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C A P Í T U L O  I .  G E N E R A L I D A D E S  
 
P R E S E N T A C I Ó N  
 
El crecimiento poblacional de conformidad con las proyecciones1 para los años venideros, 
indica que para 2030, Bogotá junto con los 16 Municipios2 vecinos, tendrán una población 
total de un poco más de 11 millones de habitantes, lo que arroja la necesidad de 
aproximadamente 1,1 millones de viviendas nuevas de las cuales Bogotá debe asumir 
alrededor de 970.000 viviendas nuevas. Esta previsión implica la obligatoria adopción de 
medidas sobre el territorio que permitan habilitar suelo para un crecimiento controlado en 
equilibrio con los soportes urbanos. 
 
Con ocasión de la expedición del Decreto Distrital 621 del 23 de diciembre de 2016, la 
Administración del Distrito Capital dio inicio a diversas acciones urbanísticas de una 
apuesta fundamental en el desarrollo urbano contemporáneo de Bogotá, la cual hoy se 
define como estratégica en la toma de decisiones del ámbito territorial.  
 
En efecto, la incorporación de nuevas áreas de renovación urbana en la ciudad se plantea 
como una de las herramientas que otorga la ley para generar nuevos escenarios para el 
desarrollo y mejoramiento de la calidad de vida en diversas áreas de la ciudad ya 
construida. Y este concepto de renovación no obedece solamente a la atención de zonas 
urbanas existentes con deterioro urbanístico y/o social visible, sino también a aquellas que 
poseen un especial potencial urbano, o que lo adquieren en virtud de los desarrollos de 
proyectos de infraestructura, derivados de la misma estrategia de ordenamiento. 
 
El Decreto 1077 de 2015, define este tratamiento de la siguiente manera en su artículo 
2.2.1.1:  
 

“Son las determinaciones del componente urbano del Plan de Ordenamiento Territorial, que 
están encaminadas a recuperar y/o transformar las áreas ya desarrolladas de las ciudades, 
entre otros fines, para, detener los procesos de deterioro físico y ambiental de los centros 
urbanos; promover el aprovechamiento intensivo de la infraestructura pública existente; 
impulsar la densificación racional de áreas para vivienda y otros usos, o garantizar la 
conveniente rehabilitación de los bienes históricos y culturales, todo con miras a una 
utilización más eficiente de los inmuebles urbanos y con mayor beneficio para la comunidad”. 
 

Por otra parte, el Plan Maestro de Movilidad vigente, adoptado a través del Decreto Distrital 
319 de 2006, y que constituye uno de los instrumentos de primer orden de jerarquía en el 

                                                
1 Documento de Diagnóstico Revisión General de Plan de Ordenamiento 2016-2017. Fuente: Subsecretaría de Información y 
Estudios Estratégicos de la SDP. 
2 Bojacá, Cajicá, Chia, Cota, Facatativá, Funza, Gachancipá, La Calera, Madrid, Mosquera, Sibaté, Soacha, Sopó, Tabio, 
Tocancipá y Zipaquirá. 
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planeamiento urbano del Distrito, involucra al transporte público como eje estructurador del 
sistema de movilidad de la ciudad y plantea contribuir al crecimiento planificado 
considerando la interacción entre los usos del suelo y los aprovechamientos urbanísticos 
con los modos de transporte, de tal forma que se mejore la accesibilidad en concordancia 
con la descentralización de las grandes unidades de servicios y equipamientos. Es así como 
se deben prever acciones urbanísticas que evidencien esa necesaria relación entre los 
beneficios normativos con los sistemas de soporte de la ciudad; en el artículo 98° del Plan 
Maestro de Movilidad se estableció:  
 

“El DAPD presentará proyecto de Decreto para determinar las manzanas de borde anexas 
a las infraestructuras de transporte que serán consideradas ejes de renovación urbana”. 

 
Es importante mencionar que la política de renovación urbana establecida en el Plan de 
Ordenamiento Territorial3 propone, entre otras acciones, el efectuar actuaciones públicas 
que conlleven el desarrollo de proyectos integrales de renovación. Propone también 
estimular la vinculación del capital privado mediante la reducción de factores de 
incertidumbre, aplicando una normativa sencilla y transparente, y agilizando los procesos y 
trámites. 
 
