
y buena voluntad, como los acuerdos consegui-
dos con un sector de la comunidad representado
por el comité “No se tomen Las Aguas” fueron
fundamentales para aumentar la transparencia
y para conseguir que los actores con intereses
diferentes se sintieran involucrados y tenidos en
cuenta; la existencia de estos acuerdosy su expo-
sicion publica al interior de la comunidad termina
siendo un mensaje de legitimidad para otros ac-
tores. Aunque en este caso los acuerdos y los do-
cumentos que los formalizan no representan aun
el aporte de los propietarios de sus derechos al
esquema de reajuste de terrenos, son un primer
paso para consolidar una relacion de confianza
y mutuo interés en concretar el aporte y la partici-
pacion definitiva en el reajuste de terrenos.

Uno de los elementos clave que facilito concre-
tar los acuerdos con los actores de la comunidad
representados por este comité fue la presencia
de un apoyo técnico directamente gestionado
por este grupo. Con el fin de contrastar, analizar
y comprender en detalle todos los soportes tec-
nicos de la propuesta que construyo la Universi-
dad como promotor, el comité decidio contratar
los servicios de un arquitecto con conocimientoy
experiencia en la formulacion y desarrollo de pro-
yectos inmobiliarios. Aunque la Universidad siem-
pre habia ofrecido apoyo técnico para analizar y
comprender toda la propuesta en detalle y habia
proveido diferentes medios para tal finalidad, lo
cierto es que tal informacion era recibida con sos-
pechay desconfianza por provenir del promotor.

La revision, analisis y explicacion de la informacion
técnica por parte de un experto no vinculado ni a
la Universidad ni al gobierno de la ciudad facilito
la comprension de la propuesta y redujo la sospe-
cha. La vision del experto y su aval técnico gene-
ro confianza, y permitio avanzar en la discusion y
concertacion. Esta situacion deja una ensenanza
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muy clara: es importante que las comunidades en
este tipo de proyectos cuenten durante el proceso
con un apoyo técnico neutral que les permita esta-
blecer interlocucion en un alto nivel y ganar expe-
riencia para el planteamiento de sus propuestas.

Por otro lado uno de los riesgos que se eviden-
cian en este proceso es el de la cooptacion de la
representacion y voceria de la comunidad por un
solo actor o grupo de lideres. En este caso el co-
mité “No se tomen Las Aguas” inicio su actividad
reivindicando su representacion y voceria general
de toda la comunidad. A pesar de esto, sus lideres
mas visibles pertenecen a uno solo de los con-
juntos de vivienda de la zona, y en el proceso de
discusion y concertacion con este sector se fue
haciendo evidente que su representatividad no
se extendia a todos los actores y areas dentro del
proyecto. Especificamente se hizo claro que sus
VOCeros representaban directamente a tal conjun-
to de vivienday a algunas areas vecinas dentro de
la misma manzana; sin embargo, sus pretensiones
y propuestas incluian y afectaban a otros actores
y areas dentro del proyecto. Esta situacion mostro
la importancia de contar con la mediacion de ac-
tores publicos capaces de salvaguardar los intere-
ses de aquellos que no estaban representados en
la mesa. Al final, los acuerdos representan un ba-
lance entre diversos actores y no estan solamente
dirigidos a beneficiar a un sector determinado.

Lo que resulta evidente en el proceso de organi-
zacion de algunos actores de la comunidad en el
mencionado comité es que quienes mas rapida
y facilmente se organizaron y presionaron para
conseguir influir en los temas que considera-
ban que el proyecto aun no habia incorporado,
fueron aquellos en mejores condiciones socioe-
conomicas. Aunque su discurso siempre fue in-
cluyente e interesado por la comunidad en gene-
ral, su prioridad fue salvaguardar los intereses e
intentar maximizar los beneficios de un grupo de
actores de la comunidad que coincide con aque-
llos que hoy se encuentran en la mejor situacion.
Por esta razon es muy importante que en el pro-
ceso de discusion y concertacion se cuente con
actores neutrales que puedan procurar balance
y satisfaccion de los interés y necesidades de

otros, especialmente de aquellos que estan en
la situacion de mayor vulnerabilidad, para evitar
justamente que sean estos quienes terminen invi-
sibilizados y sin beneficios equitativos a su favor.

En este punto es muy importante que la propues-
tadedistribucion de cargas y beneficios esté muy
clara y bien estructurada, para que sea evidente
que cualquier modificacion o alteracion en la
misma afecta a todos los involucrados y que, por
tanto, cualquier beneficio adicional a algun grupo
va en detrimento de los demas; asi, obtener ma-
yores beneficios por arriba del balance equitativo
requiere necesariamente sacrificar o disminuir los
beneficios de otros. En el fondo, de lo que se trata
es de hacer evidente el dilema de accion colecti-
va en el que estan inmersos los actores involucra-
dos, pues para maximizar sus beneficios tienen
que sacrificar los de los demas, con la posibilidad
de que tal situacion termine por bloquear o invia-
bilizar el proyecto como uno todo.

Aungue en el trabajo inicial de conocimiento del
barrio y su poblacion se identificaron los actores
lideres y las organizaciones sociales presentes
en el area, es evidente que el proyecto Fenicia no
encontré una organizacion comunitaria fuerte, co-
hesionada y bien establecida. Sin embargo, el pro-
ceso que se dio con la formulacion del plan parcial
y la movilizacion que ha propiciado la Universidad
con el proyecto parece haber incidido en nuevas
formas de organizacion y liderazgo. Esta situacion
puede ser muestra de que este tipo de proyectos y
procesos No requieren necesariamente como pre-
condicion una comunidad bien organizada con
estructuras definidas sino que, por el contrario, el
proceso de diseno y gestion de un proyecto urba-
no a traves del reajuste de terrenos puede ser un
escenario propicio para lograr mayor organizacion
y liderazgo en una comunidad.

Una de las principales innovaciones a las que
apunta este proyecto es contar con una estructu-
ra concertada de gobernanza para su fase de eje-
cucion. El desarrollo del proceso de formulacion
y concertacion de la propuesta urbana mostro
la necesidad de depurar, mejorar e intensificar la
participacion de la comunidad una vez aprobado
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el plan e iniciada formalmente su ejecucion. Nor-
malmente se considera la participacion en pro-
yectos urbanos como un requisito o etapa en la
fase de diseno; por el contrario, en este proyecto
se ha considerado que es crucial que existan me-
canismos de representacion y toma de decision
durante el desarrollo del proyecto, los cuales faci-
liten la interaccion y comunicacion entre los dife-
rentes grupos y actores involucrados. La existen-
cia de organos formales de direccion y gobierno
con representacion de los diversos actores invo-
lucrados es una forma clara de avanzar en nue-
vas formas de gobernanza urbanay de contribuir
a generar canales de confianza y consenso, base
esencial para un proceso de reajuste de terrenos.

Por ultimo, y volviendo a nuestra propuesta de
andlisis a partir del marco propuesto por Susan
Feinstein, podemos proponer un analisis compa-
rativo de los tres casos desde la perspectiva de
equidad, democracia y diversidad. En relacion
con los avances en términos de equidad, el caso
de Manzana 5 no muestra medidas dirigidas a
proteger a los moradores del lugar. La expropia-
Cion no permite ninguna medida de proteccion o
mitigacion de los impactos sobre los moradores
de la zona, y tampoco promueve la vinculacion
de los propietarios en los beneficios que se con-
siguieron con el proceso de ensamblaje de la
tierra; ademas, no se prevé que a este proyecto
pueda llegar poblacion de ingresos bajos o me-
dios. El objetivo basico es promover la llegada de
nueva poblacion residente a la zona con un perfil
socioeconomico muy diferente al de la poblacion
que ahiresidia. Tampoco se contempld nunca en
la estructuracion del proyecto la existencia de al-
gun porcentaje para viviendas sociales.

Para el caso de Proscenio, en términos de equi-
dad, el proyecto se centra en la promocion de la
llegada y permanencia de poblacion adinerada.
Son nulas las estrategias y politicas en torno a la
construccion de espacios para vivienda social, 0
comercio local o barrial. Por su parte, el caso de
Fenicia representa un claro avance frente a los dé-
ficits en este aspecto de los dos proyectos anterio-
res. En primer lugar se contempla la participacion
de los propietarios en la valorizacion inmobiliaria

que se va a producir en la zona, y se promueve
de diferentes formas su permanencia en el drea.
Igualmente, se preve la produccion de viviendas
sociales y se establecen una serie de programas
sociales dirigidos a la poblacion mas vulnerable.

En términos de democracia, la principal critica a los
procesos de Manzana 5 y Proscenio justamente
tiene que ver con los limitados espacios de discu-
sion y concertacion que se dieron en su proceso
de formulacion. En ambos casos las criticas e in-
disposicion de los moradores de tales areas tienen
que ver con un gran déficit de apertura y discusion
sobre los proyectos que se plantearon. En este as-
pecto, el déficit de participacion y discusion abierta
en el caso de Manzana 5 es particularmente agudo.
Dado que en este caso se utilizd un régimen sui ge-
neris para la aprobacion del proyecto, el proceso de
formulacion y conceptualizacion de la propuesta
de renovacion urbana fue realizada totalmente a
puerta cerrada por la administracion de la ciudad,
sin ninguna correspondencia con los objetivos de
consulta y democracia que se establecieron en el
plan zonal del centro de la ciudad para cualquier
intervencion en esta area de Bogota.

Por su parte, en el proyecto de Fenicia las formas
de discusion, informacion y concertacion publica
que se han utilizado han sido mas amplias y varia-
das que las previstas en el procedimiento legal de
formulacion y aprobacion de un plan parcial. La
intencion de darle mayor legitimidad al proceso y
al proyecto lleva a que se hayan previsto canales
democraticos de discusion y concertacion con
los diferentes actores involucrados, y especial-
mente con los moradores de la zona, incluso para
la fase de ejecucion del proyecto.

En relacion con la diversidad, aunque los tres ca-
S0S apuestan por la mezcla de usos, ni Manzana
5 ni Proscenio promueven la diversidad de la po-
blacion que podria llegar a las nuevas construc-
ciones. Por el contrario, el proyecto de Fenicia
tiene un claro acento en la mezcla de usos y en
la diversidad social, al propiciar la permanencia
de la poblacion residente actual y la atraccion de
nuevos residentes que pueden ser de diversas
condiciones socioeconomicas.
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Lafiducia: un instrumento idoneo para la
gestion del suelo en proyectos de renovacion

La fiducia es un contrato mercantil regulado por
el Codigo de Comercio, que consiste en que una
persona denominada fideicomitente, transfiere
uno o mas de sus bienes a una fiduciaria para
constituir un patrimonio autonomo, con el fin
de obtener un provecho para si mismo o para
un tercero. En Colombia solo pueden realizar
contratos de fiducia, las sociedades fiduciarias
que estan constituidas legalmente y vigiladas por
la Superintendencia Financiera.

Existen diferentes tipos de fiducia, la fiducia
en garantia, de tesoreria, inmobiliaria, de
administracion y pagos, entre otras. La fiducia
inmobiliaria consiste en la transferencia de uno
0 mas bienes inmuebles, con el fin de desarrollar
en el patrimonio autbnomo, un proyecto de
construccion. Este tipo de negocio fiduciario ha
sido regulado por la Superintendencia Financiera
por ser el ente que regula y vigila las acciones de
las entidades prestadoras de servicios fiduciarios.

Existen varios tipos de fiducias para el desarrollo
de proyectos inmobiliarios o relacionados
con el sector de la construccion: preventa,
administracion y pagos, tesoreria, “parqueo’,
entre otras. La fiducia de “parqueo”, se encarga
de realizar la consolidacion de la tierra hasta el
momento en que se pueda realizar algo con

ella. Sin embargo, desde el punto de vista de
la Superintendencia o desde el punto de vista
legal, este tipo de fiducia de administracion
y se le denomina coloquialmente como una

fiducia de parqueo.

En la fiducia inmobiliaria intervienen diferentes
actores. El fideicomitente, quien es la persona
natural o juridica que aporta los bienes; el

constructor, promotor o comercializador,

gerente y en algunos casos el interventor. Por
su parte, la sociedad fiduciaria, quién es la
entidad de servicios financieros que administra
los recursos y bienes, de acuerdo con las
instrucciones establecidas por el fideicomitente,

las cuales quedan plasmadas en el contrato.

En

de los predios.

los procesos de desarrollo urbano el
fideicomitente es el dueno del inmueble y
el promotor o constructor del proyecto, es el
encargado de velar por la seguridad y vigilancia
de los predios que entran a participar en el
fideicomiso. Por ejemplo, en el macroproyecto
Bosques de San Luis en Neiva dada la magnitud
del &rea del proyecto, la tierra se dio en comodato
al municipio, y en la medida de su construccion
se fue entregando a los desarrolladores quienes
se responsabilizaron de la seguridad y vigilancia
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Debido a que la fiducia es un instrumento
integrador, no solo de los predios y/o inmuebles
que se encuentran en el ambito de un proyecto
urbano, sino también de los intereses de todos los
agentes que intervienen en este, se convierte en
un vehiculo eficaz para el desarrollo de proyectos
y planes urbanos, como los planes parciales.

La fiducia interactua con los diferentes agentes
a modo de un vehiculo imparcial, como un
tercero por medio del cual se pueden regular las
relaciones juridicas -derechos, obligaciones-y los
diferentes tipos de participacion de cada actor, los
cuales se reglamentan en el contrato de la fiducia.

Asi, elesquema fiduciario articula los intereses de
los actores 0 agentes que intervienen en el plan
parcial (los duenos de la tierra, constructores,
propietarios, compradores, gerente, financiador,
etc). En algunos casos, dicha articulacion se
da a través de una junta fiduciaria que funciona
COMO una junta directiva, la cual es la encargada
de tomar las decisiones, estar pendiente de las
necesidades que surjan para el desarrollo del
proyecto e impartir instrucciones a la fiduciaria
para lograr el cabal cumplimiento de los objetivos
trazados en el contrato.

En los Articulos 36 y 49 de la Ley 388 de 1997,
se contempla a la fiducia como un mecanismo
para asegurar el reparto de cargas y beneficios,
el pago de compensaciones en razon de
cargas urbanisticas y la ejecucion de proyectos
de urbanizacion y programas de vivienda de
interés social y de renovacion urbana a traves de
patrimonios autébnomos.

La fiducia debera cuidar los intereses de todas las
partes y sera la encargada de dar cumplimiento
a las instrucciones impartidas en el contrato y
cenirse al objeto del mismo.

Son varias las ventajas y beneficios que brinda
la fiducia para el desarrollo de un proyecto
urbano. Desde el punto de vista operativo y
administrativo, la fiducia permite un mejor manejo
y accesibilidad para la gestion del suelo, ya que
esta figura, a nombre de los propietarios que
participan en el proyecto, es la encargada de
administrar el patrimonio autbnomo; esto evita
que los 400 propietarios que participan en el plan
puedan administrarlo lo cual implicaria un trabajo
mucho mas dispendioso.

Antesde la constitucion del patrimonio autbnomo
se deben realizar los estudios de titulos para
conocer la calidad y disponibilidad juridica de
los bienes, para que una vez sea desarrollado
el proyecto, puedan ser transferidos a los
compradores y beneficiados del fideicomiso sin
tener ningun problema legal para ello.

Ahora, frente alos beneficios de esta herramienta,
en el Articulo 207 del Estatuto Tributario, se
establece que tanto los proyectos de Vivienda
de Interés Social como los proyectos de
renovacion urbana que se hagan a través de
fideicomisos tienen una exencion de renta
a las utilidades. El Articulo 207 del estatuto
tributario sobre exenciones dice: “la utilidad
en la enajenacion de los predios destinados
con fines de utilidad publica que se refiere a los
literales b y ¢ del articulo 58 de la Ley 388 que
hayan sido aportados a patrimonios autonomos,
que se creen con esa finalidad exclusiva por un
término igual a la ejecucion del proyecto y su
liquidacion sin que exceda los 10 anos. Tambien
gozaran los patrimonios autdonomos indicados”.
(Colombia, 1989)
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Lo anterior representa un incentivo para los La fiducia permite establecer figuras de veeduria
propietarios para hacer parte de este tipo de que permitirian mayor seguridad y confianza por
proyectos a través de esta herramienta. La parte de los propietarios o beneficiaros para que
ventaja de realizar este tipo de proyectos urbanos sus derechos sean garantizados y respetados
a través de la fiducia es que esta verifica y por el proyecto.
asegura que efectivamente se haya desarrollado
un proyecto de vivienda de interés social o Sin duda alguna, el reto mas grande de esta
de renovacion urbana. herramienta es dar a conocer y entender a las
entidades publicas, cual es el papel de la fiducia
La fiducia, ha sido utilizada en muchos casos dentro de los procesos de desarrollo urbano
como un instrumento articulador de los intereses de las ciudades, es decir, hacerles entender
particulares tanto de los agentes publicos como que es un instrumento que facilita la gestion

privados que intervienen en un proyecto urbano; y desarrollo del mismo y no es el responsable
por ejemplo, en Cucuta se trabajo un proyecto directo del desarrollo del proyecto. La fiducia
de vivienda y de construccion de un centro puede suscribir todos los documentos por
comercial, en una zona central de la ciudad. instruccion del fideicomitente, ya que es el titular
También, esta herramienta ha sido utilizada en juridico de los lotes, pero no se debe olvidar
los Macroproyectos de vivienda de interés social que esta figura actua bajo el mandato de unos

paraarticular losintereses tanto de los promotores fideicomitentes, quienes son los que realmente

y constructores como de los beneficiarios, como responden por el proyecto.

fue el caso del Macroproyecto de Vivienda de

Interés Social en Neiva, en el cual participo la En este sentido, la fiducia es un instrumento

Nacion, el Departamento y el Municipio. para llevar a cabo varias gestiones, y debe
responder por las obligaciones que son

Actualmente, se ha iniciado un trabajo con la establecidas dentro del contrato, mas no por

Camarade Comercioy la Empresade Renovacion algoquelecorresponderesponderosolucionar

Urbana de Bucaramanga, para el desarrollo al ente gestor, al promotor, al constructor del

de un proyecto urbano que tiene como fin la proyecto o al mismo municipio. En este punto

recuperacion del centro de la ciudad. es importante recalcar que a pesar de que la
fiducia es utilizada como una herramienta que
Otra de las ventajas que ofrece este instrumento, facilita el desarrollo y gestion de los proyectos

es que en caso de que uno de los propietarios urbanos, sigue siendo una entidad de servicios
del suelo se muera, la fiducia garantiza la financieros y no podra asumir las obligaciones
continuidad del proyecto, asi se haga un proceso propias de los fideicomitentes.
de sucesion. Un patrimonio autbnomo solamente
esta afecto a la finalidad que tiene ese patrimonio; En efecto, el proceso de consolidacion de la tierra
ademas es inembargable. muy dispendioso, puesto que implica negociar
con cada propietario del suelo y/o del inmueble
Por otra parte, el proceso de integracion de la que se encuentra en el ambito del proyecto; por
tierra hacia un fideicomiso es irrevocable; por tanto, el proceso requiere el acompanamiento
tanto después de un tiempo la persona y/o y apoyo de una entidad publica para su
propietario que es parte del plan a traves de la implementacion. Sin ayuda de una entidad
fiducia ya no puede desistir. Por supuesto, se publica es imposible realizar un proyecto de
da un periodo para que el propietario decida renovacion urbana, por los cual es tan importante
finalmente si entra 0 no a hacer parte del plan, el papel que juegan las entidades publicas en el
lo cual también sirve para que la Administracion desarrolloy aplicacion de esta herramienta, en los
Distrital pueda revisar efectivamente cuantos proyectos de renovacion urbana y de vivienda de
predios estan comprometidos con el plan. interés social.
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La pertinencia de este instrumento para la
integracion de los predios y de los diferentes
intereses de las partes, es indudable. Sin
embargo es importante tener en cuenta algunas
recomendaciones para que su aplicacion en los
procesos de desarrollo urbano de las ciudades
sea efectiva.

En primer lugar, los agentes que intervienen en el
proyecto, en especial la entidad publica, deben
tener claridad de las responsabilidades y el
papel que juega la fiducia, dentro del proceso de
gestion y desarrollo del proyecto.

En segundo lugar, es importante que el Distrito
participe como veedor para tratar ciertos temas
del plan parcial, como la implementacion de
equipamientos de salud, educacion, etc.

Frente a este punto es importante recalcar que
la idea no es volverse administradores absolutos
de los proyectos. La idea es que la entidad
publica haga la norma y el particular la cumpla.
Como el caso del macroproyecto Ciudad Verde
de, donde el Ministerio de Vivienda a traves de
la resolucion de adopcion del macroproyecto,
designo a Amarilo como el gerente del proyecto
adquiriendo ademas la obligacion de dar
cumplimiento a lo establecido en la resolucion
de adopcion.