En concordancia con lo anterior, la Administración Distrital, con fundamento en su 
competencia para incorporar nuevas áreas sujetas al tratamiento de Renovación Urbana 
definido en el Plan de Ordenamiento Territorial 4 , impulsa la generación de normas 
urbanísticas que, por una parte, estimulen la generación de proyectos arquitectónicos de 
mayor densidad a lo largo de los sistemas de transporte público masivo, pero que por otra, 
garanticen el incremento del espacio público efectivo para la ciudad y reconfiguren la traza 
urbana, mejorando la calidad del espacio público peatonal.  
 
Además, la generación de normas urbanísticas en el ámbito de la renovación urbana, busca 
establecer esquemas de reparto equitativo de cargas y beneficios en áreas en las que no 
sea requerido el instrumento de Plan Parcial previsto en la ley. Lo anterior, definiendo con 
claridad cuáles son los beneficios de edificabilidad en equilibrio con las cargas urbanísticas 
establecidas. Esta definición permite agilizar los procesos de trámites, que han demostrado 
en muchos casos la gran dificultad en la materialización de los proyectos, ya sea por la 
incertidumbre del reparto a aplicar, cómo de los tiempos promedio qué se puede tardar la 
formulación y adopción de un Plan Parcial de Renovación Urbana. Ahora bien, tal y como 
lo establece el artículo 375 del POT, las Zonas Industriales que se incorporen al Tratamiento 
de Renovación Urbana, deben quedar bajo la modalidad de Redesarrollo, lo que implica la 
adopción de un Plan Parcial. Para estos casos, debe quedar claro que el reparto de cargas 
y beneficios corresponde a lo establecido en el Decreto, estableciendo con claridad las 
cargas y los aprovechamientos de edificabilidad permitidos. 

                                                
3 Decreto Distrital 190 de 2004. Artículo 159. Política de Renovación Urbana del POT. 
4 Decreto Distrital 190 de 2004. Artículo 375. Zonas objeto de inclusión posterior en el Tratamiento de Renovación Urbana. 
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Con relación a lo anterior, las disposiciones actuales del ámbito nacional establecen tipos 
de licencias urbanísticas como el de la reurbanización, acordes al planteamiento de la 
renovación urbana, por cuanto permiten la reconfiguración de áreas ya desarrolladas. El 
artículo 3º del Decreto Nacional 2218 de 2015 define la modalidad de Reurbanización de la 
Licencia de Urbanización como:  
 

“Es la autorización concedida sobre uno o varios predios incluidos total o parcialmente en 
licencias de urbanización o en actos administrativos de legalización que estén delimitados 
por áreas consolidadas o urbanizadas, o por predios que tengan licencias de urbanización 
vigentes o por espacios públicos, en los cuales se requiera adelantar un nuevo proceso 
de urbanización o modificar el existente. 

 
En el caso de que los predios objeto de esta licencia no abarquen la totalidad de los lotes de 
la licencia de urbanización o del acto de legalización inicialmente expedidos, en el nuevo 
plano urbanístico se demarcará el área objeto de la licencia como una etapa denominada 
reurbanización y el resto del área se demarcará como una etapa denominada urbanizada, 
separando los correspondientes cuadros de áreas. Estas licencias se expedirán aplicando 
las normas del tratamiento de desarrollo o de renovación urbana”. (Subraya y negrilla fuera 
de texto). 

 
Bajo este contexto, y en continuidad con las políticas de renovación urbana del Plan de 
Ordenamiento Territorial que dieron origen a la propuesta adoptada en el Decreto Distrital 
621 de 2016, este documento plasma el estudio técnico realizado para el corredor de las 
Avenidas CALLE 13 y AMÉRICAS, sobre el cual operan actualmente dos líneas troncales 
del sistema TRANSMILENIO.  
 
Respecto de las áreas anexas a estos corredores troncales, el desarrollo del estudio técnico 
se fundamentó inicialmente en un diagnóstico territorial que cuenta con (i) el análisis de la 
morfología urbana y el desarrollo de tipologías de manzanas y predios, (ii) la calificación de 
las áreas y predios según los tratamientos urbanísticos y las áreas de actividad asignadas 
por el Plan de Ordenamiento Territorial, (iii) la cuantificación de la edificación en estas áreas, 
(iv) las actividades y dinámicas socioeconómicas existentes, así como (v) los elementos de 
infraestructuras de espacio público, de movilidad y se servicios públicos.  
 
Posteriormente, y según las conclusiones arrojadas del diagnóstico, los análisis efectuados 
constituyen la formulación que permite definir las normas urbanísticas a proponer con base 
en modelaciones de edificabilidad que permiten establecer el aprovechamiento de la 
estructura urbana existente, modelaciones financieras que permiten equilibrar la propuesta 
normativa con las cargas urbanísticas a exigir, y por último, se realiza un estudio de hechos 
generadores de plusvalía teniendo en cuenta los numerales 2 y 3 del artículo 74° de la Ley 
388 de 1997.  
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El estudio plantea finalmente establecer una norma urbanística acompañada de sistema de 
reparto de cargas y beneficios, que por una parte, incentive la generación de nuevos 
proyectos con mayores aprovechamientos de edificabilidad y el desarrollo de nuevas 
soluciones de vivienda en las áreas aledañas a estos corredores troncales, y por otra parte, 
garantice la generación de espacios públicos nuevos, la cualificación de los existentes, el 
mayor aprovechamiento de la infraestructura, la disminución de recorridos y la recuperación 
de áreas subutilizadas del tejido urbano. 
 
Para el efecto, un equipo interdisciplinario conformado en la Secretaría Distrital de 
Planeación adelantó los análisis y propuestas con base en la información actualizada de 
las entidades distritales responsables de los datos según cada temática, así como en la 
Base de Datos Geográfica Corporativa de la misma entidad.  

   
O B J E T I V O S  

 
Los objetivos establecidos para el análisis realizado en el presente documento, los cuales 
responden a la necesidad de la generación de una norma urbanística que propicie procesos 
de renovación urbana sobre las Avenidas Calle 13 y Américas son: 
 

1. Desarrollar mecanismos de gestión de suelo que incentiven la integración predial y 
dinamicen y faciliten la inversión pública y privada para el adecuado desarrollo de 
proyectos de ciudad que mejoren la calidad de vida de los habitantes del sector, 
mitiguen los problemas de movilidad y accesibilidad sobre los ejes estructurales 
viales de la ciudad y propendan por una mezcla cualitativa de usos del suelo 
destinados principalmente al disfrute y mejoramiento de vida urbana. 

 
2. Identificar mecanismos, normas y herramientas para viabilizar la renovación urbana 

en función de las dinámicas y cambios propios de los sectores objeto de 
reglamentación para lograr la convergencia de los objetivos y necesidades de las 
partes interesadas, tanto públicas como privadas. 

  
3. Generar cambios en las dinámicas socioeconómicas que se desarrollan a lo largo 

de los corredores, mediante una ampliación, adecuación y cualificación sustancial 
del espacio público colindante con los corredores de Transmilenio. 

 
4. Potenciar el desarrollo en favor de una densificación de la ciudad a lo largo de estos 

corredores, con calidad ambiental y una transformación respecto a la intensidad y 
aprovechamiento racional del uso del suelo. 
 

5. Conciliar los intereses públicos y privados para el desarrollo urbanístico de estos 
corredores, como aspecto esencial para lograr la ejecución efectiva de la propuesta 
de espacio público a mediano y largo plazo que permitan una mejor calidad urbana, 
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en donde se priorice al peatón y al ciclista, y se brinden las condiciones para el 
acceso a medios alternativos de transporte sostenible. 

 
Á M B I T O  D E  E S T U D I O  

 
El área definida como objeto de estudio se fundamenta en las líneas troncales de 
TRANSMILENIO presentes en la Avenida Calle 13 desde la Avenida Caracas o AK 14 hasta 
el sector de Puente Aranda en la AK 50 con una longitud de 4,0 kilómetros, y la Avenida de 
las Américas desde el sector de Puente Aranda hasta el sector de Banderas o intersección 
con la Avenida Manuel Cepeda Vargas, con una longitud de 4,7 kilómetros. En total el 
ámbito de estudio abarca una longitud de 8,7 kilómetros, y en la cual se localizan 13 
estaciones con accesos peatonales a nivel y a desnivel. 
 