En tercer lugar, es importante que el Distrito
regule hasta qué momento el propietarios
asume el predial y desde cuando lo asume
el desarrollador o promotor. Puesto que de
acuerdo con las normas el fideicomitente es el
responsable de pagar el impuesto predial, la
fiducia no tiene responsabilidad. Para que no
exista este tipo de conflictos ni complicaciones,
se deberia establecer que los propietarios del
suelo paguen su predial, y que acrediten a la
fiducia anualmente que lo pagaron, para que de

esta forma no existan dificultades ni atrasos en el
desarrollo del proyecto.

Otropuntoimportante, es aclararalos propietarios
del suelo o beneficiarios del proyecto, que el
hecho de entregar un bien o inmueble que esta
ubicado en una manzana especifica, no significa
que la vivienda de reemplazo tenga que estar
ubicada en esa misma manzana; esto porque
puede que el lugar donde estaba ubicado el bien
y/o inmueble, se destine para el desarrollo de un
parque, un equipamiento o una via. El propietario
tiene que conocer que se le reemplazard su
bien en algun lugar del ambito del plan parcial
de renovacion, mas no en el mismo lugar. En
este orden de ideas, antes de salir a ventas los
propietarios deberian escoger como se les
remunerara, si en especie o en dinero. Esto
ademas de ser un incentivo, es una garantia que
da la fiduciaria.

Por ultimo, es evidente que para garantizar la
realizacion de los proyectos de renovacion
urbana que requieren de largos periodos para su
concrecion y que por lo tanto deben garantizar
cierta estabilidad durante los distintos enfoques
de gobierno, la herramienta idonea es la fiducia
inmobiliaria a través de reglas claras que define
el fideicomiso.



Lafiducia: un instrumento idoneo para la
gestion del suelo en proyectos de renovacion

Colombia, Congreso de la Reptiblica de Colombia. (1997). ey 388 de 1997 por la cual
semodificalaley9de 1989, ylalLey 2 de 1991 y se dictan otras disposiciones, en Diario Oficial, Bogota.

Colombia, Presidencia de la Republica de Colombia. (1989). Decreto 624 del 30 de
marzo de 1989, por el cual se expide el estatuto tributario de los impuestos administrados por la Direccion
General de Impuestos Nacionales, en Diario Oficial, Bogota.







CAPITULO VI

ECONOMIA
URBANA




1 El presente articulo recoge los principales resultados del Documento de Trabajo EGOB No. 23.
(de la Ossa, Pérez Burgos y Castro 2015)

2 Profesor Asistente Escuela de Gobierno Alberto Lleras Camargo, Universidad de los Andes
j.perezburgos@uniandes.edu.co

3 Estudiante Maestria en Politicas Publicas y Maestria en Economia, Universidad de los Andes
m.de120@uniandes.edu.co

4 Profesor Asociado Facultad de Economia, Universidad de los Andes rcastro@uniandes.edu.co



Los impactos economicos de los proyectos de renovacion urbana en Bogota

n 1950, menos del 30% de la poblacion mundial
vivia en centros urbanos; para el ano 2025 esta
cifra estara por encima del 60% (Naciones Unidas
2014). Ademas, el 80% de la poblacion de Ameéri-
ca Latinay el Caribe vive en ciudades, por lo que
esta region es considerada una de las mas urba-
nizadas del mundo (Camara de Comercio de Bo-
gota 2014). Dichos niveles de urbanizacion han
llevado a que las ciudades utilicen mecanismos
como la renovacion urbana para el mejoramiento
de su infraestructura fisica y la promocion de cre-
cimiento y desarrollo economico.

Segun la Secretaria Distrital de Planeacion, un
plan parcial de renovacion urbana (PPRU) es
aquel que busca la transformacion de zonas de-
sarrolladas de la ciudad que tienen condiciones
de subutilizacion de sus estructuras fisicas exis-
tentes, en aras de aprovechar al maximo su po-
tencial de desarrollo (Decreto No. 190 2004). En
un periodo de 10 anos, en Bogota se han gestio-
nado 29 planes parciales de renovacion urbana,
de los cuales 15 tuvieron concepto de viabilidad
negativa o tuvieron resolucion de desistimiento,
ocho estan en la etapa de formulacion y deter-
minantes, y solo seis han sido adoptados, cin-
co de los cuales fueron adoptados en la actual
adminsitracion. Sin embargo, hasta el momen-
to en la ciudad no se ha construido el primero
de estos planes.

Lainversion necesaria para llevar a cabo los PPRU
adoptados es cercana a los $519.579 millones de
pesos en promedio al ano®. Por tal razon, la pre-
gunta principal que motiva esta investigacion es:
¢cuales seran los impactos econémicos de estos
planes una vez se desarrollen? Ademas, ¢como
se distribuiran estos impactos entre los diferentes

5. Estos calculos se muestran mas adelante.

sectores y agentes economicos? Hasta la fecha,
estos proyectos solo se han pensado como feno-
menos que generan impactos economicos pPosi-
tivos, sin considerar los efectos distributivos que
podrian llegar a generar en la ciudad. Porimpacto
economico se entiende el efecto de los proyec-
tos de renovacion urbana en variables como la
produccion intermedia®, el valor agregado, el in-
gresoy el empleo.

Para analizar los impactos de los PPRU en la dis-
tribucion delingresoy en larecomposicion de las
actividades productivas, la Matriz de Contabili-
dad Social (Social Accounting Matrix, SAM) repre-
senta una herramienta analitica util que permite
simular los efectos de la inversion asociada a es-
tos proyectos en las dinamicas de una economia
en particular. Por medio de esta herramienta se
puede mostrar la relacion entre la distribucion del
ingreso v la estructura de produccion, indispen-
sables para entender su funcionamiento (DANE
2012). Uno de los objetivos de esta investigacion
fue actualizar la SAM de Bogotéa para el ano 2010,
ya que la mas reciente que se encontraba era del
ano 2006".

El objetivo general de esta investigacion es de-
terminar los impactos potenciales de los planes,
a través de un analisis de los multiplicadores ob-

6. El valor de la produccion intermedia hace referen-
cia al valor de la produccion de todos los sectores de
la economia necesaria para satisfacer la demanda final
de produccion de un sector en particular.

7. Segun The Development Bank of Southern Africa
(DBSA) las relaciones entre las variables en una econo-
mia permanece constante por un numero de anosy la
estructura general de la economia cambia lentamente
con el tiempo. Por lo tanto, para asegurar que los cam-
bios estructurales sean capturados, las matrices de
contabilidad social deberian actualizarse cada cuatro a
seis anos. Lo anterior puede ser consultado en http:/
www.dbsa.org/EN/DBSA-Operations/Proj/Tools/Pa-
ges/SAMS.aspx
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tenidos por medio de la SAM. Especificamente,
se determinara dicho impacto en: a) el valor de la
produccion intermedia; b) el ingreso de los hoga-
res; ¢) el nivel de empleo, y d) el valor agregado.
Estos efectos, a su vez, permiten estimar elimpac-
to en la distribucion del ingreso.

En este trabajo se expone que los PPRU tendrian
un impacto sustancial sobre la economia de la
ciudad: por cada $1 destinado a renovacion ur-
bana se generarian alrededor de $4,3 en la eco-
nomia en un ano (incluyendo produccion, valor
agregado e ingreso de las instituciones). Cada $1
que se invierta en PPRU generaria $2,1 del total
del valor de la produccion. Los sectores mas be-
neficiados por los planes serian: construccion,
servicios inmobiliarios, y fabricacion de sustan-
cias y productos quimicos. Este efecto aumenta-
ria los niveles de empleo y se crearian cerca de
12 mil nuevos empleos anuales. Por cada $1 que
se invierta en renovacion urbana, $1,14 se desti-
narian a remuneracion de los factores, ya que el
valor agregado de la economia aumentaria en
$592.662 millones, Los ingresos de las institu-
ciones (hogares y sociedades) aumentarian en
$605.265 millones, siendo los hogares de ingre-
so medio y bajo los méas beneficiados.

Son relativamente pocos los trabajos que utilizan
meétodos cuantitativos para la evaluacion de im-
pacto de proyectos de renovacion urbana. Song
(2013) evalua el impacto economico ex post del
High Line en la ciudad de Nueva Yorké, y encuen-
tra que el proyecto tuvo impactos significativos y

8. En la ciudad de Nueva York el High Line es un pro-
yecto de renovacion urbana que consistio en recuperar
y restaurar una vieja carrilera abandonada para conver-
tirla en un parque lineal. La recuperacion de este es-
pacio publico llevo a la revitalizacion de un importante
barrio de la ciudad (Chelsea), el cual experimentd un
boom en la finca raiz e importantes procesos de gentri-
ficacion tras la conversion de 2.33 km carrilera en una
parque abierto a la comunidad.

favorables para laeconomia de la ciudad. Mas es-
pecificamente, por cada USD$1 invertido o gasta-
do en el proyecto se generaron cerca de USD$4
en la economia, lo cual implica que el multiplica-
dor para esta inversion fue del orden de 4. Vale
la pena mencionar que el estudio del High Line
se realiza de manera ex post, mientras que esta
investigacion representa un analisis ex ante.

Por otro lado, Collins y Shester (2012) estiman el
efecto de mas de 2.100 proyectos de renovacion
urbana en Estados Unidos durante el ano 1974
en variables economicas a nivel ciudad. Para esto
instrumentan la inversion per capita en renova-
cion urbana con las diferencias permitidas en el
momento por la legislacion, ya que encuentran
que esta representa una variacion exogena en los
recursos en renovacion urbana de las ciudades.
Las estimaciones sugieren que los programas
de renovacion urbana incrementaron el ingreso
promedio, aumentaron la tasa de empleo v dis-
minuyeron la pobreza en las ciudades estudiadas
(Collins y Shester 2012). Si bien los autores en-
cuentran efectos positivos para las ciudades, no
se preocupan por la distribucion de estos entre
los diferentes agentes.

La mayoria de los trabajos sobre impactos de pro-
yectos de renovacion son estudios de caso. Por
ejemplo, la evaluacion de la intervencion urbana
Faria Lima9 en Sao Paulo usa estadisticas de los
censos de 1991y 2000, para mostrar que como
consecuencia del proyecto de renovacion urba-
na hubo un aumento del ingreso promedio y la
clase media-alta de la zona fue desplazada por el
5% de los hogares con mayores ingresos. Asimis-
mo, la densidad residencial disminuyo entre 1991
y 2000, al pasar de 27 a 22 residencias por hecta-
rea. También se estimaron impactos en otras va-
riables como densidad de construccion, numero
de viviendas por edificios, entre otras (Biderman,
Sandroniy Smolka 2010).

9. Faria Lima es un proyecto urbano a gran escala de-
sarrollado en Sao Paulo (Brasil), en 1996, cuyo objetivo
era reurbanizar un area de ingresos medios que cons-
taba en su mayor parte de hogares unifamiliares y que
iba a ser atravesada por la prolongacion de la avenida
Faria Lima.
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Para el caso de Bogota, Montoya (2012) analiza
el impacto del proyecto de renovacion urbana
Parque Central Bavaria. A través de encuestas
de percepcion, el estudio encuentra que la inter-
vencion generd cambios positivos en el sector,
por ejemplo su repoblamiento, la percepcion
de agrado con respecto al espacio publico, la
percepcion de seguridad, entre otros (Montoya
2012). No obstante, en este trabajo no se hace
ninguna valoracion economica del impacto que
genero dicho proceso de renovacion.

Los estudios de impacto economico en Bogota
han estado mas concentrados en el analisis de
impactos de grandes transformaciones urbanas
en los precios del suelo. Por ejemplo, Rodriguez
y Mojica (2010) estudian el impacto del sistema
de transporte masivo (Transmilenio) sobre los
precios del suelo de los predios aledanos a las
primeras troncales del sistema (fase Il de la am-
pliacion del sistema, abierta al publico en 2003).
El analisis de los precios de venta de las propie-
dades involucradas antes y después de la puesta
en marcha del sistema le permite a los autores
afirmar que hubo una apreciacion en el valor del
suelo en la zona de intervencion durante el ano
20083, con respecto a la zona cuyas propiedades
no se beneficiaron directamente de la extension
del sistema (Rodriguez y Mojica 2010).

En resumen, los estudios de impacto econdémico
de procesos de renovacion urbana han dejado
de lado los efectos distributivos y la recomposi-
cion de las actividades productivas que generan
dichos fenomenos.

La renovacion urbana hace referencia a la gene-
racion de procesos de transformacion urbana
que implican la sustitucion del ambiente urbano
existente, cambios en el uso del suelo, mayor

aprovechamiento urbanistico, actualizacion en
la dotacion de servicios publicos domiciliarios
(acueducto, alcantarillado, energia, gas, telé-
fono, internet) y de servicios urbanos basicos
(espacio publico, sistema de transporte y equi-
pamientos colectivos) (Camara de Comercio de
Bogota 2010).

Segun el Decreto Distrtial 190 de 2004, Plan de
Ordenameinteo Territorial de Bogota:

“Los planes parciales son los instrumen-
tos que articulan de manera especifica los
objetivos de ordenamiento territorial con
los de gestion del suelo concretando las
condiciones técnicas, juridicas, econo-
mico-financieras y de diseno urbanistico
que permiten la generacion de los sopor-
tes necesarios para nuevos usos urbanos

0 para la transformacion de los espacios
urbanos previamente existentes, asegu-
rando condiciones de habitabilidad y de
proteccion de la Estructura Ecologica Prin-
cipal, de conformidad con las previsiones
y politicas del Plan de Ordenamiento Terri-
torial.” (Colombia, 2004)

La renovacion urbana es un proceso recurrente
en las ciudades consolidadas, en donde la mor-
fologia, las condiciones ambientales, los cambios
economicos y sociales, el crecimiento sostenido,
o los cambios en las preferencias de los habitan-
tes, entre otros factores, modifican la localizacion
de las actividades economicas y de la vivienda,
y ponen de manifiesto la necesidad de trans-
formar el uso de ciertas areas del territorio, asi
como de impulsar su densificacion para mejorar
su aprovechamiento (Camara de Comercio de
Bogota 2010).

Por lo general, las experiencias en renovacion ur-
bana tienen que ver con patrticipacion del sector
privado y con la iniciativa publica de recuperar
areas deterioradas a través del cambio del suelo,
para impulsar una nueva forma de redensificar la
ciudad con un mayor aprovechamiento urbanisti-
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Co. Segun la ley, los proyectos de planes parcia-
les seran elaborados por las autoridades munici-
pales o distritales de planeacion, por iniciativa de
las comunidades o por los particulares interesa-
dos, de acuerdo con los parametros del plan de
ordenamiento territorial (Decreto 2181 2006) (De-
creto No. 190 2004).

Actualmente, segun el Plan de Ordenamiento
Territorial, Bogota cuenta con mas de 2.200 hec-
tareas incluidas para tratamiento de renovacion
urbana. En esta ciudad existen 14 planes parcia-
les de renovacion activos, muchos de los cuales
estan en etapa de solicitud de determinantes y de
formulacion. Las zonas en las que se proponen
iniciativas de renovacion urbana se concentran
en el centro y centro-norte de la ciudad.

Teniendo en cuenta las fases definidas en los De-
cretos Nacionales 2181 de 2006 y 4300 de 2007,
en la ciudad se encuentran seis PPRU adopta-
dos, dos con resolucion de viabilidad positiva,
cuatro en formulacion por parte del promotor y
dos solicitudes de determinantes (ver tabla 1). En
la fase de determinantes la oficina de planeacion
municipal o distrital senala las normas, define la
delimitacion e informa sobre las determinantes
aplicables para la formulacion del plan parcial.
En el proceso de formulacion se lleva a cabo la
concertacion entre los diferentes actores involu-
crados en el proceso de renovacion urbana. La
oficina de planeacion o la dependencia verificara
las normas urbanisticas y se pronunciara sobre su
viabilidad. Finalmente, una vez se declare viable
el proyecto, el plan es adoptado por decreto (Se-
cretaria Distrital de Planeacion 2014).

Tabla 1.
Resumen del estado de los PPRU a 2014
(7]
© s © ‘2 :S 87T ¢
Nombre =] T 2 g 8lag B
delplan = ™ 3 e S| = 2o Usos principales
parcial 8 g 2 S| E 58 °
S < £ 215 035 <
8 e
Equipamientos colectivos
Proscenio Chapinero 8,01 Privada culturales, vivienda, comercio y
servicios empresariales
Comercioy servicios
iy Los empresariales, dotacionales
Estacion - e y .
Martires y 10,7 Publica (educacion, salud, servicios
Central ) o i
Santafe urbanos), vivienda, comercio y
servicios personales
Dotacional (servicios publicos
ElPedregal  Usaquén 6,74 Privada yde trans.porte), servicios
empresariales, personalesy de
comercio
Clinica ) Equipamientos colectivos
Shaio Suba 364 Privada dotacionales de salud
. Vivienda, equipamiento
;giriwg:lo de Santafe 8,82 Privada colectivo (educacion),

comercio y servicios
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delplan = © 3 €| 3|eF| & Usos principales
parcial 8 e 2 S E 58
a < £ & 5|05 <
O | IC
[a]
La Sabana/ LO,S ! 3,66 Privada Vivienda, comercio y servicios
El Liston Martires
La Favorita Lols . 348 Privada Qomermo y servicios de alto
Martires impacto
Trlangulo de  Puente 19,43 Publica Vivienda, comercio y servicios
Bavaria Aranda
San . ) - . .
L Santafe 14,79 Privada Vivienda, comercio y servicios
Victorino
Vivienda, comercio, servicios y
Kira Chapinero 15,01 Privada equipamientos colectivos
San Bernar- . - - .
Santafe 5,38 Publica Vivienda y comercio
do Etapa 1
La Alameda Santafé 8,65 Publica Vivienda, comercio y servicios
Alamedal Santafe 751  Privada V|V|§nda,' COMEICIo, Servicios y
San Martin equipamientos colectivos
Bavang Kennedy 70,07 Publica Vivienda
Boyaca

Fuente: elaboracion propia con base en informacion de
la Secretaria Distrital de Planeacion y Boletin Renovacion Urbana, 2014.

Con base en informacion de la Secretaria Distrital
de Planeacion (documentos técnicos de sopor-
te de cada plan parcial adoptado)', los planes

10. Esta informacion proviene de los documentos téc-
nicos de soporte que para cada uno de los planes par-
ciales presentan los promotores en el proceso de for-
mulacion, los cuales se encuentran en la pagina web
de la Secretaria Distrital de Planeacion.: http://www.
sdp.gov.co/PortalSDP

adoptados en este momento tienen una inver-
sion asociada de mas de $2,8 billones de pesos
de 2010. La mayor parte de los egresos de los
PPRU son costos directos de construccion y ur-
banismo -de los cuales una parte todos los cos-
tos son carga para los propietarios se carga a los
propietarios para que estos puedan acceder a los
aprovechamientos y beneficios que les otorga la

257
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norma del plan-, seguido de los costos indirec-
tos", costos de formulacion, costos de gestion,
entre otros.

De esta manera, los PPRU se vuelven cruciales
para la ciudad ya que buscan el mejoramiento de
la calidad de vida de los habitantes y, por ende,
es fundamental cuantificar los posibles impactos
economicos y redistributivos que estos pueden
llegar a tener.

Como se menciono en la introduccion, la meto-
dologia usada en esta investigacion consiste en
un analisis de los multiplicadores obtenidos a
partir de la Matriz de Contabilidad Social (SAM).
Este método es interesante ya que permite medir
los impactos ex ante de una intervencion en los
niveles de produccion y el nivel de ingreso.

4.1.CONSTRUCCION DE
LASAMY ESTIMACION DE
MULTIPLICADORES

La ultima SAM para Bogota es del ano 2006. Sin
embargo, es muy probable que la estructura pro-
ductiva de la ciudad haya variado debido a cam-
bios en la tecnologia, la regulacion, la dotacion
de factores, entre otros. Por esta razon, para los
fines de esta investigacion fue necesario actua-
lizar la Matriz de Contabilidad Social de Bogota.
Debido a la disponibilidad de los datos y a que se
tomaron supuestos de la matriz del ano 200612,
se hizo este ejercicio para el ano 2010. Hacer una
actualizacion para un ano mas reciente hubiera
resultado inadecuado.

11. Los costos indirectos incluyen costos financieros,
administrativos, honorarios, entre otros.

12. Debido a la carencia de informacion necesaria para
la construccion de algunos bloques de la SAM, como
la reparticion del consumo de los hogares entre las dis-
tintas actividades y la distribucion del valor agregado
entre los diferentes estratos, fue necesario tomar algu-
nos supuestos de la SAM, 2006.

Para calcular los impactos economicos de los
planes se construyo la SAM de Bogota para el
ano 2010 en tres pasos: 1) se construyeron las
matrices de utilizacion, oferta y equilibrio eco-
nomico general, siguiendo la metodologia uti-
lizada por Castro (2010); 2) a partir de estas ma-
trices se construyo una SAM desbalanceada, y
3) se balanceo la SAM utilizando el método de
programacion lineal, minimizando la norma L1
de los ajustes.