La definición del polígono a estudiar corresponde básicamente a las manzanas con frente 
al sistema de transporte masivo existente en las vías citadas, e incluye manzanas 
adicionales en las zonas en las que su tamaño implica estudiar la posibilidad de ampliar los 
proyectos de renovación urbana en áreas mayores por capacidad predial. El polígono de 
estudio corresponde a un área total de 540,36 hectáreas brutas. 
 
Para efectos de adelantar los análisis específicos, el área objeto de estudio se dividió en 
cuatro (4) tramos, así: 
 

 Tramo 1: AC 13 entre Avenida Caracas y la AK 30 

 Tramo 2: AC 13 entre la AK 30 y la Avenida de las Américas 

 Tramo 3: Av. Américas entre AC 13 y la KR 68 B 

 Tramo 4: Entre la KR 68 B y la KR 79 A 
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C A P Í T U L O  I I .  D I A G N Ó S T I C O  C O R R E D O R  
A V E N I D A S  C A L L E  1 3  Y  A M É R I C A S  

 

1 .  M O R F O L O G Í A  P R E D I A L  Y  D E  M A N Z A N A S  
 D E F I N I  

a. Clasificación de tipos de manzana.  
 

Para adelantar el presente estudio se realizó una clasificación de los tipos de las manzanas 
con base a los siguientes aspectos: 
 

 Configuración predial: división y disposición predial en la manzana: 
 

La división y disposición predial de las manzanas hace referencia a la forma regular o 
irregular, repetitiva o no, en la cual se encuentran los predios en cada manzana. De acuerdo 
con el orden y la disposición de los lotes dentro de una manzana, las opciones se clasifican 
en cuatro categorías: regular, homogénea, heterogénea y única: 

 
i. Regular supone una disposición idéntica de lotes con dimensiones iguales o 

similares entre ellos dentro de una manzana.  
ii. Homogénea se refiere a una serie de predios iguales o similares entre ellos que 

tienen pocas variaciones en su disposición sobre la manzana. Ej.: manzanas que 
presentan variación sobre la disposición de los lotes sobre los frentes cortos de la 
manzana, en donde dichos lotes giran 90 grados con respecto a los demás predios 
medianeros. 

iii. Heterogénea se refiere a una serie de lotes que no comparten características ni en 
su tamaño, ni en su forma ni en su distribución a lo largo de la manzana. 

iv. Única se refiere a las manzanas que están compuestas por un solo predio. Esta 
categoría no incluye análisis de las propiedades horizontales. 

 

 Forma de la manzana: 
 
La regularidad de la forma de la manzana condiciona la forma en que estas se pueden 
desarrollar de acuerdo a los sistemas constructivos y a los estándares mismos establecidos 
para las modelaciones de los proyectos. La forma fue clasificada en dos categorías: regular 
e irregular. 
 

i. Regular se refiere a las manzanas que tienen en planta una forma geométrica pura 
(cuadrados o rectángulos) o muy similar. 

ii. Irregular se refiere a las manzanas no regulares. 
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El resultado de la combinación de estos dos aspectos dio lugar a 7 tipos de manzana 
encontrados a lo largo del eje: 

 
Imagen 01. Tipos de manzana y porcentaje de número de lotes por tipo en Av. Américas. Fuente: Elaboración Propia DPRU 

- SDP (2018) 
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Las manzanas tipo 2, 3 y 4 fueron, las más repetidas a lo largo de todo el eje. Las 
características individuales y reales de cada tipo de manzana sobre el corredor se pueden 
apreciar a continuación: 

 
 

 
 

Imagen 02. Tipos de manzanas 1 a 4 en Av. Américas. Fuente: Elaboración Propia DPRU - SDP (2018) 
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Imagen 03. Tipos de manzanas 5 a 7 en Av. Américas. Fuente: Elaboración Propia DPRU - SDP (2018) 
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b. Configuración geométrica de las manzanas. 
 
La distribución entre las manzanas regulares e irregulares es relativamente equilibrada. Las 
manzanas irregulares (IR) suman un 43% del total de las manzanas mientras que las 
regulares (R) conforman el 57% restante.  
 

                     
 

Gráfico 01. Porcentaje de No. de manzanas por forma de manzana. Porcentaje de área por forma de manzana. Fuente: 
PRU - SDP (2018) 

 
No obstante, las manzanas irregulares ocupan un total del 57% del área del eje de las 
Américas mientras que las manzanas regulares tan solo el 43%. Es decir que, en términos 
de ocupación del territorio, las manzanas irregulares representan más de a mitad del área 
de estudio. 
 
En cuanto a las áreas de las manzanas se dividieron en 4 rangos: 1 (0 m2 – 699 m2), 2 (700 
m2 – 1.499 m2), 3 (1.500 m2 – 4.999 m2) y 4 (>=5.000 m2). Los rangos que más se repiten 
entre las manzanas de la Avenida de las Américas y la Avenida Calle 13 son los rangos de 
áreas más grandes (3 y 4). 
 

 
Gráfico 02. Porcentaje de No. de manzanas por rango de área. Fuente: Elaboración Propia DPRU - SDP (2018) 

 

Las manzanas regulares se acumulan en los rangos 4 y 3 respectivamente. Los dos 
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primeros rangos tienen muy poca participación (3%). Esto es beneficioso para los posibles 
englobes que se deseen hacer pues las manzanas además de ser más de la mitad 
regulares (57%) son grandes (60% con un área mayor de 5.000 m2 y 37% con un área 
entre 1.500 m2 y 5.000 m2). 
 

 
Gráfico 03. Porcentaje de No. de manzanas regulares por rango de área. Fuente: Elaboración Propia DPRU - SDP (2018) 
 

Entre las manzanas regulares, los rangos 4 y 3 son los que más se repiten con un 55% y 
un 42% respectivamente. Entre las manzanas irregulares, el rango 4 es el más frecuente 
con el 68% de las manzanas seguido del rango 3 con tan solo el 29% del total de las 
manzanas. Esto es igualmente beneficioso para los posibles englobes pues la irregularidad 
de las manzanas puede ser contrarrestada con su tamaño amplio que facilita el desarrollo 
de proyectos. 
 

 
 

Gráfico 04. Porcentaje de No. de manzanas irregulares por rango de área. Fuente: Elaboración Propia DPRU - SDP (2018) 

 

c. Lotes por manzana 
 
Para la totalidad de los tipos de manzana antes descritos, a lo largo del corredor de la 
Avenida de las Américas y de la Av. Calle 13, se contabilizan alrededor de 5166 predios de 
las manzanas dentro del ámbito de estudio, distribuidos así: 

 

Tipo de Manzana Cantidad Total No. Lotes Área Potencial (Ha. Útiles) 
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Tipo 1 19 445 7,47 

Tipo 2 50 1.225 23,97 

Tipo 3 76 1.126 157,31 

Tipo 4 101 1.516 114,48 

Tipo 5 17 17 18,72 

Tipo 6 22 24 14,68 

Tipo 7 21 813 19,04 

TOTAL 306 5.166 355,66 

Cuadro 01. Lotes por manzana Av. Américas. Fuente: SDP 2018 

 
Estos predios se dividieron en rangos para definir la distribución de la cantidad de lotes por 
manzana. Los rangos creados fueron los siguientes: 1 (de 1 a 15 lotes por manzana), 2 (de 
16 a 30 lotes por manzana), 3 (de 31 a 45 lotes por manzana), 4 (de 46 a 60 lotes por 
manzana), 5 (de 61 a 76 lotes por manzana) y 6 (76 o más lotes por manzana). 
 
 

 
 
Gráfico 05. Porcentaje de manzanas por rangos de número de lotes por manzana. Fuente: Elaboración Propia DPRU - SDP 
(2018) 
 

El 84% de las manzanas pertenecen a los dos primeros rangos. Es decir, en su mayoría, 
las manzanas no tienen más de 30 lotes por manzana. Además, más del 50% de las 
manzanas no superan los 15 lotes en su interior, lo cual representa en menor gestión predial 
en caso dado de englobar una manzana, e inclusive, teniendo en cuenta que el 97% de las 
manzanas del área de estudio tiene más de 1.500 m2 de área, disminuye la necesidad de 
englobar una mayor cantidad de predios para poder utilizar una edificabilidad adicional. 
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Imagen 04. Número de lotes por manzana Avenida Américas y Calle 13 – Tramo 1. Fuente: Elaboración Propia DPRU - 

SDP (2018) 
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Imagen 05. Número de lotes por manzana Avenida Américas y Calle 13 – Tramo 2. Fuente: Elaboración Propia DPRU - 