Por medio de la SAM construida para el ano 2010,
y siguiendo los pasos descritos en la seccion 4.3,
se estimo la matriz de los multiplicadores. Ade-
mas, se hizo la descomposicion aditiva de estos
para conocer los efectos directos, cruzados e in-
ducidos que tendria una inyeccion exdgena en
renovacion urbana (a través de la inversion) en el
nivel de empleo, la produccion, el valor agregado
y los ingresos de los hogares, asi como los efec-
tos distributivos de estos impactos.

4.2.ESTIMACION DEL COSTO
ANUAL DE LOS PPRUS

El siguiente paso fue estimar la inversion o el
costo promedio anual de los planes parciales
de renovacion urbana que se encuentran en la
etapa de adopcion™. El valor del costo anual se
aproximo de la siguiente manera'®: se promedio
el costo anual dividiendo el costo total entre el
numero de anos de ejecucion del proyecto. Para
el caso de los planes en donde no fue posible

13. Estos planes parciales son: Clinica Shaio, El Pedre-
gal, Proscenio, Estacion Central, Triangulo de Feniciay
La Sabana. A pesar de contar con alguna informacion
de otros planes en etapa de solicitud de determinantes
o de formulacion estos no se consideraron, dado que
no esta la informacion completa para todos; mezclarlos
con los ya adoptados seria inadecuado, dada la dife-
rencia en la etapa del proceso.

14. Para obtener informacion mas detallada que la de
los documentos técnicos de soporte fue necesario
recurrir a diferentes estrategias que incluyen: derecho
de peticion y visitas a la Secretaria Distrital de Planea-
cion, entrevista con gestor urbano de Camacol, llama-
das a los promotores de los diferentes planes. A pesar
de acudir a estas fuentes no fue posible reconstruir el
monto de inversion anual para la ejecucion de los pla-
nes parciales.
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obtener el tiempo de ejecucion (Estacion Central,
La Sabana y Proscenio) se tomo el promedio de
m2 construidos al ano de los planes similares y se
dividio el area total sobre este valor, para obtener
el numero promedio de anos'™.

Una vez estimada dicha informacion, lo siguiente
fue establecer como la inversion en los PPRU im-
pacta las cuentas economicas de la ciudad. Con
los documentos técnicos de soporte fue posible
determinar que los planes parciales tienen aso-
ciados costos de construccion, administrativos,
financieros, inmobiliarios, de remuneracion a los
factores (mano de obra y capital), entre otros. Al
observar las actividades productivas y los secto-
res incluidos en la SAM, los costos de los planes
parciales podrian agruparse en algunas de estas
cuentas economicas, especificamente en activi-
dades de produccion y en los factores.

Lo anterior permite hacer un analisis del efecto
multiplicador de la inversion en cada una de las
cuentas anteriores, con el fin de estimar el cam-
bio en el valor de la produccion intermedia, el
valor agregado y el ingreso de las instituciones,
cuando se lleve a cabo la inversion anual de los
PPRU. Se espera que los proyectos de renova-
cion urbana tengan un impacto importante en la
actividad economica de aquellos sectores tradi-
cional y directamente asociados al desarrollo de
estos, por ejemplo el sector de construccion e
infraestructura o el sector inmobiliario. A su vez,
se espera que el efecto en estos sectores impulse
de manera favorable el nivel de empleo, el valor
agregadoy el ingreso de los hogares.

15. Esto se consulté con un gestor urbano de Camacol,
elcual avalo la estrategia.

Sin embargo, es probable que los proyectos
tengan un impacto en otros sectores No aso-
ciados tradicionalmente a los PPRU, como el
comercio y los servicios de educacion y salud.
Estos ultimos impactos no tan evidentes se pue-
den apreciar a través de la descomposicion de
los efectos de los multiplicadores basados en
la Matriz de Contabilidad Social.

En esta seccion se presentan os resultados de la
construccion de la Matriz de Contabilidad Social
(SAM), de los multiplicadores obtenidos a partir
de esta y del impacto de la inversion en PPRU en
la economia de la ciudad, por medio de su inclu-
sion en la SAM.
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Grafico 1.

Esquema general de la SAM agrupado Bogota 2010
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SIGLAS

1. Hamas de actividad

2. Productos

3. REM: Rermuneracion a asalariados

4. MIX: Ingreso mixto

5. EBE: Exedente bruto de explotacian

6. lIN: Otros impuestos menos subvenclones
sobre la producclon

7. ARt Impuestos y derechos a las Importaciones
8. IVA: VA no deducible

9. 1p: Otros impuestos a los productos
10 55P: Subvencionas a los produclos
11. 5NF: Sociedades no inancieras
12. 5F: Socledades financleras
13.GOB: Gobierno

14. HH: Hogares

15. ROW: Resto del mundo

16. ID: Impuestos directos

17. RPN: Rentas de propiedad

Fuente: Castro, 2010.
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Las inversiones en el proceso de renovacion ur-
bana generan impactos economicos de manera
directa y a través de su relacion con otros secto-
res de la economia. Por ejemplo, la principal in-
version de los procesos de renovacion urbana
va dirigido hacia el sector de la construccion, el
cual, a su vez, requiere insumos y servicios de
otras actividades de produccion. Estos son los
impactos directos o efectos transferencia. A su
vez, las actividades requieren mano de obra, por
lo que se da un impacto en la remuneracion a los
factores. Los salarios generados directamente
por los planes parciales tienen, de igual manera,
un impacto en las actividades de produccion.
Estos impactos serian el efecto cruzado. Los sa-
larios ganados por los trabajadores de las activi-
dades economicas que tuvieron impacto por la
inversion en PPRU incrementan el ingreso de los

Tabla 2.

hogares, lo cual estimula el gasto en bienes y ser-
vicios locales. Estos impactos asociados con el
gasto de los hogares son los impactos circulares
0 inducidos. Los impactos economicos totales
son la suma de los impactos directos, cruzados
e inducidos, y son estimados a traves de la pro-
duccion, el valor agregado, elingresoy elempleo
en laeconomia bogotana.

Una estimacion de la inversion de los PPRU y los
requerimientos de insumos de los sectores de
la economia para un ano en promedio, muestra
que la mayor inversion de los PPRU se asocia al
sector de la construccion. La tabla 2 muestra la
inversion promedio anual asociada a las cuentas
endogenas de los PPRU a precios de 2010 para
los seis planes parciales de renovacion urbana
adoptados por el distrito.

Costos promedio anuales asociados a planes parciales de
renovacion urbana adoptados en Bogota

sector Costos (millones de Porcentaje
pesos 2010) sobre el total
Construccion 323.262 62%
Servicios de intermediacion financiera 11153 2%
Servicios a las empresas 13.599 3%
Servicios inmobiliarios 24,078 5%
Administracion publica 13.201 2%
Excedente bruto de explotacion 73.606 14%
Remuneracion-empleado-secundaria-formal 42.270 8%
Remuneracion-empleado-superior-formal 18.420 4%
Total 519.579 100%

Fuente: Elaboracion propia.
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Es importante mencionar que los impactos es-
timados son potenciales, debido a que ningu-
no de los planes parciales se ha ejecutado. Por
otro lado, el analisis hecho es estatico y por lo
tanto los resultados hallados corresponden al
efecto que tendria la inversion promedio anual
de los planes en la economia bogotana, para
un periodo de tiempo de un ano'™. El analisis
ademas esta condicionado a que la inversion
estimada en planes parciales se lleve a cabo en
un mismo periodo’.

El analisis a partir de los multiplicadores se hizo de
la siguiente manera: primero se estimo el efecto que
tendria una inyeccion (exogena) en cada una de las
cuentas endogenas asociadas a los PPRU, descritas
enlatabla 2, sobre todo el sistema economico18.Los
resultados de estos efectos se sumaron para obser-
vary entender elimpacto global de os planes parcia-
les para un periodo de un ano. La tabla 3 muestra el
multiplicador asociado a cada cuenta y el efecto to-
tal en millones de pesos de 2010 de cada inyeccion
exogena en cada una de las cuentas endogenas.

Tabla 3.
Impactos de PPRU por sector
Inyeccion Efecto total
Sector (cuenta endégena) (millonesde  Multiplicador  (millones de
pesos 2010) pesos 2010)
Construccion 323.252 4,80 1.551.609
Servicios de intermediacion financiera 11163 2,67 29.778
Servicios inmobiliarios 24.078 4,91 118.225
Servicios a las empresas 13.699 4,39 59.701
Administracion publica 13.201 5,66 74719
Remuneracion-empleado-secundaria-formal 42.270 4,39 185.563
Remuneracion-empleado-superior-formal 18.420 4,63 83.443
Excedente bruto de explotacion 73.606 2,33 171.501
Total 519.579 2.274.539

Fuente: Elaboracion propia.

16. Vale la pena mencionar que a pesar de que los pla-
nes hayan sido adoptados, su ejecucion no es inme-
diata. Después de la adopcion de cada plan sigue la
formulacion y delimitacion de cada unidad urbanistica
propuesta, para luego ser aprobada a través de un acto
administrativo. Este proceso puede tomar un tiempo
considerable, como el caso de Proscenio que lleva
dos anos. Esto hace que las inversiones consideradas
en este analisis no sean inmediatas asi los planes ya
estén adoptados.

17. Este supuesto esta correlacionado a la decision
de tomar solo los planes adoptados, los cuales tienen
mayor probabilidad de estar en ejecucion en un ano
determinado.

18. El calculo de cada uno de estos efectos se obtie-
ne de la suma de cada fila de las columnas respectivas
(columnas 14, 19, 20, 21, 22, 27, 28 y 29) de la matriz
de multiplicadores. Luego se multiplica este resultado
por la inyeccion exdgena en cada una de las cuentas
de los PPRU.
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La inyeccion exogena de mas de $500 mil millo-
nes en un ano en las distintas cuentas economi-
cas endogenas aumentaria los ingresos totales
de la economia de la ciudad en aproximadamen-
te $2.274 miles de millones, debido a la interac-
cion entre las actividades de produccion, los
factores productivos y las instituciones. Es decir,
que por cada $1 que se invierta en renovacion

5.1.IMPACTOSENLA
PRODUCCION INTERMEDIA

La tabla 4 muestra los impactos directos, cru-
zados e inducidos de los proyectos de reno-
vacion urbana en la produccion de cada uno
de los sectores de la economia. Los impactos
directos asociados a los PPRU generan un
estimulo de $241 miles de millones en la eco-
nomia bogotana en un periodo de un ano.
Este gasto genera rondas subsecuentes de
gastos de otras firmas en bienes y servicios.
A su vez, estos gastos generan un ingreso
adicional en la economia, lo cual induce a los
hogares a comprar $387 miles de millones en
bienes y servicios adicionales como educa-
cion, salud, productos alimenticios, comercio,
entre otros servicios. La suma en 2010 de los
impactos directos, indirectos e inducidos es
aproximadamente $1.079 miles de millones'™.

19. Se sumaron los efectos de la inyeccion en las cuen-
tas endogenas asociadas a los PPRU en cada sector.

urbana se generarian cerca de $4,38 en la eco-
nomia capitalina. Este efecto captura el impacto
de los planes sobre la produccion intersectorial,
el valor agregado (remuneracion a los factores) y
el ingreso de las instituciones (hogares y empre-
sas). Dado el objetivo de este estudio, es impor-
tante determinar cual es el efecto distributivo de
este resultado.

El resultado anterior implica que en un ano por
cada $1 que se invierta en renovacion urbana se
generarian aproximadamente $2,1del total de la
produccion de los sectores. Este resultado es si-
milar a lo encontrado por Considing, et al. (2012),
quienes hallaron que por cada USD$1 que la in-
dustria de gas natural no convencional gasta en
el estado de Pensilvania, se generan USD$2 del
total de la produccion. Este resultado se compara
debido a que la industria de gas tiene asociado
un gasto importante en construccion e infraestru-
tura, como ocurre con los planes parciales. En el
estudio del High Line el multiplicador va de 2,5 a
2,9 (Song 2013), lo cual también sirve como refe-
rente para saber qué tan distante estaria el impac-
to de la renovacion en Bogota frente al impacto
de proyectos internacionales de este tipo®.

20. El High Line transformo una carrilera abandonada
en un parque lineal, y a partir de esto se desarrollaron
industrias y nuevos proyectos alrededor. Los planes
parciales, por su parte, consideran desde el principio
la transformacion integral de la zona y ven la renova-
cion como una oportunidad para combinar varios usos
del suelo. Ademas, el analisis del High Line es ex post
mientras que este es un analisis ex ante. A pesar de lo
anterior, el resultado podria ser una buena referencia
del impacto de los planes parciales de Bogota en re-
lacion con los grandes proyectos de transformacion
urbana a nivelinternacional.
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Tabla 4.
Impactos de PPRU en la produccion (miles de millones de pesos 2010)
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Agriculturay caza 0,24 2,46 11,26 0 13,96 1%
Silvicultura, extraccion de maderay pesca -- 0,79 0 31 0%
Egplotacbn dg mlnas de carbpn, petroleo, gas, 1315 012 0,69 o 13,96 1%
minerales metalicos y otros minerales
Productos alimenticios, bebidas y tabaco -- 39,61 0 49,08 5%

Textiles, prendas de vestir e industrias del cuero 0,71 2,69 16,89 0 20,19 2%

Industria y productos de la madera -- 0,28 0 711 1%

Fabricacion y productos de papel,
imprentas y editoriales

2,22 1,28 7,66 0 11,16 1%

Fabricacion de sustancias y productos quimicos

derivados del petréleo y carbon, de cauchoy 43,06 0 74,88 7%
plasticos

Fabricacion de productos minerales no metali-

cos, exceptuando los derivados del petroleo y 50,04 0,25 15 0 51,79 5%
delcarbon

Industrias metalicas basicas 2,36 0 451 4%
Fabricacion de productos metalicos, 41 0,49 262 0 721 %

maquinaria y equipo

Otras industrias manufactureras -- 29,16 0 41,99 4%

Servicios publicos domiciliarios
(energia, gas, agua)

Construccion -- 3,99 323,25 332,01 31%

315 1,02 6,62 0 10,79 1%

Comercio al por mayor 16,62 4,93 26,94 0 48,5 4%
Hotglgs, restaurantegly recreacion, -- 19,85 0 2724 3%
servicios de reparacion

Transporte 744 38 276 0 38,84 4%

Servicios de correos y telecomunicaciones -- 16,58 0 21,55 2%

Servicios de intermediacion financiera, de
Seguros y servicios conexos

Servicios inmobiliarios y de alquiler de vivienda -- 55,47 24,08 92,19 9%

Servicios a las empresas excepto servicios
financieros e inmobiliarios

13,61 3,62 20,43 1,15 48,71 5%

28,22 2,72 15,29 13,6 59,83 6%

Administracion publica y defensa; direccion,
administracion y control del sistema 0 13,2 13,2 1%
de seguridad social

Servicios personales y de los hogares, de

i . 4,62 4,01 38,99 0 47,53 4%
diversiony esparcimiento

387,62 | 38528

Fuente: Elaboracion propia.
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Las actividades economicas que mas aumenta-
rian su produccion debido a la inversion en PPRU
son: construccion, servicios inmobiliarios y de
alquiler de vivienda, fabricacion de sustancias
y productos quimicos, servicios a las empresas,
productos alimenticios, comercio y transporte.
Es claro que estos sectores son los que se ven
mas beneficiados, porque adicional al inminente
efecto sobre la construccion y las demas activi-
dades donde se invierte directamente, alrede-
dor de estas zonas se potencia el comercio y la
produccion de alimentos y bebidas. A su vez, las
actividades de construccion requieren grandes
insumos provenientes del sector de sustancias y
productos quimicos, y del sector transporte.

Si bien los sectores que reciben la inversion ven
aumentado su producto mas que los que no la
reciben, resulta interesante que otras actividades,
que tradicionalmente no han estado asociadas a

Grafico 2.

los planes parciales, aumenten su producto de
manera significativa. Este es el caso del sector
de servicios personales y de los hogares, de di-
version y esparcimiento (incluyendo educacion y
salud). Por cada peso invertido en renovacion ur-
bana este sector aumenta su produccion en $0,1.

Como lo muestra la siguiente figura, el impacto
en muchos de los sectores economicos se debe
al efecto inducido que tiene la inversion en pro-
yectos de renovacion urbana, es decir al efecto
circular del dinero, como el caso de productos ali-
menticios, bebidas y tabaco, textiles, prendas de
vestir e industrias del cuero, transporte, servicios
personales y de los hogares. Cabe recordar que
los efectos circulares capturan los efectos de la
circulacion del dinero entre las cuentas endoge-
nas, es decir, de las actividades de produccion a
los factores y de estos a las instituciones, y luego
regresa a las actividades en forma de consumo.

Distribucion de los efectos de los PPRU en las actividades econémicas

Agaculiing y Cara
Sihvicuiliurs, axtreocion da madesn v pescs
EnpioRacion ot minas 0o cAron, Delmsac: (3 MEnEEias i
Progucios oimannciog, bebidas v ameco
T, prenntas O vt o nciustias el CuEn
Inchemia y peockcios deda medan
by icacit y Ermiucios ok Dol Il entas y acionaes
Falricasin e sustancias y Dok icos CLETHCEs Cerivacos tal
Fabricncdn de [Iocuckos minemises no mERAoos, meopiumndo 06
BRI IR Do
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Fuente: Elaboracion propia.
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5.2.IMPACTOS EN EL EMPLEO

El aumento de la produccion estimula el empleo
en los distintos sectores de la economia de Bo-
gota. Para hallar los multiplicadores de empleo
se dividio el numero total de empleos en cada
sector en el 2010 entre la respectiva produccion,
con el fin de obtener una medida de empleo por
unidad de produccion. De acuerdo con cifras de
empleo del DANE en 2010, la mayor cantidad de
personas empleadas se encontraban en los sec-
tores de comercio, servicios inmobiliarios, servi-
cios personales y de los hogares, de diversion y
esparcimiento, transporte y construccion.

Se calculo el producto entre esta medida y los
multiplicadores de la produccion para obtener
los valores en unidades de empleo. Por lo tanto,
habra un mayor impacto en aquellos sectores
que concentren un mayor numero de empleos,

y en los que el efecto multiplicador en la produc-
cion descrito en el apartado anterior sea mayor.

De esta manera, los proyectos de renovacion
urbana a traves de la inversion en bienes y ser-
vicios, pago de impuestos y remuneracion a los
factores, directamente crearian mas de 6.000
nuevos empleos en el ano, tal como se puede
ver en la tabla 5. Si se consideran los impactos
indirectos e inducidos, el total de empleo asocia-
do a los PPRU seria de cerca de 12100 nuevos
trabajos. El modelo estima que en un ano 3.900
empleos se crearian en la industria de la cons-
truccion; 2.216 en comercio; 161 en la fabricacion
de productos metalicos, maquinaria y equipo;
1111 en servicios inmobiliarios; 951 en servicios
personalesy de los hogares, de diversiony espar-
cimiento. Lo anterior es un reflejo de la participa-
cion de cada sector en el total de empleo de la
ciudad de Bogota.
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Tabla 5.
Impactos en el nivel de empleo
o 2 g
g N 3
SECTOR [ & 292 To1AL
a (¥ Ouw
o o 2
- - (o
(9] (¢] 3 a
w w -
™ [ =1
w w na
Agriculturay caza 0 5 23 29
Silvicultura, extraccion de maderay pesca - 0 2 9
Explotacion de minas de carbon, petroleo, gas,
_ . i 183 2 10 194
minerales metalicos y otros minerales
Productos alimenticios, bebidas y tabaco - 34 153 189
Textiles, prendas de vestir e industrias del cuero " 39 253 302

-
W
~
~

Industria y productos de la madera

Fabricacion y productos de papel, imprentas y editoriales 18 10 61 89
Fabricacion de sustancias y productos quimicos,

derivados del petroleo y carbon, de caucho y plasticos - 9 197 942
Fabricacion de productos minerales no metalicos,

exceptuando los derivados del petroéleo y del carbon 402 2 12 416
Industrias metalicas basicas - 1 6 112
Fabricacion de productos metalicos, maquinaria y equipo 92 11 58 161
Otras industrias manufactureras - 3 13 19
Servicios publicos domiciliarios (energia, gas, agua) 12 4 25 41
Construccion - 7 46 3.852
Comercio al por mayor 759 225 1.231 2.216
Hoteles, restaurantes y recreacion, servicios de reparacion - 36 199 274
Transporte 101 52 376 530
Servicios de correos y telecomunicaciones - 31 174 226
Servicios de intermediacion financiera, de seguros y servicios conexos 76 1 63 149
Servicios inmobiliarios y de alquiler de vivienda - 108 669 1M
Servicios a las empresas excepto servicios financieros e inmobiliarios 375 24 137 536
Administracion publica y defensa; direccion, 0 0 263
administracion y control del sistema de seguridad social

Servicios personales y de los hogares, de diversion y esparcimiento 90 80 781 951
Total 6.879 718 4.493 12.090

Fuente: Elaboracion propia.
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5.3.IMPACTOS EN EL VALOR
AGREGADO

Por medio del analisis de multiplicadores tam-
bién es posible saber el impacto en el valor
agregado, es decir, el impacto en las cuentas de
factores de produccion en respuesta a un cam-
bio en la cuenta exodgena de inversion a través
de los PPRU. De acuerdo con la matriz de mul-
tiplicadores, la inyeccion de mas de $500 mil
millones generaria un incremento en el valor

Tabla 6.
Impactos en el valor agregado

agregado de $592.662 millones en un ano, es
decir que se multiplicaria en aproximadamente
1,14. Al igual que el impacto en la produccion,
se sumaron los impactos de la inyeccion en
cada una de las cuentas endogenas asociadas
a los PPRU. La siguiente tabla muestra los mul-
tiplicadores en el valor agregado, los cuales se
obtienen a partir de la suma de los coeficientes
de las filas del bloque de factores productivos
correspondientes a las columnas asociadas a
las cuentas endogenas de latabla 2.