SDP (2018) 
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Imagen 06. Número de lotes por manzana Avenida Américas y Calle 13 – Tramo 3. Fuente: Elaboración Propia DPRU - 

SDP (2018) 
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Imagen 07. Número de lotes por manzana Avenida Américas y Calle 13 – Tramo 4. Fuente: Elaboración Propia DPRU - 

SDP (2018) 
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Adicional al número de lotes por manzana, también se revisa el área de los predios. Los 
tamaños de los lotes fueron divididos en los siguientes 7 rangos: 1 (<=300 m2), 2 (301 m2 
– 600 m2), 3 (601 m2 – 900 m2), 4 (901 m2 – 1.200 m2), 5 (1.201 m2 – 1.500 m2), 6 (1.501 
m2 – 5.000 m2) y 7 (<5.000) 

 

 
 

Gráfico 06. Rangos áreas de lotes por manzana Avenida Américas. Fuente: Elaboración Propia DPRU - SDP (2018) 

 
El 51% de lotes no superan los 600 m2 de área útil. No obstante, el 25% de los lotes tienen 
un área entre 1.500 m2 y 5.000 m2. Teniendo en cuenta los datos hasta ahora registrados 
(Forma de las manzanas, tamaño de las manzanas, número de lotes por manzana y tamaño 
de los lotes), a continuación, se hace un análisis para determinar las áreas mínimas de los 
englobes para poder llegar a aprovechar una edificabilidad mayor a la hoy permitida en 
cada una de las Unidades de Planeamiento Zonal. 
 

d. Englobes de lotes para determinar rangos mínimos 
 
Para determinar los rangos mínimos necesarios para los englobes de lotes por manzana se 
hicieron ejercicios de agrupaciones de lotes en cada tipo de manzana (7 tipos). Se escogió 
como ejemplo la manzana con el área más cercana al promedio del área de las manzanas 
por cada tipo de manzana. 
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Manzana Tipo 1 – Manzana Regular + Configuración predial Regular 

 
Imagen 08. Posibilidades de englobes en manzanas Tipo 1 de Avenida Américas. Fuente: Elaboración Propia DPRU - SDP 

(2018) 

Para la manzana tipo 1 se hicieron englobes de 10 lotes que resultaron en una manzana 
dividida en 3 lotes de 1125,33 m2. No obstante, la flexibilidad que permite las manzanas 
tipo 1, por la organización repetitiva de sus lotes, demuestra que se podrían hacer englobes 
más pequeños de acuerdo a las posibilidades que la gestión de cada manzana determine. 
Esas posibilidades muestran englobes de hasta 868 m2 en total, lo que nos arroja indicios 
sobre las áreas mínimas que se deben permitir para englobes en la Avenida de las Américas 
y la Calle 13. 
 
Manzana Tipo 2 – Manzana Regular + Configuración predial Homogénea 
 

 
Imagen 09. Posibilidades de englobes en manzanas Tipo 2 de Avenida Américas. Fuente: Elaboración Propia DPRU - SDP 

(2018) 

La manzana tipo 2 escogida pasó de tener 26 lotes de 187,77 m2 de área en promedio a 
tener 4 lotes de en promedio 1220,25 m2. Cada englobe realizado fue hecho en promedio 
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de 6 lotes.  El orden de los lotes de las manzanas tipo 2 permiten plantear englobes aún 
más pequeños. En el segundo ejemplo la manzana se dividió en 6 lotes de 813,50 m2 de 
área en promedio cada uno. Cada lote englobó como mínimo 4 lotes en total. El englobe 
mínimo se acerca bastante al encontrado en las manzanas tipo 1 y está alrededor de los 
800 m2. 
 
Manzana Tipo 3 – Manzana Irregular + Configuración predial Homogénea 

 
Imagen 10. Posibilidades de englobes en manzanas Tipo 3 de Avenida Américas. Fuente: Elaboración Propia DPRU - SDP 

(2018) 

La manzana tipo 3 es por definición más compleja en términos de englobes pues ni su forma 
ni su organización interna de lotes permite una fácil agrupación y subdivisión interna. En el 
ejemplo escogido la manzana pasó de tener 18 lotes a 5 lotes y el área promedio de lote 
pasó de 980,73 m2 a 3.530,20 m2. Los lotes grandes permanecieron casi iguales pues su 
tamaño les permite desarrollarse por sí mismos mientras que fueron los lotes pequeños los 
que debieron ser agrupados para alcanzar tamaños de lotes más pertinentes para el 
desarrollo de proyectos de densificación. 
 
Manzana Tipo 4 – Manzana Regular + Configuración predial Heterogénea 
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Imagen 11. Posibilidades de englobes en manzanas Tipo 4 de Avenida Américas. Fuente: Elaboración Propia DPRU - SDP 
(2018) 

 
La heterogeneidad de la organización de los lotes de la manzana tipo 4 también restringe 
las posibilidades de englobes internos. En este caso escogido solo se agruparon los lotes 
pequeños que eran 4 y se unieron a uno de los lotes grandes para conformar 3 lotes 
significativos para desarrollar proyectos. El promedio de tamaño de lote luego de los 
englobes quedó en 3.200,67 m2. 
 
Manzana Tipo 5 – 6 – Manzana Irregular y Manzana Regular + Configuración predial 
Única 
 

 
Imagen 12. Posibilidades de englobes en manzanas Tipo 5 de Avenida Américas. Fuente: Elaboración Propia DPRU - SDP 

(2018) 
 

 
Imagen 13. Posibilidades de englobes en manzanas Tipo 6 de Avenida Américas. Fuente: Elaboración Propia DPRU - SDP 

(2018) 

 
Las manzanas tipo 5 y 6 no necesitan una revisión para sus tipos de englobes pues están 
compuestas todas de tan solo un predio. Para las manzanas tipo 5 el promedio de área está 
alrededor de los 8.500 m2 lo que supone el área suficiente para el desarrollo de proyectos 
de Renovación Urbana De igual forma sucede con las manzanas tipo 6, que con un área 
promedio de 5.078,99 m2 tienen suficiente para permitir el desarrollo de proyectos de 
densificación en su interior. No obstante, hay que revisar precisamente las manzanas de 
estos dos tipos con áreas menores a 800 m2 para encontrar posibilidades de englobe con 
otras manzanas y el espacio público que las divide y así facilitar el desarrollo de proyectos. 
 
Manzana Tipo 7 – Manzana Irregular + Configuración predial Homogénea 
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Imagen 14. Posibilidades de englobes en manzanas Tipo 7 de Avenida Américas. Fuente: Elaboración Propia DPRU - SDP 
(2018) 

 
Para las manzanas tipo 7 se generaron dos tipos de englobe en general. Lo primero fueron 
englobes de 5 lotes conformando lotes de un área promedio de 1.059,63 m2 mientras que 
para los segundos fueron englobes de 4 lotes con un área promedio de 847,50 m2. 
 
En conclusión, y para poder determinar el área mínima de englobe según los datos que 
arroja este diagnóstico de las manzanas y predios en el área de estudio, se hace necesario 
permitir englobes menores al englobe mínimo del Decreto Distrital 621, teniendo en cuenta 
las diferencias prediales que se presentan en este nuevo corredor. Es así como se hace 
necesario que el englobe mínimo sea de 800 m2, teniendo en cuenta que las manzanas en 
donde más se requieren lotes para los englobes (Manzana tipo 1, tipo 2 y tipo 7), arrojan 
esas áreas como mínimas en los ejercicios acá presentados. 
 

e. Antejardines y retrocesos 
 
Para el análisis de los retrocesos y antejardines existentes y exigidos por la normativa 
urbana de los predios que se encuentran localizados dentro del área de estudio del corredor 
de la Avenida Calle 13 y Avenida Américas, se tienen en cuenta como insumos la cobertura 
de lotes, manzanas y construcciones de la base de datos geográfica corporativa de la SDP, 
la cobertura de andenes, separadores y calzada suministrados por el IDU, los planos 
urbanísticos y/o de legalización del área delimitada, las fichas normativas de edificabilidad 
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de las UPZ que conforman el área de estudio e imágenes de cada sector captadas desde 
el Google Street View. 
 