MULTIPLICADOR | EFECTOTOTAL

SECTOR (CUENTAENDOGENA) | 'NYECCION (MILLONES (VALOR (MILLONES DE
AGREGADO) PESOS 2010)
Construccion 323.252 1,07 346.526
Servicios de intermediacion financiera 11.163 0,58 6.536
Servicios inmobiliarios 24.078 1,36 32.794
Servicios a las empresas 13.599 1,09 14.837
Administracion publica 13.201 1,51 19.934
5;:;%2?:& Tﬁ;pleado' 42.270 1,62 64.293
Remuneracion-empleado-superior-formal 18.420 1,65 28.551
Excedente bruto de explotacion 73.606 1,07 79.126
Total 519.579 592.596

Fuente: Elaboracion propia.

Al descomponer el efecto en cada una de las cuen-
tas de los factores productivos, la inversion planeada
de los PPRU generaria mayor impacto en los trabaja-
dores con educacion superior y empleados forma-
les con educacion secundaria, ya que sus ingresos
aumentarian en $186 miles de millonesy $101 miles
de millones, respectivamente. Esto posiblemente se
debe a que los PPRU generan un impacto importan-
te en actividades que contratan este tipo de mano de
obra, como la construccion, el comercio y activida-
des relacionadas al sector servicios.

5.4.IMPACTO EN EL INGRESO DE
LOS HOGARES

Al analizar el impacto de la renovacion urbana en
las cuentas de las instituciones es posible cono-
cer como se distribuiria el ingreso entre los hoga-
res, siguiendo la misma metodologia de calculo
para el valor agregado. De esta manera, se utiliza-
ron los multiplicadores asociados a los diferentes
tipos de hogares y se encontro que los hogares
que mas se beneficiarian por la inversion en re-
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novacion urbana serian los de ingreso medio
(estratos 3y 4), seguido de los de ingreso altos
(estratos 5y 6) y en menor cuantia los de ingreso
bajo (estratos 1y 2) (ver figura 3). Esto obedece al
hecho de que sectores como la construccion, los
servicios inmobiliarios y la fabricacion de sustan-
cias y productos quimicos, que son los que mas
impactan los planes, son intensivos en mano de
obra de calificacion media y alta. Ademas, el 20%

Grafico 3.

de la remuneracion a los trabajadores con edu-
cacion superior es repartido en los hogares de
estratos mas altos.

Los resultados encontrados concuerdan con los
hallazgos de Colliny Shester (2010), quienes tam-
bién encuentran que la renovacion urbana lidera
aingresos medianos mas altos.

Impactos de PPRU en la distribucion del ingreso de los hogares

@ HOGARES DE
INGRESOS MEDIOS

iy HOGARES DE
INGRESOS ALTOS

HOGARES DE
INGRESOS BAJOS

Miles de millones de pesos 2010
Fuente: Elaboracion propia.

5.5. EFECTOS DISTRIBUTIVOS DE
LOS PLANES PARCIALES

El 48% del impacto total que tendrian los PPRU
estaria concentrado en las actividades de produc-
cion, mientras que el valor agregado y los ingresos
de las instituciones representarian el 26% cada
uno. Lo anterior indica que por cada $1 que se
gaste en renovacion urbana se generarian $2,1 de
la produccion de los sectores, $1,14 en valor agre-
gadoy $1,16 en elingreso de las instituciones.

Dentro del valor agregado o la remuneracion a
los factores productivos, el 75% corresponderia a
la remuneracion a la mano de obra mientras que
el restante 25% representaria el excedente bruto
de explotacion. Los trabajadores con educacion
superior formal se beneficiarian en mayor cuantia
que los otros trabajadores, ya que de los $1,14 ge-
nerados en valor agregado $0,36 corresponde-
rian a este grupo. El segundo lugar lo ocupan los
empleadores, ya que obtendrian $0,28. Luego le
seguirian los trabajadores formales e informales
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con educacion secundaria, con $0,20 y $0,16.
Los menos beneficiados serian los trabajadores
formales e informales con educacion primaria.

A su vez, el 25% del incremento en el ingreso de
las instituciones corresponderia a las sociedades
financieras y no financieras, y el restante repre-
sentaria el incremento en el ingreso de los ho-
gares. Del $1,16 en que se aumentaria el ingreso
por cada $1 invertido en PPRU, $0,46 irian a los

Con el andlisis a partir de la SAM de 2010, se
pueden apreciar los efectos distributivos de los
impactos de los proyectos de renovacion urbana
que se llevaran a cabo en Bogota. La inversion
en PPRU a través de una inversion se multiplica-
ria cerca de 4,3 veces para un periodo de un ano,
generandose un ingreso total de $2,274 miles de
millones de pesos en la economia de la ciudad.
Como es de esperarse, el mayor impacto de la in-
version en PPRU se da en los sectores asociados
directamente a estos, por ejemplo construccion,
servicios inmobiliarios, servicios de intermedia-
cion financiera y transporte. No obstante, la inver-
sionen PPRUInduce a los hogares alacompra de
bienesy servicios de otros sectores no asociados
directamente como servicios personales y de los
hogares, dentro de los cuales se encuentran sa-
lud y educacion, y productos alimenticios. Por lo
tanto, estos sectores tienen un beneficio impor-
tante debido a los impactos directos e inducidos
que genera la inversion en PPRU.

La inversion planeada de los PPRU tendria mayor
impacto en los empleados con educacion supe-
rior y empleados formales con educacion secun-
daria, ya que sus ingresos aumentarian en $186
mil millonesy $101 mil millones, respectivamente.
Esto posiblemente se debe al impacto inducido
que genera la inversion en PPRU en actividades
que contratan este tipo de mano de obra. Por ul-
timo, con respecto a los hogares, los que mas se
beneficiarian son los de ingreso medio seguido

hogares estrato 3, $0,27 a las sociedades, $0,12
a los hogares estrato 1, 2 y 5, mientras que los
hogares estrato 4 recibirian tan solo $0,08, con-
virtiéndose en los menos beneficiados. Al sumar-
se los impactos de los hogares 3y 4, los hogares
de ingreso medio serian los mas beneficiados,
seguidos de los mas pobres (estratos 1y 2) y en
menor cuantia se encontrarian los hogares con
mayores ingresos.

de los hogares de menores ingresos, ya que sus
ingresos aumentarian en $250 mil millones y en
$120 mil millones, respectivamente. Con respec-
to al impacto en el empleo, la inversion en PPRU
generaria cerca de 12.000 nuevos empleos en
toda la economia de la ciudad en un ano.

No hay que olvidar que el modelo utilizado tiende
a sobreestimar los impactos de este tipo de cho-
ques en la economia. Ademas, por ser un mode-
lo estatico tiene limitaciones en la estimacion de
impactos de largo plazo. Sin embargo, estudios
como este son valiosos porque permiten deter-
minar con mas detalle los efectos de los procesos
de renovacion urbana. Hasta el momento no hay
evidencia rigurosa que muestre que los proyec-
tos de renovacion urbana tienen un impacto so-
cioeconomico cuantificable e importante para la
ciudad. Por tal razon, esta estimacion puede ser-
virde base para el diseno de politicas publicasy la
toma de decisiones relacionadas con proyectos
de renovacion urbana, porque permite hacer un
analisis costo-beneficio y explicar las consecuen-
cias de las inversiones en las principales activida-
des de la ciudad, y en los sectores en los cuales
la administracion quiera poner un mayor enfasis.

A partir de este analisis se recomienda que la
Administracion Distrital incentive este tipo de pro-
yectos y tenga en cuenta estos resultados para
comparar las alternativas de politica enfocadas
a la redistribucion del ingreso. La inversion en
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construccion multiplica de manera importante
los ingresos en la economia, por lo que aquellos
planes que tengan un componente importante
de este sector generarian mayores beneficios.
Ademas, por medio de esta investigacion es muy
razonable sugerir que el proceso de adopcion
de los planes parciales sea mas eficiente y que la
gestion de dichos planes conlleve la generacion
de acciones sobre el territorio que consolide la
estrategia de ordenamiento territorial propuesta
por el distrito.

La metodologia usada en este trabajo es util para
hacer analisis comparado de diferentes escena-
rios de politica publica y decidir entre un tipo de
intervencion u otra. Por ejemplo, con este técnica
se puede comparar entre los pros y contras de
cambiar los usos del suelo para promover la reno-
vacion urbana o preservar el patrimonio cultural
arquitectonico; también entre renovar y densificar
el centro y otros sectores para hacer la ciudad
mas compacta, 0 permitir su expansion a otras
zonas periféricas como el occidente o el norte.

Por ultimo, es importante reconocer que este tra-
bajo -que de manera novedosa utiliza una SAM
a nivel local y no nacional como suele hacerse-
abre la puerta para una interesante agenda de
investigacion futura. En primer lugar, la metodolo-
gia empleada en este estudio sirve para determi-
nar los impactos ex ante y ex post de intervencio-
nes urbanas de gran escala. En segundo lugar, su
utilidad no se limita a proyectos urbanos. Politicas
y medidas ambientales, turisticas, energeética, in-
dustriales, entre otras, también son susceptibles
de ser estudiadas por medio de herramientas
como la SAM. La principal ventaja de hacerlo de
esta manera, como lo demuestra esta investiga-
cion sobre los planes de renovacion urbana, es
que permite ir mas alla de los impactos globales
de las intervenciones para lograr entender los
efectos distributivos de estas medidas.
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1. INTRODUCCION

Los planes parciales de renovacion urbanal(-
PPRU) buscan “la transformacion de zonas desa-
rrolladas de la ciudad que tienen condiciones de
subutilizacion de las estructuras fisicas existen-
tes, para aprovechar al maximo su potencial de
desarrollo” (Articulo 373, Decreto 190 de 2004),
lo cual implica modificar, aumentar y potenciali-
zar el elemento ordenador de ciudad: el espacio
publico. Dentro de las gestiones que se llevan a
cabo para la aprobacion y ejecucion de un plan
es necesario adelantar un proceso de redefini-
cion? de espacio publico que, en principio, con-
siste en identificar el tipo y la cantidad de espa-
cio publico existente, con el fin de devolver con
mejor calidad y mayor o igual proporcion, metros
cuadrados de espacio publico a la ciudad®. Para

2.Reglamentada por el Articulo 280 del Decreto 190 de
2004 - "Redefinicion de Espacio Publico en proyectos
de renovacion urbana y redesarrollo.En los proyectos
de renovacion urbana o de redesarrollo, que se definan
mediante Planes Parciales que sean ejecutados a tra-
vés de unidades de actuacion por el sistema de inte-
gracion inmobiliaria, se podra redefinir la localizacion y
las caracteristicas de las areas de uso publico, siempre
que el nuevo diseno urbanistico contemple para esas
nuevas areas caracteristicas que sean por lo menos
equivalentes a las anteriores.Si para formalizar el acto
de integracion, no se cuenta con los titulos ni con la
informacion necesaria para incluir en el englobe las
zonas de uso publico, a solicitud de los interesados, el
Departamento Administrativo de Catastro Distrital, po-
dré autorizar y aprobar el levantamiento topografico del
globo resultante de la proyectada integracion y de los
predios que lo conforman, a fin de que con base en la
informacion contenida en ese levantamiento, proceda
el otorgamiento de la escritura y el registro inmobiliario
del actojuridico de la integracion. Esta autorizacion no
procede respecto de areas de uso publico que hagan
parte del sistema vial arterial de la ciudad, ni de las que
correspondan a las redes matrices de servicios publi-
cos, nide las destinadas a equipamientos colectivos de
escala urbana.

En todos los demas casos se aplicara lo dispuesto en el
inciso primero del articulo 6° de la ley 9 de 1.989".

3. En el tratamiento de renovacion para la modalidad
de redesarrollo, el articulo 377 del POT establece que
los"(e)n los sectores sometidos a la modalidad de rede-
sarrollo se podra variar el destino de los bienes de uso
publico, siempre que sean sustituidos por otros de area
igual o superior”.

implementar el plan parcial, la propiedad de es-
tos suelos de espacio publico existente debe
estar clara, dado que la firma del propietario es
un requisito normativo para la autorizacion de la
licencia de urbanismo.

Las areas objeto de renovacion urbana son las
mas antiguas de la ciudad y los procedimientos
con los que hoy se cuentan para la identificacion
y recibo de estos suelos no eran los mismos en
el momento de la construccion de esas zonas de
la ciudad; esto significa que es necesario reflexio-
nar sobre este procedimiento y plantear solucio-
nes que permitan implementar los proyectos de
renovacion urbana.

Lo anterior implica un analisis juridico de la pro-
piedad de esos suelos y unos procedimientos
que hasta ahora se requieren, precisamente
por el inicio de la implementacion de los planes
parciales de renovacion urbana. El presente ca-
pitulo expone el contexto general de la proble-
matica y analiza un caso particular que ayuda a
encontrar soluciones.

2. EL ESPACIO PUBLICO
EN LOSPLANES
PARCIALES DE
RENOVACION URBANA

El espacio publico de las zonas con tratamiento
de renovacion urbana en modalidad de redesa-
rrollo no siempre es producto del desarrollo de
urbanismos convencionales o de procesos de
legalizacion de barrios de origen informal.En la
mayoria de los casos se presentan zonas que
cuentan con procesos de consolidacion urba-
nistica que no requerian la rigurosidad de los
tramites actuales en un proceso de urbanizacion;




por consiguiente, el espacio publico generado
responde a un proceso de consolidacion de su
uso a traves del tiempo.Es por ello que dentro de
la redefinicion de espacio publico se debe tener
en cuenta el origeny situacion juridica del mismo,
comprometido dentro del poligono del PPRU,
y asi determinar el procedimiento para lograr la
integracion predial y futuro englobe de la propie-
dad; a continuacion, se expondran las diferentes
situaciones encontradas en el espacio publico in-
cluido dentro de los poligonos aprobados de los
PPRU de acuerdo con su origen.

2.1.ESPACIO PUBLICO
GENERADO POR PROCESOS DE
URBANIZACION

Es el espacio publico generado en procesos con-
vencionales de urbanizacion, es decir que corres-
ponden a las zonas de cesiones obligatorias y
gratuitas en contraprestacion al proceso de desa-
rrollo de un predio.Dichas zonas estan categoriza-
das como zonas verdes, zonas de equipamiento
comunal, vias, controles ambientales, entre otras.
Con este tipo de espacio publico, al momento de
la integracion para el futuro englobe de predios
Se cuenta con soportes tecnicos y/o juridicos que
permiten hacer los tramites registrales y notariales
de manera convencional; esto, debido a que el ur-
banizador responsable ha entregadoy escriturado
elespacio publico al Distrito Capital.

2.2.ESPACIO PUBLICO
CONSOLIDADO PORUSO, SIN
TITULARIDAD NI IDENTIDAD
REGISTRAL

Es el espacio publico que por su morfologia y
funcionalidad ha sido apropiado y reconocido
socialmente como espacio publico o espacio
susceptible a ser declarado como tal; por lo ge-
neral, este no ostenta senalamiento como cesion
en ningun documento tecnico nijuridico, y en al-
gunos casos No es posible rastrear su titularidad

y/o identidad registral.Por o tanto, es necesario
realizar una declaracion de bien baldio* urbano
de Bogota Distrito Capital, para asi normalizar la
propiedad de los predios y proceder a la integra-
cion y englobe predial, procedimientos requeri-
dos para la redefinicion de espacio publico.

2.3.ESPACIO PUBLICO COMO
BIENES AFECTOS AL USO PUBLICO

Eselespacio publico producto de legalizacion®de
desarrollos informales, legalizacion que si bien no
implica el reconocimiento de las construcciones
existentes ni de los derechos de propiedad a fa-
vor de los poseedores; si determina las zonas
destinadas al uso publico que constituiran espa-
cio publico, las cuales quedaran afectas al uso
publico a partir de su senalamiento en el plano,
lo que permite la inclusion de los predios dentro
del proceso de integracion y englobe predial, re-
queridos para la redefinicion de espacio publico

3. EL PLAN PARCIAL DE
RENOVACION URBANA,
UNA DESAFECTACION
POR EXPRESO
MANDATO LEGAL

Con la aprobacion del plan parcial por decreto,
las zonas de uso publico son de alguna manera
desafectadas para realizar la redefinicion de es-
pacio publico.Esto quiere decir que de acuerdo

4. Segun el Articulo 675 del Codigo Civil, los bienesbal-
dios “(s)on bienes de la Unidn todas las tierras que es-
tando situadas dentro de los limites territoriales carecen
de otro dueno”.

5. Segun el Articulo 458 del Decreto 190 de 2004 “La
legalizacion es el procedimiento mediante el cual la
Administracion Distrital, reconoce aprueba planos,
regulariza y expide la reglamentacion, para los desa-
rrollos humanos realizados clandestinamente, que sin
perjuicio de lo dispuesto en el régimen de transicion, a
la fecha de expedicion del presente Plan, cumplan con
las condiciones exigidas por la normatividad nacional”.



con la finalidad de los planes parciales de reno-
vacion urbana-llevar a cabo la reorganizacion
de una fraccion de ciudad que incluye espacio
publico-, no es necesaria la autorizacion del con-
cejo® para cambiarle el uso o la destinacion del
espacio publico, toda vez que este se repondra
con el mismo uso, en la misma proporcion den-
tro del poligono del plan parcial -aunque en al-
gunos casos con una localizacion distinta-, y en
los términos de normas superiores que permiten
la desafectacion de uso publico a través de
instrumentos que desarrolla el POT.

No obstante, dicha desafectacion no exime al
promotor del plan parcial de dejar el espacio
publico aportado inicialmente por el distrito, para
lo cual antes de aprobar el plan parcial se realiza
un inventario del espacio publico existente,
con el fin de garantizar el retorno de este en la
misma cantidad y en el mismo uso; es decir, si se
entregan 1.000 m?de zona vial, se debe retornar al
distrito una vez ejecutado el PPRU, como minimo,
1.000 m? de zona vial, independientemente de si
su posicion geografica es la misma o no.

De conformidad con lo todo anterior, se
profundizara en el procedimiento adelantado
para el espacio publico consolidado por uso,
sin titularidad ni identidad registral, que, podria
decirse, es el caso mas complejo de sanear para
tener la titularidad de ese espacio publico, y asi
poder realizar la integracion predial y englobe de
la propiedad en el marco de la redefinicion de
espacio publico de un PPRU.

6. En el Articulo 6 de la Ley 9 de 1989 se describe lo
siguiente: “El destino de los bienes de uso publico in-
cluidos en el espacio publico de las areas urbanasy su-
burbanas no podra ser variado sino por los concejos,
juntas metropolitanas o por el consejo intendencial,
por iniciativa del alcalde o intendente de San Andrés
y Providencia, siempre y cuando sean canjeados por
otros de caracteristicas equivalentes”.

4. LA CONSIDERACION
CIVILISTA DEL BIEN

DE USO PUBLICO Y SU
SANEAMIENTO

Segun el Codigo Civil’, se consideran bienes de
uso publico® los bienes usados por la comunidad
en general, independientementede que se ten-
ga o no titularidad sobre los mismos a favor del
Distrito Capital; no obstante, es necesario regula-
rizar la propiedad de los predios de uso publico
sobre los que no se tenga titularidad, a traves de
un proceso de saneamiento de la propiedad, que
incluye entre otras acciones la realizacion de de-
claratorias de propiedad publica o declaratorias
de bien baldio urbano, segun sea el caso.Sin em-
bargo, este ultimo tramite toma mas tiempo por
su complejidad, si se tiene en cuenta que aplica
para el espacio publico consolidado por uso, sin
titularidad ni identidad registral, lo cual dilata la
integracion y englobe predial en los PPRU.A con-
tinuacion se expondra el marco normativo dentro
del cual se justifica este tipo de declaratorias.

5. MARCO NORMATIVO,
INTERPRETACION Y
APLICACION

Se entiende que si el bien inmueble no ostenta
titularidad en cabeza de particulares o entidades
publicas después de haber realizado el respecti-

7. "Ley 57 de 1887, art. 40. Con arreglo al articulo 52 de
la Constitucion de la Republica, declarase incorporado
en el Codigo Civil el Titulo Ill (arts. 19-52) de la misma
Constitucion”.

8. Articulo 674 del Codigo Civil. “BIENES PUBLICOS
Y DE USO PUBLICO. Se llaman bienes de la Union
aquellos cuyo dominio pertenece a la Republica.Si
ademas su uso pertenece a todos los habitantes de un
territorio, como el de calles, plazas, puentesy caminos,
se llaman bienes de la Union de uso publico o bienes
publicos del territorio.Los bienes de la Union cuyo uso
no pertenece generalmente a los habitantes, se llaman
bienes de la Union o bienes fiscales».



vo estudio de titulos, se trata de un predio en con-
dicion de bien baldio urbano, de acuerdo con la
ley civil. Este serfa propiedad del municipio o dis-
trito por el solo ministerio de la ley, que es el titulo
adquisitivo de dominio, de conformidad con el
Articulo 1494 del Codigo Civil; a continuacion se
expondran las consideraciones que justifican lo
enunciado anteriormente.

5.1. ANTECEDENTEDE LALEY 137
DE 1959 O LEY TOCAIMA

En el Articulo7° de la mencionada ley se mani-
fiesta lo siguiente: “Reglamentado por el De-
creto Nacional 3313 de 1965. Cédense a los
respectivos Municipios los terrenos urbanos, de
cualquier poblacion del pais que se encuentren
en idéntica situacion juridica a los de Tocaima,
y para su adquisicion por los particulares se les
aplicara el mismo tratamiento de la presente Ley”.
En primera medida, se creeria que con esta ley la
nacion ha cedido los derechos de propiedad a los
municipios del pais sobre los bienes inmuebles en
condicion de baldios que se encuentren dentro
de sus perimetros urbanos; no obstante, en este
caso particular, la cesion a favor de los municipios
y/odistritos no operaba por su sola consagracion
legal.Dicha cesion se encontraba sujeta al
cumplimiento de la condicion de transferencia
de los predios a favor de los propietarios de las
mejoras, de manera que al no cumplirse dicha
condicion el municipio y o distrito no adquiria la
propiedad de los baldios urbanos.

5.2.ARTICULO 123 DELALEY 388
DE 1997

Es asi como con la entrada en vigencia de la Ley
388 de 1997, “Por la cual se modifica la Ley 9 de
1989, y la Ley 2 de 1991y se dictan otras disposi-
ciones”,en su Articulo 123 se ratifica la cesion de
los bienes baldios al municipio o distrito, descrita
de la siguiente manera: "De conformidad con lo
dispuesto en la Ley 137 de 1959, todos los terre-
nos baldios que se encuentren en suelo urbano,
en los términos de la presente ley, de los muni-
cipios y distritos y que no constituyan reserva
ambiental perteneceran a dichas entidades terri-

toriales”. Asi mismo, y de conformidad con el con-
cepto num. 11001-03-06-000-2004-01592-01
del 04 de noviembre de 2004, al tratarse de una
norma de ordenamiento territorial, dichos predios
deben destinarse al cumplimiento de tal fin; por
ello pueden ser empleados para vias publicas,
espacio urbano, servicios publicos, programas
de vivienda de interés social, entre otros.

5.3.APLICACIONDE LA
CIRCULARNUM.18DELA
SUPERINTENDENCIA DE
NOTARIADO Y REGISTRO

De conformidad con la normatividad anterior-
mente mencionada, se expide la circular num. 18
de la Superintendencia de Notariado y Registro,
la cual tiene por objeto definir las condiciones de
formalizacion en la notarias y el procedimiento de
inscripcion de dichas actuaciones en las Ofici-
nas de Registro de Instrumentos Publicos.Dicho
procedimiento incluye desde la certificacion de
uso por parte de la autoridad urbanistica compe-
tente, hasta la determinacion de area y linderos
del predio, con el fin de incluir dicha informacion
en la escritura publica y en el folio de matricu-
la inmobiliario, y asi darle identidad registral y
notarial al predio.

6. DECRETO 190 DE
2004 Y EL ARTICULO
280. COMPETENCIAS
Y LEGITIMACION

EN LA CAUSA

En marco del Articulo 280 del Decreto 190 de
2004, el cual reglamenta las redefiniciones del
espacio publico en torno al tratamiento de reno-
vacion urbana en modalidad de redesarrollo, la
Secretaria Distrital de Planeacion al momento de
hacer la revision del proyecto del PPRU verifica el
area de espacio publico existente y la destinacion
del mismo.lgualmente, revisa queel proyecto que
se apruebe cumpla con el minimo de area de
espacio publico aportado por el distrito; en dicho



proceso, la Secretaria Distrital de Planeacion
consulta al Departamento Administrativo de la
Defensoria del Espacio Publico (DADEP) sobre
el espacio publico incluido dentro del poligono
aprobado para el PPRU.

Asi pues, el DADEP revisa y discrimina la
situacionjuridica y técnica del espacio publico y
los bienes fiscales dentro del poligono del PPRU, y
remite dicha informacion a la SDP para que sirva de
soporte en la redefinicion de espacio publico.Ahora
bien, frente a los bienes fiscales del Distrito Capital, el
tratamientoque selesdaeselmismoqueacualquier
propietario particular de un predio, salvo que el
area construida, producto de la compensacion,
tiene destinacion para equipamiento comunal
dentro del area util del PPRUeste debe cumplir
con unas condiciones basicas de accesibilidad y
de caracteristicas constructivas de acuerdo con su
destinacion especifica.

Asi mismo, de acuerdo con el Articulo 280 del
Decreto 190 de 2004, la Unidad Administrativa
de Catastro Distrital debera autorizar y aprobar el
levantamiento topografico del globo resultante
de la proyectada integracion y de los predios que
lo conforman, siempre y cuando cumplan con
los requerimientos dictados por dicha entidad.
Esto, a fin de que con base en la informacion
contenida en ese levantamiento se proceda con
la incorporacion en el registro catastral y, seguido
a ello, se pueda realizar el otorgamiento de la
escritura y el registro inmobiliario del acto juridico
de la integracion predial.

/. JURISPRUDENCIA
DEL CONSEJO DE
ESTADO FRENTE A
LOS BIENES BALDIOS
URBANO

De acuerdo al concepto num. 11001-03-06-
000-2004-01592-01, emitido el 04 de noviembre
de 2004 por el Consejo de Estado, se dispone
lo siguiente, en el marco de la aplicabilidad de

la Ley 137 de 1959 y el Articulo 123 de la Ley
388 de 1997:

Lo anterior quiere decir que la cesion a favor de
los municipios no aplicaba por su sola consa-
gracion legal, pues esta se encontraba condicio-
nada al cumplimiento de la transferencia de los
predios a favor de los propietarios de las mejoras.
No obstante, al no cumplirse dicha condicion el
municipio no adquiria la propiedad de los baldios
urbanos; sin embargo, dicha situacion cambio
con la entrada en vigencia de la Ley 388 de 1997,
teniendo en cuenta que en el concepto nUMero.
11001-03-06-000-2004-01592-01 el Consejo de
Estado manifestd que “El articulo 123 que se ana-
liza, hace parte de la ley 388 de 1997, que orga-
nizo el actual sistema de ordenamiento territorial
a cargo de los municipios, por lo que es logico
entender que la cesion de los baldios urbanos
efectuada en esa misma ley, debe integrarse a la
totalidad del ordenamiento territorial y manejarse
con miras a su cabal realizacion(...)". Por estarazon
los municipios o distritos deben destinar dichos
predios a realizar los fines de las leyes de orde-
namiento territorial, tales como: vias publicas, es-
pacio urbano, servicios publicos, programas de
vivienda de interés social, entre otros.

Ahora bien, en el mismo documento en lo que
respecta al Articulo 123 de la Ley 388/97 se con-
cluyo que “2.1 Por efectos del articulo 123 de la
Ley 388 de 1997, los baldios urbanos pertenecen
a los municipios y distritos”.



8. COMPETENCIAS

DE LAS ENTIDADES
DENTRO DEL TRAMITE
ADMINISTRATIVO Y
RESPONSABILIDAD DEL
PROMOTOR DEL PLAN
PARCIAL

Ahora bien, frente a los predios que son conso-
lidados por uso pero que carecen de titularidad
e identidad registral -de los cuales es necesario
adelantar la declaratoria de bien baldio urbano-,
debe adelantarse un tramite que integra tanto al
promotor como a algunas entidades del orden
nacionaly distrital:

e El promotordel PPRU realiza el estudio de
titulos de toda la zona incluida en el poli-
gono del plan parcial.Una vez se determi-
nen las zonas que carecen de titularidad
e identidad registral, el promotor remite
dicho estudio al DADEP, manifestando la
situacion encontrada.

e Una vez el DADEP recibe la comunicacion
y previa verificacion de la informacion su-
ministrada, se solicita al promotor adelantar
el levantamiento topografico de los predios
mencionados.Alli, el DADEP ofrece acompa-
Aamiento en el proceso con la UAECD, para
que el levantamiento realizado se encuentre
conforme a las condicionantes requeridas
por la UAECD.

e Posterior a ello, el DADEP solicita a la UAECD
que se incorpore dicho predio en la base ca-
tastral y, asi, se le suministre identidad catas-
tral a los predios en la mencionada situacion;
a dicha solicitud se adjunta el estudio de titu-
los y el levantamiento topografico realizado
por el promotor.

e Asi mismo, el DADEP solicita a la SDP que
certifique que los predios no cuentan con
algun tipo de afectacion, y a la Oficina de
Registro e Instrumentos Publicos para que
certifique que no hay titularidad ni registro
sobre los predios.

e Una vez se cuente con los soportes ante-
riormente mencionados, el DADEP suscri-
be la minuta de la escritura de declaratoria
de bien baldio urbano y se remite a la nota-
ria designada por la Oficina de Registro e
Instrumentos publicos para su normalizacion.

9. CASO DE ESTUDIO:
EL ESPACIO PUBLICO
EN EL PLAN PARCIAL
DE RENOVACION
URBANA EL PEDREGAL

El Plan Parcial de Renovacion Urbana El Pedregal
fue aprobado por el Decreto 188 de 20149, el cual
proponia una redefinicion de espacio publico
con el que se canjeaban las vias internas de la
zona por anchos de via mayores en las vias que
rodeaban el PPRU y una plaza en la zona sur del
mismo, como lo muestra la siguiente imagen:

9. "Por medio del cual se adopta el Plan Parcial de Re-
novacion Urbana El Pedregal, ubicado en la localidad
de Usaquen y se dictan otras disposiciones”.



Imagen 1.

Area objeto del Plan Parcial de Renovacion Urbana El Pedregal,

siny con proyecto urbanistico

PANORAMA
EXISTENTE

Fuente: Secretaria Distrital de Planeacion

En este caso en particular, no habia espacio
publico que fuese producto de un proceso de
urbanizacion convencional o de una legaliza-
cion de barrios. Al realizar el respectivo estu-
dio de titulos se encontrd que las vias internas
del poligono del plan parcial (ver imagen 2), no
contaban con identidad catastral, titularidad ni
identidad registral; las mismas habian sido con-
solidadas por su uso desde el desarrollo de la

zona y, aun asi, no contaban con documento
aprobatorio que las acreditara como zonas de
cesion al distrito.Por consiguiente, la gestion para
lograr la integracion predial y futuro englobe de
la propiedad fue implementar la declaracion de
dichas zonas como bienes baldios urbanos, con
el procedimiento, gestiones y considerandos an-
teriormente descritos.



Imagen 2.

Area existente de vias internas del plan parcial El Pedregal
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Fuente: Elaboracion propia a partir del Mapa Digital de la UAECD

10. CONCLUSION

Los PPRU cuentan con escenarios complejos al
momento de realizar la integracion predial y eng-
lobe de la propiedad en torno a las redefiniciones
de espacio publico.Dichos escenarios no solo se
presentan en la propiedad privada de los poligo-
nos aprobados, sino tambien en el espacio publi-
co existente; por ello, es necesario tener presente
el origen y la situacion juridica del espacio publi-
coinmerso en el poligono, para tener claro el pro-
cedimiento a realizar en cada uno de los tres es-
cenarios expuestos: a) espacio publico generado
por procesos de urbanizacion; b) espacio publi-
co consolidado por uso, sin titularidad ni iden-
tidad registral, y c) espacio publico como bien
destinado al uso publico, producto del proceso
de legalizacion de desarrollos de origen informal.

Sin duda alguna, el escenario mas complejo
es el espacio publico consolidado por uso, sin

titularidad ni identidad registral; sin embargo,
para superar los inconvenientes que esta
situacion pueda generar, se realiza el trabajo
interinstitucional enmarcado en declarar como
bienes baldios urbanos a los predios que
presenten esa condicion.

Ahora bien, frente a las consideraciones juridicas
para realizar las declaratorias de bien baldio
urbano, es claro que si bien la Ley 137 de 1959 o
Ley Tocaima no fue contundente en el traspaso
de la propiedad de los predios en condicion de
baldios de la nacion al distrito y/o municipios,
al momento de la entrada en vigencia de la Ley
388 de 1977, con su Articulo 123, se ratifico que
los bienes baldios pertenecen al municipio o
distrito, siempre y cuando cumplan una funcion
enmarcada en el las leyes de ordenamiento
territorial, lo cual se confirmo en concepto del
Consejode Estadonum. 11001-03-06-000-2004-
01592-01 emitido el 04 de noviembre de 2004.
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Estratificacion y renovacion urbana: una

contradiccion en la aplicacion de politicas sociales

La renovacion urbana es un concepto que surge
a proposito del mejoramiento fisico de centros
urbanos y barrios con condiciones socioecono-
micas precarias de algunas ciudades europeas,
hacia los anos 70 del siglo pasado. Como politica
urbana, la renovacion se concentro en la gene-
racion de estructuras para la vivienda, servicios
e industria con el fin de dinamizar la economia
de estos sectores (Balaban y Puppim, 2013). En
la actualidad, entidades multilaterales como ONU
Habitat y algunos academicos han senalado la
importancia de llevar a cabo una renovacion ur-
bana que, ademas de intervenir la infraestructu-
ra fisica, tambien contribuya a la generacion de
ciudades mas compactas y ecologicas. Lo ante-
rior, para disminuir los trayectos cotidianos de los
ciudadanosy evitar la expansion urbana, por me-
dio de la recualificacion de areas subutilizadas y
la promocion de la mezcla de usos en estas (ver
Lopez, 2014).

La renovacion urbana en Colombia cuenta con
instrumentos legales que le permiten recualificar
piezas urbanas con participacion de los propieta-
rios originales. En el caso de Bogotd, la adminis-
tracion de la ciudad tiene dentro de sus apuestas
promover una renovacion con participacion no
solo de los habitantes originales, sino ademas
generar vivienda de interés prioritario (VIP) para
poblacion vulnerable. Aunque estas medidas
crean incentivos para la inclusion de poblacion
que generalmente es excluida de estos procesos
alo largo de las ciudades en el mundo, entran en
contradiccion con otros instrumentos de subsi-
dioy con tributos cuya definicion depende de los
aspectos fisicos de las viviendas y del entorno. La

1. INTRODUCCION

renovacion urbana mejora estos aspectos al con-
figurar cargas adicionales para dicha poblacion,
ya sea mediante la pérdida de un subsidio o por
medio del aumento del impuesto, lo cual propicia
su expulsion, dado que los ingresos de los hoga-
res no se modifican. En otras palabras, los planes
parciales de renovacion urbana no modifican de
manera directa la fuente de ingresos de estos
propietarios, pero impactan el ingreso disponible
del hogar al aumentar la carga tributaria y dismi-
nuir los subsidios (ingreso disponible = ingresos
+ subsidios - impuestos).

En los procesos de renovacion urbana la Admi-
nistracion Distrital se ha encontrado con que i)
con la recualificacion fisica se aumenta la estrati-
ficacion socioeconomica y con esto las tarifas de
servicios publicos domiciliarios para propietarios
originales sin un aumento de ingresos, lo que se
convierte en una barrera para su permanencia. ii)
La VIP para poblacion vulnerable en localizacio-
nes optimas presentan caracteristicas fisicas a la
que les corresponden tarifas de servicios publi-
cos elevadas, con el mismo resultado del punto
anterior. iii) El cambio en la estratificacion socioe-
conomica genera una cadena de impactos que
aumenta otras cargas tributarias como elimpues-
to sobre la propiedad (impuesto predial), deriva-
do de un aumento en el avaluo catastral.

En este contexto, el objetivo de este articulo es
analizar las restricciones que impone la estratifi-
cacion socioeconomica sobre la renovacion ur-
bana y la gestion de un desarrollo territorial que
no contribuya a procesos de gentrificacion. Con
este fin, analizaremos la relacion entre estratifica-




288

Capitulo VII. De la planeacion a la implementacion

cion socioeconomica y renovacion urbana para
el caso de las viviendas de reemplazo para los
residentes originales de los proyectos de renova-
cionurbana, ydela VIP para poblacion vulnerable
en las dreas de renovacion. Iniciaremos con una
breve descripcion de los instrumentos de gestion
para la renovacion urbana; continuaremos con la
explicacion de la estratificacion socioeconomica
y las dificultades presentes en la implementa-
cion de planes de renovacion -tomando como
ejemplo las viviendas de reemplazo y la VIP en
el Plan Parcial de Renovacion Urbana Fenicia-, y
concluimos con los desafios que una renovacion
urbana incluyente implica en el sistema de focali-
zacion de subsidios y cargas tarifarias.

RENOVACION URBANA

Los procesos de renovacion de las estructuras
fisicas implican una valorizacion de las rentas del
suelovy la llegada de nueva poblacion residente y
flotante, que transforma las economias barriales.
En este marco puede presentarse la expulsion o
desplazamiento de la poblacion que residia pre-
viamente en las dreas objeto de renovacion, debi-
do alaumento del costo de viday el arribo de una
nueva poblacion con mayor poder adquisitivo,
proceso que es denominado gentrificacion.

En Colombia, se han elaborado varios instru-
mentos legales para evitar procesos de gentrifi-
cacion en el marco de la renovacion urbana. La
Ley 388 de 1997 establece como instrumento
de gestion de la renovacion los planes parciales
de renovacion urbana (PPRU), en los que los pro-
pietarios del suelo intervenido tienen la opcion
de participar como socios en los proyectos, que
después de un reparto equitativo comparten car-
gas y beneficios (Ley 388 de 1997, Articulo 119).
Asi mismo, el Plan de Ordenamiento Territorial
(POT) (Decreto 190 de 2004) establecio que el
objetivo de la renovacion urbana es reordenar
zonas con localizacion estratégica que han per-

dido funcionalidad, calidad del espacio edifica-
do y publico, las cuales se encuentran abando-
nadas y con un aprovechamiento muy bajo en
relacion con su potencial, y cuentan con una
disponibilidad de redes de comunicacion y ser-
vicios publicos (Articulo 159).

En la busqueda de un proceso de renovacion
incluyente, la actual administracion de la ciudad
ha propendido por un proceso de revitalizacion
enelque se busca recuperar el significado del te-
rritorio como bien colectivo y patrimonial, y «po-
tenciar su dinamica socioeconomica, aumentar
el verde urbano y mejorar las oportunidades de
la ciudadania en el acceso a un habitat humano”
(Alcaldia Mayor de Bogota, 2012, Articulo 22). El
fin es disminuir la segregacion, facilitando el ac-
ceso de la poblacion a los servicios de la ciudad,
independientemente de sus niveles de ingreso
(Alcaldia Mayor de Bogota, 2012, Articulo 5).

Asi mismo, el Plan Distrital de Desarrollo Bo-
gotd Humana presenta un modelo de ciudad
incluyente que en materia de vivienda consis-
te en la construccion de VIP destinada a per-
sonas victimas del conflicto armado, sectores
sociales con una baja capacidad de pago o en
condicion de discapacidad. Estas viviendas se
localizan en las zonas centrales, que son las
areas de revitalizacion, lo que contrasta con
las viviendas sociales que venian construyen-
do las administraciones anteriores en las areas
periféricas, en zonas de riesgo por inundacion
0 remocion en masa. En concordancia con
esto, la administracion expidio el Decreto 138
de 2015 que prevé un porcentaje minimo de
30% de VIP en los proyectos de construccion,
que puede pagarse en el lugar del proyecto
O trasladarse a los proyectos priorizados por
la Secretaria del Habitat (Decreto 138 de
2015). Es decir, la renovacion urbana incluye
el desarrollo de VIP. Se trata, pues, de cambiar
el patron de crecimiento de la ciudad hacia
uno mas compacto y denso en las areas
centrales, mezclando usos e incluyendo no solo
viviendas de precios altos sino tambien vivienda
social, y asi evitar el desplazamiento de los
propietarios originales de las zonas a renovar.
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En este contexto, la renovacion urbana se puede
realizar por medio de proyectos asociativos, que
consisten en iniciativas gestionadas por la co-
munidad, con el acompanamiento del distrito, y
pueden surgir de la iniciativa comunitaria de los
propietarios originales, un promotor externo, o
de la Administracion Distrital, con un enfoque de
proteccion de permanencia de los propietarios.
Uno de los instrumentos de gestion del suelo
para estos procesos son los planes parciales de
renovacion urbana, los cuales prevén que los
propietarios originales participen como socios
y reciban a cambio vivienda de reemplazo o in-
muebles de otros usos, segun lo que se acuer-
de en la entidad gestora para cada plan parcial.
Si la renovacion se realiza por otro mecanismo
de gestion asociada, los propietarios tendran un
derecho de preferencia para adquirir los nuevos
inmuebles que se desarrollen.

La doble estrategia, revitalizacion y exigencia
VIP, tiene como objetivo que todos los ciudada-
nos participen de los beneficios del desarrollo
fisico de la ciudad. Sin embargo, las mejoras en
las condiciones del entorno y de las viviendas
para residentes originales y beneficiarios de VIP
generan aumentos en los costos de vida de es-
tos propietarios. Esto entra en contradiccion con
los incentivos desarrollados para evitar su des-
plazamiento, como se observara en el siguien-
te apartado para el caso del cobro de servicios
publicos domiciliarios y del impuesto sobre la
propiedad (impuesto predial).

3.ESTRATIFICACION

SOCIOECONOMICA

El cobro diferenciado de servicios publicos do-
miciliarios se realiza a traves de la estratificacion
socioeconomica, instrumento que fue ideado
para definir las tarifas que deben pagar los ho-
gares segun sus condiciones socioeconomicas.
Este es un mecanismo que busca identificar in-
directamente la capacidad de pago de las per-
sonas a partir de aspectos fisicos de las vivien-

das y del sector donde se localizan. En el caso
de Bogots, esta clasificacion asigna un estrato
de 1 a6 alamanzana en la que se localiza la vi-
vienda, y es la base para el cruce de contribu-
ciones y subsidios. Aquellos que pueden pagar
un mayor valor al costo medio de prestacion del
servicio contribuyen al subsidio de aquellos que
no pueden pagar el valor de la tarifa plena; esto,
en el marco del principio de solidaridad y el ob-
jetivo de redistribucion de la riqueza establecida
en la Constitucion de 1991y en la Ley 142 de
1994. El objetivo de este sistema es que las per-
sonas que habitan en los estratos altos (5y 6) y
los usuarios comerciales e industriales ayuden
a los hogares que se encuentran en los estra-
tos mas bajos (1, 2 y 3) a pagar las tarifas de los
servicios publicos domiciliarios.

Las variables que se tienen en cuenta para la
asignacion del estrato se dividen en dos grupos:
(i) las variables relativas a la vivienda que son
materiales de los techos y fachadas, tamano del
frente, vias de acceso y antejardines, entre otras;
(i) las variables relacionadas con el entorno de
la vivienda, que se miden por zonas de habitat
y son las que mayor peso tienen en la definicion
del estrato. La metodologia nacional ha definido
veinte zonas de habitat con caracteristicas so-
cioeconomicas homogeéneas; entre ellas se en-
cuentran, por ejemplo, las areas de pobreza, que
son sectores de la ciudad con conglomerados
de vivienda carentes de planeacion previa, cons-
truidos en materiales fragiles, con area reducida,
sin espacios destinados para la cocina, bano o
lavado de ropas. En estos sectores se encuen-
tra una alta densidad habitacional y el area para
espacio publico es poca. Existen otras denomi-
nadas zonas de deterioro, donde las viviendas
presentan techos envejecidos, aleros rotos, fa-
chadas deterioradas, pinturas levantadas, puer-
tas y ventanas corroidas, etc. Las calles y ande-
nes son angostos y No cuentan con antejardines
ni zonas verdes, debido a que no siguieron los
patrones urbanisticos al momento de su cons-
truccion. También se encuentran las zonas de
habitat residencial exclusivo, que son espacios
ocupados por edificaciones destinadas exclusi-
vamente a viviendas grandes, de diseno moder-
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no, con mantenimiento cuidadoso, zonas verdes,
sistemas especiales de vigilancia privada y casi
nula presencia de establecimientos economicos.

La metodologia para la asignacion de subsidios
y contribuciones es disenada por el gobierno
nacional y aplicada por los gobiernos munici-
pales, como lo ordena la Ley 142 de 1994. Esta
se basa en un indicador indirecto porque, en-
tre otras cosas, No se cuenta con la capacidad
tecnologica, institucional, ni financiera para el
procesamiento de informacion individualizada
y actualizada que dé cuenta de manera direc-
ta de las condiciones socioeconomicas de los
colombianos para la asignacion de subsidios y
contribuciones (DAPD, 2004).

La estratificacion socioeconomica es una medi-
da de focalizacion geografica, es decir, asigna
puntajes por manzanas para la definicion de
tarifas diferenciales. Al cambiar las condiciones
fisicas del entorno o la localizacion de los
hogares, estas tarifas se modifican. Tanto
la Corte Constitucional como el Consejo
Nacional de Politica Economica y Social
(CONPES) han advertido sobre las posibles
fallas de la estratificacion, con el surgimiento
de errores de inclusion y exclusion (Colombia,
Corte Constitucional, 1994; CONPES 3386 de
2005). El CONPES ha recomendado analizar la
capacidad de la estratificacion para evaluar las
condiciones de vida de la poblacion, y asi definir
si es necesario reformarla o complementarla con
otros mecanismos de focalizacion de subsidios
(CONPES 3386 de 2005).

Como es de esperarse, esta metodologia presenta
errores de clasificacion; hay errores de inclusion
que consisten en la asignacion de estratos
subsidiadosaviviendasenlasque habitan hogares
que pueden pagar el costo de prestacion del
servicio 0 un mayor valor. Los errores de exclusion,
al contrario, son aquellos en los que hogares que
no tienen capacidad de pago habitan viviendas
contribuyentes, lo que implica que no reciben
subsidio 0 no pagan la tarifa correspondiente a sus
condiciones socioeconomicas. Este fenomeno
no solo ocurre en el caso de la renovacion urbana
o el acceso a VIP, sino también con los cambios
drasticos de las condiciones socioeconomicas
de los hogares; por ejemplo, un hogaren el que la
cabeza de familia pierde su empleo vera reducida
su capacidad de pago, y se le dificultara continuar
destinando el mismo gasto a los servicios publicos
domiciliarios; es posible que deba sacrificar
otras necesidades basicas para lograr cubrirlos.

De hecho, esto viene sucediendo con los hogares
que habitan viviendas de estratos bajos. Segun el
analisis de la estructura de gasto realizada por la
Secretaria Distrital de Planeacion en asocio con el
CID (2011), publicada enellibro Capacidad de pago
y calidad de vida urbana 20171, estos sectores de la
poblacion son los que destinan mayor proporcion
de sus ingresos al pago de los servicios publicos
domiciliarios, lo que sugiere que el esquema de
estratificacion socioeconomica es regresivo. Si
el esquema fuera equitativo, los hogares podrian
destinar mayor parte de sus ingresos a otros
rubros de gasto tales como educacion, salud,
alimentacion, etc. (DAPD-CID, 2005).
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Tabla 1.
Estructura del gasto de los hogares bogotanos por estrato, Bogota 2011

— N [8p] < Lo © (@]

S| E|E| 8| 8|88

g1 8|8 &| &| 8| &
ALIMENTOS 32.2 26.8 234 186 17.0 16.9 24.6
ARRIENDO 18.5 19.4 19.6 19.7 23.2 277 236
ACUEDUCTO 1.4 21 19 1.2 17 14 0.9
ENERGIA 24 21 1.8 11 11 11 19
GAS NATURAL 0.8 0.7 0.8 0.6 0.5 0.4 0.6
TELEFONO FIJO 0.9 11 1.2 11 1.2 0.9 1.2
ASEO HOGAR 2.0 2 2 1.4 1.2 1.2 20
SERVICIOS DE LA VIVIENDA 26.0 275 27.2 261 290 32.7 30.1
BEBIDAS ALCOHOLICAS Y TABACO 0.7 0.8 0.6 0.6 0.7 0.6 0.7
VESTUARIO 7 6.9 5.3 35 3.3 2.4 4.3
SALUD 27 3.1 34 3.2 3.2 35 2.3
MEDICINA PREPAGADA 0.4 0.2 0.9 24 3.6 3.4 1.0
EDUCACION 47 59 7.3 8.5 7.3 5.8 77
SERVICIOS PERSONALES BASICOS 27 27 24 1.8 1.8 1.4 2.3
SERVICIOS VIVIENDA SUNTUARIOS 01 0.6 1.8 47 6.4 8.7 27

TRANSPORTE Y COMUNICACIONES 14.2 131 105 6.5 57 3.9 10.9
TRANSPORTE Y COMUNICACIONES

SUNTUARIO 1.8 3.2 4.8 6.3 6.1 6.2 4.9
SERVICIOS PERSONALES 1 1.2 1.6 17 1.6 1.5 0.9
SERVICIOS PERSONALES SUNTUARIOS 0.1 0.3 0.3 0.4 0.8 0.7 0.3
CULTURAY RECREACION 0.8 1.1 1.2 1.2 1.3 11 1.2

CULTURAY RECREACION SUNTUARIO 0.6 0.7 1.4 2.0 1.8 2.3 0.7

GASTOS DURABLES BASICOS 0.7 0.8 0.9 0.8 0.6 0.4 0.6
GASTOS DURABLES 37 3.9 4.2 5.9 41 5.1 3.4
GASTOS DURABLES SUNTUARIOS 0.6 1.5 2.8 6.8 5.8 35 1.4
TOTAL 100 100 100 100 100 100 100

Fuente: SDP-DANE. Encuesta Multipropdsito de Bogota 2011.
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Tabla 2.
Gasto promedio mensual en servicios publicos domiciliarios y su
proporcion en los ingresos por estrato, Bogota 2011

Proporcion del

Estrato Gasto promedio ($) ingreso (%)
1 69.095 35
” 92.746 37
3 147,022 28
4 204.353 14
5 260.876 16
6 326.254 13
Total 127.427 25

Nota: En la Tabla 2 se observa que a pesar de que el gasto nominal en ser-
vicios publicos es mayor a medida que aumenta el estrato, el peso de este
pago como proporcion del ingreso es mas alto para los estratos subsidiados.

Fuente: SDP-DANE. Encuesta Multipropdsito de Bogota 2011.

4. CASO PPRU

TRIANGULO DE FENICIA

El PPRU Triangulo de Fenicia es uno de los pro-
yectos de renovacion urbana que se ha venido
adelantando en los ultimos anos. Se encuen-
tra localizado en el centro de la ciudad, en una
zona con predominancia de usos residenciales,
educativos y de comercio. Su promotor es la Uni-
versidad de los Andes, la cual propone una in-
tervencion en un area de 88.164 m? y contempla
diversos usos. El proyecto incluye un total de
900 viviendas de las cuales 108 seran VIPy 400
viviendas de reemplazo; 25.000 m? de comercio
(metropolitano, zonal y vecinal); 40.000 m? de
oficinas y/o hoteles; 25.500 m? de uso dotacional;
3.500 m? de equipamientos publicos, y 50% en
terrazas verdes (Universidad de los Andes, 2014).

Antes de la intervencion urbana esta zona
presentaba una disminucion de la poblacion
residente, un desarrollo importante de comercio
y servicio local enfocado hacia las universidades;
entre estos servicios de destacan los predios
destinados a parqueaderos para estudiantes y
trabajadores de centros educativos y oficinas.
Los estudios socioecondomicos que se realizaron
previamente al desarrollo del plan parcial
permitieron concluir que su poblacion contaba
con diversas situaciones socioeconomicas:
familias en condiciones de vulnerabilidad
habitando viviendas precarias en zonas de riesgo
por remocion en masa, algunas en condicion de
informalidad, con hacinamiento, con altos indices
de desempleo y bajos niveles de escolaridad;
residentes comerciantes que prestan servicios
a las universidades y centros de empleo de
la zona, y rentistas propietarios de varios
inmuebles de vivienda y negocios (Universidad
de los Andes, 2014).
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Este proyecto vinculo a los propietarios originales
con un total de 400 viviendas de reemplazo ubi-
cadas en el area del plan parcial, que van desde
viviendas de 45m?hasta viviendas de 100 m2 Adi-
cionalmente, el proyecto contempla 108 VIP con
prioridad para los residentes actuales de la zona
en situacion de vulnerabilidad. Estas viviendas
contaran con buenas caracteristicas arquitectoni-
casyentornosde alta calidad, loque lasclasificara
en estratos altos (Universidad de los Andes, 2014).

El PPRU Triangulo de Fenicia propone transfor-
maciones urbanisticas que cambiaran la clasifi-
cacion de la zona bajo la lupa de la metodologia
de estratificacion, en una zona residencial con
comercio especial o compatible. Esto, debido a
la presencia de establecimientos economicos, lo
que en conjunto con las mejoras en las vias, los
materiales de los techos y fachadas, resultara en
manzanas de estrato 5. El impacto en términos
de peérdida del subsidio es sustancial si se con-
sidera que previo a la construccion de los PPRU
la zona contaba con 169 predios en estrato 2 y
203 en estrato 3. Los hogares estrato 2 verian

Tabla 3.

duplicada su factura, y aquellos estrato 3 de-
berian pagar un valor adicional a la mitad de lo
que pagan actualmente.

En el caso de la VIP, destinada a personas que
por sus condiciones de vulnerabilidad tienen una
muy baja capacidad de pagoy por esta razon son
beneficiarias del subsidio de vivienda, se realiza
el mismo calculo pero partiendo del estrato 1, el
cual recibe el mayor subsidio en la tarifa de los
servicios publicos domiciliarios (70% en el caso
de acueducto y alcantarillado). En ese sentido, el
aumento en la factura corresponde a un 183% si
la vivienda nueva queda clasificada en estrato 3,
a233%enestrato4,ya 300 % enestratoby 6. A
partir de lo anterior se evidencia que estos hoga-
res beneficiarios de VIP no podrian permanecer
en una vivienda clasificada en un estrato mayor a
1, pues el aumento porcentual al subir del estrato
1al 2, y en adelante, es significativo y despropor-
cionado para los ingresos estimados para esta
poblacion en condicion de vulnerabilidad, que
por lo general habita en barrios informales de la
ciudad, clasificados en estrato 1.

Aumento porcentual en la factura de servicios publicos domiciliarios frente

aun aumento en el estrato

Estrato original

2 3
'] _
2 100%
Estrato 3 183% 42%

Despues

del PPRU 4 233% 67% 18%
5 300% 100% 41%
6 300% 100% 41%

Fuente: Secretaria Distrital de Planeacion-Encuesta Multiproposito de Bogota 2011.
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Si se revisa el impacto de este aumento de la facturacion en los ingresos de los hogares, se puede

evidenciar la carga para el hogar.

Tabla 4.

Disminucion en elingreso del hogar frente a un cambio en el estrato

Estrato original

- 1 2 3

’| - -

2 -10,8% - -
Estrato
despues del 3 -15,2% 7.7% -
PPRU

4 -17,9% -9,0% -6,4%

5 216%  -10,8%  -76%

6 215%  -10,8%  -76%

Nota: Segun las cifras establecidas en la Tabla 4, por ejem-
plo, para el caso de los hogares del PPRU Fenicia que ha-
bitan las viviendas en estrato 2 veran reducido sus ingresos
en cercade un 10,8%; por su parte, los hogares de estrato 3
perderan un 7,6% de su poder adquisitivo.

Fuente: Direccion de Estratificacion-Secretaria Distrital de Planeacion. Encuesta Multiproposito de Bogotad 207 1.

5. MEDIDAS TOMADAS

POR EL DISTRITO

La estratificacion socioeconomica ha sido utiliza-
da para usosdistintos ala asignacion de subsidios
y contribuciones en servicios publicos domicilia-
rios. Enunestudioreciente de la Secretaria Distrital
de Planeacion en conjunto con la Universidad del
Rosario se identifico que la estratificacion es una
variable en 122 procesos que no tienen relacion
con la asignacion de subsidios y contribuciones
en los servicios publicos domiciliarios, como por
ejemplo la aprobacion de créditos, asignacion
de subsidios de caracter social y focalizacion
de recursos, entre otros. Esto quiere decir que el
cambio de estrato afecta al hogar no solo en la
definicion de tarifas de servicios publicos, sino
también en otros servicios que influyen en la
decision de participar en los PPRU.

Si bien es natural que el sistema tenga fallas,
pues la estratificacion es un sistema indirecto de
calculo de la capacidad de pago de los hogares,
los casos de la VIP Yy las viviendas de reemplazo
son dos situaciones que promueve el distrito y
que entran en contradiccion con el sistema de
subsidios cruzados. Con el fin de mitigar estos
efectos adversos en los proyectos de renova-
cion urbana y en la oferta subsidiada de VIP, la
Administracion Distrital expidio los Decretos 399
y 448 de 2014. Por medio del Decreto 399 de
2014 se establecio que la VIP subsidiadas por
el distrito tendran asignado el estrato 1. Por su
parte, el Decreto 448 de 2014 establecio que
en los casos de renovacion urbana en los que
se den viviendas de reposicion a los habitan-
tes originarios se les mantendra el estrato origi-
nal, si este era 1, 2 0 3. En las dos modalidades
la medida tiene una vigencia de 10 anos y se
pierde el beneficio en caso de venta o arrien-
do de la vivienda.
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Estas medidas se sustentaron en los siguientes
argumentos. En primer lugar, en la aplicacion del
principio de justicia tributaria, segun el cual los
gravamenes no pueden exceder la capacidad de
pago de las personas gravadas. Este concepto
resalta la importancia de reconocer la capacidad
de pago de los sujetos que se ven afectados con
laimplementacion de proyectos en sus territorios.
La Corte Constitucional ha resaltado sobre esta
materia que:

La proporcionalidad y la razonabilidad de las nor-
mas tributarias, tienen que proyectarse sobre los
distintos elementos del tributo, de suerte que el
sistema fiscal resultante desde el punto de vista
de la justicia y la equidad pueda reclamar el atri-
buto de legitimidad sustancial. La tributacion es
de suyo la fuente de los deberes tributarios y és-
tos no pueden superar el umbral de lo que en un
momento dado resulta objetivamente razonable
exigir de un miembro de la comunidad. En este
sentido seria indudablemente expoliatorio el sis-
tema tributario que expandiera su base de recau-
do hasta comprender los recursos que las per-
sonas emplean para satisfacer sus necesidades
minimas vitales. (Colombia, Corte Constitucional,
1994, subrayado propio)

En segundo lugar, las medidas se sustentaron en
la aplicacion del principio de igualdad, pues en la
Ley 1637 de 2012, por medio de la cual se regula
lo relativo a la vivienda de interés social y vivienda
de interés prioritario, el gobierno nacional dispuso
que “se consideraran como estrato socioecono-
mico uno [1] las viviendas de interés prioritario du-
rante los diez (10) anos siguientes al registro de la
adquisicion de la vivienda en la Oficina de Registro
de Instrumentos Publicos” (Articulo 17). Lo anterior,
con el fin de promover desarrollos urbanisticos de
alta calidad. Es decir que la VIP subsidiadas por la
nacion si cuentan con una medida para mitigar los
efectos adversos de la estratificacion.

En tercer lugar, en ambas propuestas se pudo
concluir que fijar el estrato 1 a la VIP y mantener
el estrato original (1, 2 y 3) en las viviendas de re-
posicion en Bogota son medidas financieramen-
te viables para el distrito, si se considera que es
un instrumento eficaz contra la segregacion en la

ciudad; esto, porque evita procesos de gentrifica-
cion via servicios publicos domiciliarios, y porque
lo que se recauda con las contribuciones de la
nueva poblacion que llegara a residir en estratos
altos superara el valor de lo que el gobierno deja
de percibir al subsidiar a la poblacion beneficiaria
de VIPy a propietarios de viviendas de reposicion.

6. CONCLUSIONES

Del analisis anterior se puede concluir que en
todos los proyectos de renovacion urbana la re-
cualificacion del entornoy el desarrollo de vivien-
das aumentaran la estratificacion. Para propieta-
rios originales de estratos bajos esto tiene como
consecuencia una disminucion del ingreso
disponible del hogar, derivado de la pérdida del
subsidio en servicios publicos domiciliarios y del
aumento en el pago del impuesto predial, entre
otros factores, mientras los ingresos permanecen
constantes. Es el mismo caso para la VIP, pues
son viviendas nuevas con caracteristicas fisicas y
delentorno alas que se les asignara una clasifica-
cion de estrato socioeconomico igual o mayor a
3, dada la definicion de las zonas de habitat ante-
riormente mencionadas.

Si bien la administracion de la ciudad ha toma-
do medidas para mitigar estos efectos, estas son
temporales y no solucionan el problema estruc-
tural que resulta de la incompatibilidad de ins-
trumentos que tienen como objetivo mejorar las
condiciones de vida de la poblacion, subsidian-
do el consumo de servicios publicos domicilia-
ros y garantizando el acceso a vivienda digna.
Todo esto se da en el marco de un modelo de
ciudad incluyente que tiene como principal eje
tematico “una ciudad que supera la segregacion
y la discriminacion: el ser humano en el centro de
las preocupaciones del desarrollo” (Alcaldia Ma-
yor de Bogota, 2012).

Historicamente la ciudad se ha desarrollado
ubicando a los mas pobres en la periferia sur,
en zonas de riesgo por inundacion o remocion
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en masa, desarrollos de vivienda que en sus
origenes fueron informales y de autoconstruc-
cion® Dadas las caracteristicas fisicas del entor-
no de estas viviendas, la estratificacion socioe-
conomica clasifico de manera correcta estas
zonasenestrato 1y 2.

La aplicacion del sistema de estratificacion en el
contexto de renovacion urbana de zonas cen-
trales de la ciudad, con oferta de vivienda social
de calidad para poblacion con diferentes vulne-
rabilidades, permite concluir que el instrumento
pierde la capacidad de identificar entre hogares
contribuyentes y subsidiados. La transformacion
fisica de la ciudad desestabiliza las variables
centrales del sistema de estratificacion: las con-
diciones fisicas del exterior de las viviendas y de
su entorno. Aplicar la estratificacion significa des-
conocer los subsidios a personas que aungque
no aumentan sus ingresos acceden a vivienda
de mejor calidad, y perpetuar la relacion entre
condiciones socioeconomicas de los hogares y
estado fisico de las viviendas que comienzan a
cambiar, a medida que la ciudad se transformay
responde a iniciativas no solo de mercado, sino a
una politica incluyente.

5. Segun las cifras de la Secretaria Distrital de Planea-
cion, para 2015 se contaba con 1.688 barrios de origen
informal en la ciudad.

El sistema de estratificacion esta definido por la
ley nacional, y su cambio debe pasar por la arti-
culacion de los gobiernos municipales y el nacio-
nal, teniendo en cuenta las particularidades de
la renovacion urbana que comienza a llevarse a
cabo en las grandes ciudades del pais. Este no
es un proceso aislado; los imperativos ambien-
tales y urbanos exigiran cada vez mas que las
grandes ciudades se compacten y renueven
Sus estructuras subutilizadas. Para esto se deben
buscar mecanismos de asignacion de subsidios
y de definicion de la carga tributaria de mayor fle-
xibilidad, que identifiquen de manera precisa las
condiciones socioeconomicas de la poblacion y
se articulen de manera armonica con los demas
instrumentos de gestion territorial, los cuales son
cada vez mas incluyentes con los ciudadanos.
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Las transformaciones urbanas: ¢tramites o procesos?

1. INTRODUCCION

En la ciudad de Bogotd, los procesos de trans-
formacion urbana vinculados a escenarios de
renovacion han sido historicamente motivo de
interés tecnico y de oportunidades politicas. La
respuesta a estos procesos se ha orientado prio-
ritariamente a escenarios de planeacion y a de-
sarrollos normativos o reglamentarios que no han
generado avances significativos en el tema. Pare-
cerfa que lo que impide construir caminos ciertos
de avance con proyectos y procesos eficientes
tiene que ver con:

e Faltade claridad en la estrategia;

e Divergencia en los intereses de los
actores vinculados;

e Desconfianza e incertidumbre.

A pesar de los avances de la ultima década, el pa-
norama sigue siendo precario: pocas iniciativas
aprobadas, con pocos avances en sus actuacio-
nes que no permiten cambiar la apreciacion de
estancamiento del proceso de renovacion en la
ciudad. Dichos procesos no parecen tener reco-
nocimiento en la opinion publica como estruc-
turadores de cambio; no tienen mas dolientes
que los mismos promotores, bien sean privados
0 publicos y, si bien son atractivos en escenarios
profesionales y académicos, no parecen ser sig-
nificativos en los espacios de disertacion politica
sobre la ciudad, ni se incorporan en los rumbos
deseados para su futuro.

El interés de este articulo es abrir la puerta a re-
flexiones que tengan que ver mas con la institu-

cionalidad de los procesos que con la normativa
y los reglamentos; mas con el reconocimiento de
las motivaciones, intereses y escenarios de en-
cuentro de los actores, que con fases y tiempos
reglamentarios para tramitar un plan parcial. Enre-
sumen, el objetivo es indagar por la calidad de las
relaciones entre los interesados, el numero y ni-
vel de los espacios de interaccion requeridos y la
comunicacion necesaria que permitirad formular
y gestionar procesos de transformacion que sean
reconocidos y valorados por muchos;preguntar-
se por la factibilidad de comprometer una masa
critica de ciudadanos motivados por “los proyec-
tos de Bogota”, como se deberian denominar.

2. LOS CONCEPTOS
Y LAS PREGUNTAS

PARA ORIENTAR LAS

El desafio que implica a las ciudades latinoa-
mericanas el crecimiento irreversible, con
expansiones urbanas periféricas y con desa-
rrollos desiguales en la ciudad construida, im-
pone retos en relacion con la reflexion que debe
orientar su transformacion.

Siguiendo el discurso urbanistico internacional
sobre intervenciones urbanas, de las denomi-
nadas “intervenciones R" (reciclar, recuperar, re-
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formar, rehabilitar, reordenar, renovar, revitalizar
y regenerar) y como lo explica Secchi (1984),
recuperar lo construido no es una idea reciente:
actualmente la ciudad evidencia un potencial
de crecimiento desde adentro, que cambia la
estrategia de crecimiento exterior o por expan-
sion que habia dominado la reflexion y la ac-
cion en el siglo XX. Se apuesta entonces por
acciones puntuales y cuidadosas del entorno
en el que se insertan que valoren las “preexis-
tencias urbanas y arquitectonicas que supe-
ran la idea de patrimonio” (Arteaga, 2013: 58).

En este sentido, los términos son particularmente
importantes. El término renovacion tiene una fuer-
te connotacion fisica y pone énfasis en acciones
sobre el entorno construido, mientras que rehabi-
litacion, revitalizacion, recuperacion y regeneracion
son terminos que tienen una connotacion econo-
micay social de mayor peso, sin descartar la dimen-
sion fisica de las intervenciones (Rojas, 2004: 17).
Por ejemplo, la regeneracion urbana, desde la pro-
puesta de Robert y Sykes (2000), es un proceso de
gestion urbana que integra de manera comprensiva
los problemas y las soluciones; las actividades de
intervencion se van generando en la interaccion y
en el consenso publico-privado, ya que con énfasis
en el rol de la comunidad en la toma de decisiones
y en esa interaccion de actores se da importancia
a los deseos y aspiraciones, y se reconoce esen-
cialmente el proceso de cambio. Este enfoque se
explica también, como lo plantea Harvey (1977), a
partir del proceso social; de esta forma es factible
considerar la forma espacial como resultado, o
cual implica avanzar en “traducciones” de lengua-
jes entre o social y lo espacial. Esta consideracion
de procesos de transformacion urbana tiene un
ahora y un después, que deben ser entendidos y
comprendidos por quienes requieren el cambio y
lo van a vivir (Horita,2009). En un proceso de este
tipo las personas redefinen su entorno urbano y
su sentido social, y seguramente habra un cambio
fisico que debe ser entendido como un proceso
comunicativo. Con ello se pretende minimizar la
exclusion social, el desbalance de poder, los con-
flictos, la indiferencia y la pérdida de capital social,
que son usuales en estos procesos colectivos.

En resumen, lo evidente es que estos procesos
no son solamente estructuras fisicas a intervenir
sino, como lo expresan también otros autores,
son “escenarios donde se construyen o debilitan
los lazos sociales, se reconocen las tensiones en-
tre espacios publicos y privados, se evidencian
las dimensiones de la vida social donde emergen
las luchas y disputas por el acceso a recursos so-
ciales y por la apropiacion y control del espacio
urbano” (Ramirez, 2009:164).

En el caso de Bogotg, vale la pena preguntar-
se por el enfoque de la politica de renovacion,
porgue como lo menciona Arteaga (2013) “(n)o
existe una posicion critica sobre los efectos que
hasta el momento ha tenido este tipo de actua-
ciones radicales, el marco normativo necesario
para orientar este tipo de intervencion no es
preciso, las entidades publicas encargadas de
liderarlos no logran avanzar en planeamiento y
gestion, la ciudadania que se ha visto mas afec-
tada que involucrada en estos procesos no ha
alcanzado una participacion efectiva hasta el
momento. En definitiva, la politica de renovacion
urbana en Bogota ha sido objeto de constante
debate sin lograr consensos al respecto” (Artea-
ga, 2013: 69).

Si se aceptan aproximaciones conceptuales,
como las anteriores y se reconoce la situacion
en Bogota, las preguntas de arranque que se
deben hacer en relacion con la renovacion
urbana parecerian ser distintas a las que has-
ta ahora motivan la renovacion: de ;donde se
hace la renovacion? a ¢para qué se hace la re-
novacion?; de ¢como se hace la intervencion?
a ¢con quién y cuando se adelantan las trans-
formaciones? Para ir construyendo preguntas
mas de fondo que seran las que nos permitan
caracterizar el proceso: ¢cuales con los atribu-
tos que caracterizan el proceso?, (qué tan legi-
timo es?, ¢qué tanta participacion y transparen-
cia ha habido? Para finalmente indagar sobre
las condiciones del aprendizaje colectivo que
inciden en la calidad de la gobernanza en los
procesos de transformacion urbana y que per-
miten constituirse en escenarios de equidad.
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CAI\/I BIANDO?

Revisando la trayectoria de la renovacion en el
pais y en Bogota en las ultimas décadas es evi-
dente que hay un aspecto principal en relacion
con las actuaciones, y es la multiplicidad de
normas que regulan el proceso. Desde el nivel
nacional se han expedido cinco leyes y cinco
documentos Conpes, entre 1998 y 2012, y en
el caso de Bogota, entre 2012 y 2015, se expi-
dieron 8 decretos reglamentarios y varias reso-
luciones que se listan mas adelante (Secretaria
Distrital de Habitat, 2015). El esfuerzo lo hace el
sector publico mediante desarrollos legislativos
y normativos, considerandolos necesarios y su-
ficientes para que las actuaciones se concreten.
La pregunta de un funcionario de alto rango en
el nivel nacional, en un foro sobre el tema de re-
novacion? es muy significativa al respecto: “(..)
Ya se tienen todas las leyes, ya se reglamentaron
todos los temas, ¢por qué no hay proyectos de
renovacion en marcha?”.

Para tener una mejor lectura de esta situacion
es preciso revisar con mas detalle el caso de
Bogota. En las décadas de los 60y 70, la renova-
cion fue entendida como tratamiento urbanistico,
aplicable a sectores urbanos donde era necesa-
ria la intervencion concertada entre el Estado y
los particulares; desde un punto de vista mas po-
litico, como un mecanismo para reafirmar puntos
neurdlgicos de la estructura urbana. En ambos
casos fue una disposicion normativa, mas que
una reflexion teorica sobre como afrontar el de-
terioro, la obsolescencia y el cambio del espacio
urbano consolidado (Salazary Cortés, 1992).

Los avances legislativos de finales de la déca-
da de los 80, con la Ley 9 de 1989 de Reforma
Urbana, y una década después con la Ley 388
de 1997 de Desarrollo Territorial, marcaron otra
tendencia para los procesos urbanos de transfor-

2. Foro sobre la Renovacion Urbana en Colombia.
Consejo Colombiano de Construccion Sostenible,
septiembre, 2012.

macion. Con la Ley 9 se reglamento, por primera
vez en el pais, la proteccion de los moradores en
procesos de renovacion; con la Ley 388 se pro-
puso, desde los Planes de Ordenamiento Terri-
torial (POT), una amplia bateria de instrumentos
para la gestion de la denominada renovacion
urbana, que apoyaron decisiones de clasifica-
cion de suelo, aplicacion de tratamientos y otras
normas reglamentarias. Sumado a los recursos
legislativos, los cambios institucionales de fina-
les de los 90 generaron en Bogota un panorama
diferente. La creacion de la Empresa de Renova-
cion Urbana (ERU) en 1998 vy la definicion en el
Plan de Ordenamiento Territorial (POT) del ano
2000 del tratamiento y del programa de reno-
vacion, suponian escenarios de coordinacion y
espacios de conflanza para la actuacion entre los
agentes publicos y privados. En efecto, y como
nunca se habia visto en la ciudad, los operadores
privados se motivaron a presentar sus iniciativas:
en la Secretaria de Planeacion se radicaron, en el
curso de la década pasada, 31 propuestas para
desarrollar planes parciales de renovacion®. Sin
embargo, el estancamiento de los tramites era
evidente y se critico en su momento la debilidad
institucional y el enfoque especulativo a partir del
cual se generaban propuestas excluyentes, ten-
dientes a generar mayor segregacion.

Mas recientemente, en el 2012, el inicio de la ac-
tual administracion se caracterizd por manifestar
abiertamente una posicion distinta: frente a la
construccion de un territorio que garantizara el
acceso equitativo a la ciudad, “(..) la renovacion
debe concebirse como revitalizacion modificando
los criterios convencionales de corte inmobilia-
rio asociados a especulacion y desplazamiento
de poblacion” (Secretaria Distrital de Planeacion,
2012: 61-63). En el Plan de Desarrollo 2012 -2016
se planteo la revitalizacion para recualificar y ac-
tualizar zonas deterioradas del centro de la ciudad,
con el objetivo de fortalecer la residencia y generar
nueva oferta de unidades habitacionales que per-
mitan disminuir la segregacion socioespacial de la
ciudad; en sus estrategias se priorizo la permanen-

mes, afinales de 2011, tres habian
recibido viabilidad y solo una habia sido adoptada
como plan parcial (Escallon, 2014).
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cia de los propietarios y habitantes originales, o su
vinculacion voluntaria a proyectos asociativos.En
resumen, con la revitalizacion como estrategia de
intervencion se busca la densificacion, siguiendo
el principio basico orientador de la permanencia
de los propietarios originales; como proyecto apli-
cado en el centro ampliado se busco crecer ver-
ticalmente, ofreciendo vivienda de interés priorita-
rio, para combatir decididamente la segregacion.

En este escenario se reconocio que para el pro-
grama de vivienda se requerian ajustes normati-
vos, implementacion de mecanismos de gestion,
adopcion de modalidades de subsidio a la oferta,
sistemas de arrendamiento con opcion de com-
pra e innovacion en tecnologias, diversificacion de
agentes, escalas de proyectos y reorganizacion ins-
titucional, entre otros. Todo lo anterior se consigno
recientemente en decretos reglamentarios sobre di-
ferentes topicos: Calificacion y localizacion de terre-
nos para laconstruccion de VIP (Decreto 138/2015);
Declaratoria de desarrollo y construccion prioritaria
(Decreto 195 de 2014 y varias resoluciones); Utiliza-
cion de bienes fiscales distritales (Decreto 165 de
2014); Politica de incentivos para la generacion de
proyectos de renovacion urbana que promueven la
proteccion de los propietarios y moradores origina-
lesy su vinculacion a dichos (Decreto 448 de 2014);
Condiciones urbanisticas, financiacion de redes de
acueducto, alcantarillado y espacio publico (De-
creto 562 de 2014); Incentivos a la renovacion (De-
creto 539 de 2012); Derecho de preferencia para
propietarios y poseedores (Decreto 166 de 2014);
Compensaciones sociales para propietarios (Reso-
lucion 844/2014), y Subsidio de vivienda para ho-
gares que viven en alquiler (Decreto 158 de2015).

Ahora, si bien es evidente el cambio de estrategia
y el enfoque de revitalizacion se mantiene en la
reglamentacion, los esfuerzos aun no evidencian
avances y desarrollos significativos en los pro-
yectos en la ciudad.

4.LOS PROCESOS
Y LOS TRAMITES.
DIFERENCIAS

IMPORTANTES PARA LA

Investigaciones recientes en Bogota demuestran
que en los procesos de transformacion urbana se
generan relaciones de tension entre los intereses
de los distintos actores: los colectivos -liderados
por los agentes de gobierno- vy los privados -los
residentes y usuarios, los propietarios y los ges-
tores urbanos e inversionistas- no coinciden en
el proposito de la transformacion. La renovacion
urbana es percibida como un negocio inmobilia-
rio y algunos actores no reconocen los proposi-
tos de beneficio general que esta tiene. Los pro-
pietarios y residentes se consideran perjudicados
por la renovacion a pesar de comprender que en
los proyectos se propone dejar mas espacio pu-
blico y mas cesiones, pues se sienten afectados
en forma personal y no les resulta claro como los
proyectos mitigaran esos impactos sociales y
economicos. Por su parte, para los funcionarios
publicos involucrados la renovacion es un pro-
blema de gestion, con un componente social
que lo hace diferente a otros proyectos inmobi-
liarios o programas de la ciudad (Escallon, 2014).

Autores como Pierson (2004) proponen que a
partir de argumentos vinculados a conceptos
como el de la “dependencia de la trayectoria™
es posible revigorizar el analisis del poder en las
relaciones sociales y mostrar desigualdades que
pueden enraizarse en las organizaciones e insti-

4. Autores como Pierson (2004) y Skcopol (2008) ex-
plican la dependencia de la trayectoria como “pro-
cesos que generan multiples resultados y que depen-
den de una secuencia particular en la que los eventos
ocurren”(Skcopol, 2008: 20).Es un concepto que se
caracteriza desde el institucionalismo historico en la
ciencia politica al abordar cuestiones amplias, tomar
en cuenta el tiempo, especificar secuencias 'y analizar
contextos macro donde se formulan hipotesis sobre
efectos combinados (instituciones y procesos).
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tuciones, y que son Utiles paracomprendery ana-
lizar las asimetrias de poder y el posicionamiento
de la autoridad politica en relacion con los otros
actores (particulares/privados). Es decir, cuando
unos actores estan en posicion de imponer re-
glas y condiciones a otros el empleo del poder
refuerza a dichos actores, quienes pueden uti-
lizar la autoridad politica para cambiar las reglas
deljuego (instituciones formales y/o politicas pu-
blicas) a fin de aumentar su poder. Esos cambios
no solo se dirigen prioritariamente a su beneficio,
sino que incrementan su poder para una accion
politica en detrimento de otros actores (rivales)
(Pierson, 2004:36).

Lo anterior evidencia la necesidad de entender
que una transformacion urbana no requiere so-
lamente procedimientos que la regulen. Deben
considerarse la condicion y calidad de las rela-
ciones entre los actores, el reconocimiento de las
reglas de juego que se estableceny la calidad de
los espacios para la toma de decisiones en rela-
cion con el proposito de la actuacion urbana.

Para acercarse a reconocer estas condiciones
en Bogota, es particularmente interesante cono-
cer las decisiones tomadas recientemente en el
Decreto 448 de octubre de 2014, el cual busca
proteger e incentivar a los propietarios originales
en los proyectos de renovacion con derechos
preferenciales en vivienda de reemplazo y con-
servacion del estrato, el reconocimiento de la
importancia de los arrendatarios y la posibilidad
de derechos preferenciales para la postulacion al
subsidio de vivienda.

Se observa que en los considerandos se reafir-
man antecedentes constitucionales y legales
con la ya mencionada Ley de Reforma Urbana
y de Desarrollo Territorial, que propenden por el
acceso a los bienes y servicios urbanos por par-
te de todas las personas, y en particular por las
de menores ingresos; ademas, reglamentanque

en los planes de renovacion deben contemplar-
se de manera efectiva los moradores, para evitar
procesos de expulsion. Es también importante
el vinculo de los pactos internacionales de dere-
chos, para reiterar que los Estados Parte® deben
prevenir los desalojos forzosos y estan obliga-
dos a utilizar todos los medios apropiados para
promover el derecho a una vivienda adecuada
(Pacto DESCY)e.

Todo lo anterior para reafirmar que el Estado, de
manera especial, “intervendra para asegurar en
forma progresiva, que todas las personas, en par-
ticular las de menores ingresos, tengan acceso
efectivo al conjunto de los bienes y servicios ba-
sicos” (Decreto 448 de 2014).

Ahora, siguiendo la linea de analisis planteada
en este texto, vale la pena reiterar la pregunta:
¢qué cambia en el enfoque de los procesos de
transformacion desde este decreto? Pareceria
que el cambio se presenta en dos escenarios,
uno aparentemente claro y desarrollado, y otro
difuso en los tiempos y las instancias:

1. Se define una politica de incentivos
para que se promueva la proteccion de
moradores (Articulo 1).

2. Se insinua un proceso para la aplicacion de
los incentivos del decreto. Se definen tiem-
pos y condiciones para la aplicacion de in-
centivos (Articulo 4, 7.8y 10).

Con la politica de incentivos se busca disminuir
las causas de exclusion y segregacion. Los in-
centivos son de caracter normativo, tributario y
de aplicacion de instrumentos (subsidio). Para
aplicar incentivos, también se define la posibili-
dad de constituir proyectos asociativos con la vin-
culacion de propietarios originales, inversionistas
y constructores, y con ello la Secretaria Distrital
de Habitat puede incluir las disposiciones perti-

5. Termino mencionado en los considerandos del
Decreto 448/2014. Se incluye en la Observacion 7 del
Pacto DESC.

6. Derechos economicos, sociales y culturales. Ley 74
de 1968.




Capitulo VII. De la planeacion a la implementacion

nentes para que se adopten las medidas de pro-
teccion y derechos preferenciales, se apliquen
incentivos de tramite, y determinaciones urbanas
y de gestion social (Articulo 3 y 4).

En relacion con el procedimiento, son impor-
tantes dos elementos.Por un lado, se reconoce
claramente en el decreto la existencia de otros in-
teresados: poseedores, usufructuarios y quienes
desarrollan actividades economicas en el sector,
para acompanarlos y brindarles asesoria técnica
y lograr una efectiva participacion en los proyec-
tos. Por otro, se definen los tiempos en los cuales
se debe formalizar esa condicion’.

Ahora, lo complejo, y lo que hace muy desequili-
brado el panorama, es que en el primer escenario
de incentivos parece entenderse quién lo hace
y para que, y en el segundo escenario de acto-
res y condiciones no es tan claro quién o hace,
no se especifica como se hace y tampoco es
claro para qué.

Es fundamental que los residentes, en la calidad
que sea, se enteren, se informen y comprendan,
de manera oportuna y suficiente, lo que implica ser
propietario, usufructuario, arrendatario y/o comer-
ciante en un area urbana que se piensa transformar.
Los tiempos previstos en el decreto para cumplir
las condiciones que viabilizan la aplicacion de in-
centivos parecerian ser no solo anteriores a los que
se determinan como tramite del plan parcial o el
instrumento de planeamiento pertinente, sino des-
ligados entre si. Es decir, se hace necesario pensar
en otros componentes y condiciones que estarian
vinculados a la garantia de espacios e instrumentos
de comunicacion urbana efectiva, y en el compro-
miso v liderazgo de las entidades publicas en el
proceso, sin importar si la promocion es publica o
privada, y sidespués se constituye 0 no en proyecto
asociativo.A nadie le debe tomar por sorpresa que
esta formando parte de un proceso urbano, que
ademas esta ligado a un tramite y que, como en el
caso de los arrendatarios, debe verificar su condi-

7. El Articulo 8 menciona que seis meses antes de la for-
mulacion del plan parcial se debe demostrar titularidad
del derecho real de dominioy la condicion de usufructu-
ario registrada en el folio de matricula inmobiliaria.

cion por vias judiciales para aplicar importantes in-
centivos como la conservacion de estrato original.

Lo anterior tiene que ver con el caracter publico y
colectivo de una transformacion urbana. Los acto-
res publicos y politicos deben reconocer que esa
transformacion no puede ser solamente una deci-
sion de mercado para densificar, sino que construir
una mejor ciudad requiere que las entidades pu-
blicas también tomen las riendas en la gestion del
proceso. Solo asi pareceria que se pueden minimi-
zar los procesos de expulsion de residentes (gen-
trificacion) y, ademas, se asumiria con firmeza el
reconocimiento colectivo de los procesos de trans-
formacion en relacion con la vision de futuro de la
ciudad.Es evidente que una transformacion urbana
no requiere solamente procedimientos que la regu-
len. Se reitera la importancia del reconocimiento de
los actores, sus relaciones y las condiciones para
la toma de decisiones. Para que estos procesos
urbanos sean colectivos y tengan una alta dosis de
legitimidad, parece util mirar las transformaciones
urbanas, en este caso de renovacion, como esce-
narios de gobernanza entendidos como escena-
rios de accion colectiva. Para ello son pertinentes
enfoques como el definido por Hufty (2009), el
cual aproxima la gobernanza a un fenémeno social
que identifica el proceso vy las interacciones entre
actores vinculados en un asunto colectivo, y que
construye las decisiones y las normas sociales; un
proceso en el cual las decisiones legislativas y nor-
mativas son instituciones que generan las reglas de
juego y acompanan el cambio institucional. Otros
autores como Locwood (2010)proponen que un
proceso de buena gobernanza se apoya en dos
principios basicos: ética -es aceptable en términos
de valores- y racionalidad -hay conexiones logicas
entre propositos y resultados, y se identifican con
claridad formas de aplicaciony canales de comuni-
cacion-. Por ultimo, en el marco de evaluacion de la
calidad de la gobernanza debe estar explicitamen-
te relacionada la efectividad administrativa, en una
construccion que vincule la capacidad institucional
y el contexto de soporte (Lockwood, 2010:755).



Las transformaciones urbanas: ¢tramites o procesos?

5.ELl
POSICIONAMIENTO
EN EL IMAGINARIO

Si bien son importantes las normas para regular
los procedimientos, mas significativo es el reco-
nocimiento de la calidad y condicion del proce-
so por parte de la comunidad, los ciudadanos
y las instituciones. En Bogotd, la renovacion es
vista por algunos como una oportunidad para
desarrollar propuestas importantes y, como ya se
menciono, las percepciones de los actores son
muy diferentes. Algunos actores privados, como
inversionistas y promotores, perciben su esfuerzo
individual y aislado de otras iniciativas urbanas;
los propietarios y residentes perciben las deci-
siones de los proyectos como caprichos de los
promotores, sean publicos o privados, y hay mu-
chas evidencias que muestran que es alli donde
se genera el conflicto.

Las expresiones de los actores en relacion
con las percepciones sobre el programa de
renovacion en la ciudad permiten observar,
por un lado, la bajisima comprension del en-
foque técnico desde instrumentos como el
POT vy, por otro, el desconocimiento del dis-
curso politico, por ejemplo el que subyace al
plan de desarrollo actual de la ciudad frente
a la revitalizacion. Se empieza muy tangen-
cialmente -y apenas por algunos actores- a
valorar de forma positiva el enfoque de revi-
talizacion por el acento que ponen en las in-
teracciones y la validez de la estrategia en re-
lacion con el reconocimiento de lo existente.

Para entender el estado del arte de las transforma-
ciones urbanas en elano 2015 en Bogota, hay que
hacer indagaciones en varias fuentes y comparar-
las desde la informacion disponible en la ciudad.

En el documento de Plan de Desarrollo 2012-2016,
encontramos que la revitalizacion del centro-cen-
tro, del centro ampliado y de los bordes urbanos
forman parte del primer eje: una ciudad que supera
la segregacion y la discriminacion; es decir, el ser
humano en el centro de las preocupaciones del
desarrollo. También sedefine el programa de revi-
talizacion y las estrategias de actuacion en el cen-
tro tradicional y el centro ampliado, y los proyectos
prioritarios se componen de las siguientes interven-
ciones urbanas de iniciativa publica priorizadas:

1. Proyecto Piloto Martires
2. Revitalizacion Zona Industrial

3. Ciudad Salud Region (Incluye Hospital San
Juan De Dios)

4. Proyecto Campin
5. Revitalizacion Centro Tradicional

Y en coordinacion con otros niveles de gobierno
y sector privado:

Centro Administrativo Nacional (CAN)
Innobo
Operacion Aeropuerto

Siguiendo los principios también definidos en el
plan, se espera que las intervenciones, al menos
las que lidera el sector publico, se enmarquen
en estos lineamientos. Sin embargo, la informa-
cion que se encuentra disponible en la pagina
de la Secretaria de Planeacion Distrital, entidad
que lidera el plan, no es tan clara en relacion
con el enfoque y estrategia general. Lo que alli
se informa a la ciudadania interesada es la lista
de planes parciales de renovacion y el estado
de tramite segun los numeros de las actuacio-
nes administrativas, o cual evidentemente no es
facil de comprender.

Al consultar la pagina en el mes de junio de 2015,
se encontraron listados 13 planes parciales de
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renovacion®. No se mencionan cuales son de
iniciativa publica y cuales de privada, y tampoco
se vinculan a las intervenciones urbanas prio-
rizadas en el plan de desarrollo®. Esta fuente de
informacion oficial no coincide exactamente con
otras fuentes como las del Boletin de renova-
cion urbana de la Camara de Comercio (Camara
de Comercio, 2014)'° donde se listan 16 planes
parciales de renovacion.

Si se cruza con la informacion de la Secretaria
de Habitat y las Empresas de Renovacion Ur-
bana (ERU) y Metrovivienda, existen algunas
coincidencias y aparecen nuevas categorias
de planes especiales y proyectos estratégicos
que vinculan de manera aleatoria otros planes
parciales (ver cuadro 1).

8. Al estudiar los decretos, resoluciones, conceptos y
radicaciones se puede establecer que cinco de ellos
tienen decreto de adopcion y los ochorestantes se
encuentran en diversos estados de tramite (viabilidad,
determinantes y otros).

9. Se encuentra que de los planes parciales adoptados
cuatro son de promocion privada y uno, Estacion Cen-
tral, es de promocion publica, en cabeza de la Empresa
de Renovacion Urbana (ERU). Las iniciativas lideradas
por el sector publico son: San Victorino, Triangulo de
Bavaria, Alameda y San Bernardo.

10. Fuentes de informacion privada como la Camara de
Comercio de Bogota tienen reportes mas detallados.
En el Boletin de renovacion urbana 2014 se encuentra
la informacion detallada con reportes de nombres, ubi-
cacion (en plano), area, estado de tramite, tipo de pro-
mocion, actos administrativos y Usos propuestos.

La indagacion en otras dependencias del distri-
to que se vinculan con sus actuaciones sobre la
apuesta de revitalizacion del centro tradicional,
como el Instituto Distrital de Patrimonio Cultural,
amplia el espectro con proyectos importantes
como la revitalizacion en el barrio Las Cruces y
el borde de la avenida Comuneros. También se
encuentran intervenciones con multiples com-
ponentes como la propuesta por la Secretaria
Distrital de Habitat en el denominado Paseo Las
Margaritas en la localidad de Puente Aranda, el
cual “cose” la ciudad entre el Triangulo de Bava-
ria hasta la biblioteca de la Universidad Distrital,
incorporando actuaciones de menor escala, aun-
que no por ello menos significativas, como el pro-
yecto de vivienda de Plaza de la Hoja y el centro
Operativo del Agua (verimage 1y 2).
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Imagenes 1y 2.
Paseo Las Margaritas

LOCALIZACION Y CARACTERIZACION

Plan Parcial Triangulo Bavaria
Proyecto de Metrovivienda - Sector Habitat

Plaza de la Hoja
Proyecto de Metrovivienda - Sector Habitat

idente
caril de 0¢C
or FrTO e

Parroquia San Gregorio Magno
Iglesia del barrio Cundinamarca

corred

JUMBO
Almacén de Grandes Superﬁcles

e EAB! Centro Operatlvo del Agua [ COA ]
- - - Empresa de Acueducto, Alcantarillado
= y Aseo de Bogota

] SENA
Servicio Nacional de Aprendizaje

Biblioteca Universidad Distrital
Antiguo Matadero

SDS
Secretaria Distrital de Salud

SDH
Secretaria Distrital de Hacienda

IDIPRON

Instituto Distrital para la Proteccion
de la Ninezy la Juventud

ETB
Empresa de Telecomunicaciones
de Bogota

Fuente: Secretaria Distrital de Habitat - Oficina Asesora de Comunicaciones
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Tabla 1.
Planes parciales de renovacion urbanay proyectos de revitalizacion

SECRETARIA SECRETARIA ERU- INSTITUTO DISTRITAL DE
DISTRITAL DE DISTRITALDE ~ METROVIVIENDA PATRIMONIO CULTURAL
PLANEACION HABITAT

1. PLAN PARCIAL 2. PLAN PARCIAL DE 3. PLAN PARCIAL
CLINICA SHAIO RENOVACION URBANA | EL PEDREGAL
DISTRITO CULTURAL-MARTIRES . .

4. PLAN PARCIAL 5. PLAN PARCIALDE 6. PLAN PARCIAL DE RENOVACION URBANA
ESTACION CENTRAL RENOVACION URBANA LA SABANA

PROSCENIO
‘TTT I

* Proyecto estrategico * Proyecto estrategico

7.PLAN PARCIAL 8. PLAN PARCIAL 9. PLAN PARCIAL
SAN MARTIN SAN VICTORINO TRIANGULO DE BAVARIA

HEE HEET HEE

* Proyecto estrategico

10. PLAN PARCIAL 11. PLAN PARCIAL DE 12. PLAN PARCIAL
TRIANGULODEFENICIA  RENOVACION URBANA , DE RENOVACION URBANA
. . ALAMEDA SANMARTIN LA ALAMEDA

* Proyecto estrategico . . . . .

* Plan especial

13. PLAN PARCIAL DE RENOVACION URBANA  14. PLAN PARCIAL
SAN BERNARDO SALITRE ORIENTAL SECTOR 10

* Plan especial

15.PLANPARCIAL ,  16.NUCLEO EDUCATIVOY 17. PROGRAMA DE REVITALIZACION
BAVARIABOYACA  CULTURALDE MARTIRES
LAS AGUAS

18. PROGRAMA DE REVITALIZACION  19.PLAN ESPECIAL  20. PLAN ESPECIAL
CRUCES CARRERA 10 ZONA BODEGAS

21. BORDE AVENIDA

COMUNEROS Fuente: Elaboracion propia con base en informacion de
pdagina de Secretaria Distrital de Planeacion, Direccion
. . de Patrimonio y Renovacion Urbana de la Secretaria

Distrital de Planeacion, junio 20156, pagina de SDH, junio
2015, pagina ERU. Junio 2015 Boletin de renovacion
urbana, y Camara de Comercio, diciembre 2014.
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Tambien se debe adicionar a esta gran lista el pro-
yecto Eje de la Pazy la Memoria,nombrado en los
medios recientemente como un proyecto urbano
de gran envergadura liderado por la Secretaria
de Planeacion Distrital para el eje de la calle 26. A
este se vinculan importantes centros de actividad
empresarial y distrital, planes parciales de reno-
vacion como el Triangulo de Fenicia, Estacion

Imagen 3.
Eje de la Pazy la Memoria

Central y otras intervenciones futuras como el
Museo de la Memoria Historica y grandes proyec-
tos inmobiliarios, todos ellos sobre el mismo eje
urbano. También se vinculan iniciativas de reno-
vacion de gran escala como las lideradas por la
Empresa de Renovacion Nacional Virgilio Barco
en el centro historico con el Proyecto Ministerios
y la transformacion del CAN.

.

zpm

1.CENTRO
ADMINISTRATVG i
DISTRITAL
3. PARGUE DE

m.

SECTOR

Fuente: elaboracion Secretaria de Planeacion
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Todo lo anterior produce una gran expectativa.
Es muy positiva la multiplicidad de proyectos,
la multiplicidad de actores vinculados y la evi-
dencia de posibilidades de transformacion de
sectores urbanos de gran importancia para el
centro tradicional y el centro ampliado. De este
panorama surgen nuevas preguntas: ¢quién los
liderara en la ciudad?; ;qué tan vulnerables son
estas propuestas al cambio de administracion?;
¢como hacer visibles todas estas iniciativas al
conjunto de la ciudadania y como se validan, se
apropian? Y, en ultimas, ;como convertirlos en
los "proyectos de Bogota”?

Lo deseable es que un proceso de transforma-
cion sostenible genere una estructura urbana
mas equilibrada y menos onerosa para el medio
natural y estimule el desarrollo de comunidades
urbanas mas sostenibles (B.E.D, 2005). También
es fundamental que las comunidades de residen-
tes no tengan que “defenderse” de la ferocidad
de escenarios de competitividad, sino que en-
cuentren en esas actuaciones la posibilidad de
ser parte de su propio destino, sin tener que to-
mar partido entre los intereses del promotor, bien
sea este privado o publico (Miraftaf, 2004) .

Ahora bien, si se retoman los conceptos men-
cionados anteriormente: la regeneracion como
proceso de gestion urbana, la dependencia de
la trayectoria y sus desequilibrios de poder; y la
gobernanza como fenomeno social que identifi-
ca el proceso, las interacciones entre actores vin-
culados en un asunto colectivo y que construyen
las decisiones y las normas sociales, es factible
suponer un escenario en el cual se conjuguen
los siguientes propositos para estructurar los pro-
cesos de transformacion urbanay que estos sean
legitimos y sostenibles™:

ﬂmWado en las recomendaciones
deltexto Gobernanza en procesos de transformacion
urbana(gscallon,2014).

VALORACION DEL PROCESO.
LA DENOMINACION:

Ya se mencion® que no es lo mismo renovar que
revitalizar o regenerary es prioritario dar el debate.
Solo asi se tendria confianza en que si se habla
de revitalizacion o de regeneracion se esta valo-
rando el proceso y no solo el producto, y posible-
mente la garantia del caracter interactivo.

LIDERAZGO PUBLICO.
LA INICIATIVA PUBLICA:

La coherencia entre las normas de superior jerar-
quia (POT y Plan de Desarrollo) y las actuaciones
urbanas deben ser lideradas sin excepcion, por
las entidades publicas. De esa manera serd mas
factible que se logren los propositos generales,
que se consoliden las decisiones colectivas y
que en los escenarios operativos se garantice el
posicionamiento de los actores con menos po-
der. Elcaso de los planes parciales de renovacion
y la aplicacion de los incentivos establecidos en
el Decreto 448 antes mencionado son pertinen-
tes para esta reflexion. Es funcion publica adelan-
tarse al tramite de un plan parcial con la suficiente
y asertiva comunicacion que permita entenderse
a todos los niveles -generales de la ciudad y par-
ticulares de los residentes y comerciantes de una
zona urbana-, como actores con derechos y res-
ponsabilidades en el proceso de transformacion.
Esto implica el desarrollo de instrumentos y me-
dios de comunicacion urbanay el reconocimien-
to de los circulos de impacto territorial, sectorial
y politico. Con ello se propiciaria el vinculo con
las instancias de representacion y participacion
ciudadana tanto territorial como sectorial, que re-
lacioneny viabilicen los espacios de deliberacion
con las propuestas de transformacion urbana'.

12. Por ejemplo los consejos de planeacion local y
los consejos sectoriales que sean pertinentes por los
componentes vinculados al proyecto urbano: cultura,
movilidad, salud, etc.
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LO MISMO QUE LO ANTERIOR.
LOS NIVELES, LOS ACTORES Y
LAS INSTANCIAS:

El liderazgo institucional es imprescindible y
debe permanecer en el proceso. Las entidades
pubicas, en los casos mencionados como planes
parciales, deben conservar la funcion de veedo-
ras del acuerdo colectivo como garantes de l0s
espacios de concertacion y del cumplimiento de
las decisiones que se generen en la formulacion
y gestion de los proyectos de transformacion
urbana. Esta funcion no es discrecional y ni apli-
cable solamente a los proyectos de promocion
publica, pues en cualquier caso deben asumir la
representacion de los intereses colectivos, en un
real ejercicio de accountability.

NORMAS COMO RESULTADO DE
UN PROCESO:

Los actos administrativos con los que se adop-
tan, por ejemplo, los planes parciales, no deben
ser instrumentos requeridos para el inicio de un
proyecto, sino el reconocimiento de un proceso
donde se identifican los propositos, se recono-
cen los actores y se plasman los acuerdos que
permiten su realizacion. Si se requieren decisio-
nes mas operativas, se adoptan por normas de
menor rango que vinculen este tipo de disposi-
ciones. Esta condicion iniciaria un camino de ma-
yor confianza entre los distintos actores'®.

13. Decretos con esta condicion ya se estan generan-
doen laciudad de Bogotd, con casos como el Plan Par-
cial Fenicia y el apoyo del programa Progresa Fenicia.

Se esperaria, entonces, que siguiendo procesos
de transformacion urbana vinculados a estrate-
gias de revitalizacion y regeneracion en Bogo-
ta, con los propositos antes mencionados, se
empiece a percibir la importancia de “creerse
el cuento”™ para confiar en el progreso institu-
cional que permite mejores procesos de con-
certacion, y que con una vision a largo plazo
se logre la apropiacion por parte de los bogota-
nos de estas intervenciones como “los proyec-
tos de la ciudad”.

14. Expresion con la cual se describe la actitud que
se espera de los bogotanos en el escenario denomi-
nado “Panal de Abejas”, en el documento Escenarios-
Bogota 2025(Alcaldia Mayor de Bogota- Camara de
Comercio, 2015).
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