A continuación, se realiza un breve análisis de los retrocesos y antejardines existentes en 
cada uno de los tramos que conforman el corredor de la Avenida Calle 13 y Avenida 
Américas: 

 
TRAMO 1: - (Av. Calle 13 entre Avenida Caracas y la AK 30)  

 

 
Imagen 15. Corredor Avenida Calle 13-Avenida Américas– TRAMO 1. Fuente: Datos Cobertura BDGC 

 
Las manzanas que fueron delimitadas en el tramo 1 hacen parte de la UPZ No. 102 La 
Sabana y se encuentran en las urbanizaciones Ricaurte, Estación de la Sabana y El Listón 
y en una zona identificada como Sector Antiguo y Consolidado de acuerdo con lo 
establecido en la Resolución No. 2133 de 2017 que corresponde en parte a los barrios 
catastrales San Victorino, Vota Nacional y El Listón en los que no se cuenta con plano 
urbanístico y el plano oficial corresponde a la manzana catastral. 
 
Las urbanizaciones mencionadas se localizan en distintos sectores normativos y 
subsectores de edificabilidad, motivo por el que a continuación se relaciona la información 
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referida a sector normativo, subsector de edificabilidad, nombre de la urbanización, plano 
urbanístico y exigencia normativa de antejardín así: 

 

 
Cuadro 02. Urbanizaciones y UPZ. Cl. 13, Av. Américas Tramo 1. Fuente: SDP 2018 

 
Así, en terreno se encuentra que lo estipulado en el cuadro coincide con lo construido en 
terreno, dado que en las urbanizaciones Ricaurte, Estación de la Sabana y El Listón, en las 
que no se exige normativamente el antejardín, en efecto las construcciones se encuentran 
paramentadas respecto del andén, situación que se presenta de la misma manera en la 
zona identificada como Sector Antiguo y Consolidado.  
 
Por último, en la reglamentación de la UPZ 102 La Sabana no se reglamentó el tema de los 
retrocesos contra espacio público, por lo que en los casos de predios que colindan con 
zonas verdes, parques y espacios peatonales no se cuenta con dichos retrocesos.   
 
A continuación, se presentan algunos ejemplos de lo contextualizado anteriormente:   
 

TRAMO 1: URBANIZACIONES RICAURTE, ESTACIÓN DE LA SABANA,  EL LISTÓN Y SECTORES 

ANTIGUOS Y CONSOLIDADOS  

UPZ
Sector 

Normativo  

Subsector 

Edificabilidad

Nombre 

Urbanización

plano

urbanístico 

Exigencia

 Antejardín 

(m)

ficha 

normativa

13 A Ricaurte 37/4-1 A No se exige

12 B Ricaurte 37/4-1 A No se exige

8 A Estación de la Sabana 123/4-4 No se exige

8 B Estación de la Sabana 123/4-3 No se exige

4 B Sector Antiguo y Consolidado Mz Catastral No se exige

22 A Sector Antiguo y Consolidado Mz Catastral No se exige

22 B Sector Antiguo y Consolidado Mz Catastral No se exige

16 A Sector Antiguo y Consolidado Mz Catastral No se exige

16 B Sector Antiguo y Consolidado Mz Catastral No se exige

16 B El Listón 127/4-1 No se exige

16 B El Listón 127/4-2 No se exige

102

LA SABANA
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Imagen parcial construcciones cobertura BDGC. 
Ricaurte 

AC 13 con KR 29 

 
KR 28 con AC 13 

 

Imagen parcial plano No. 37/4-1 A 
Ricaurte 

 

CL 12 A Bis con KR 28 
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KR 28 Bis con CL 12  

 

Imagen parcial construcciones cobertura BDGC.  
Ricaurte  

AC 13 con KR 28 

 
CL 12 A con KR 28 
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Imagen parcial plano de loteo No. 37/4-1 A 
Ricaurte 

 

 
CL 12 B con KR 27 

 
AC 13 KR 26 

 

Imagen parcial construcciones cobertura BDGC.   
AC 13 con KR 26 

 
KR 25 A con CL 12 B 
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Estación de la Saban 

Imagen parcial plano de loteo No.123/4-4  
KR 24 con CL 12 

 



 
 
 
 
 

Documento Técnico de Soporte del Decreto Distrital ___ de 2018 
 

“Por el cual se incorporan áreas al Tratamiento Urbanístico de Renovación Urbana sobre los ejes 
de la Malla Vial Arterial con Sistema de Transporte Público Masivo Transmilenio Avenida Calle 13 y 

Avenida de Las Américas, se adoptan las fichas normativas de los sectores incorporados y se 
dictan otras disposiciones.” 

 

C O R R E D O R E S  E S T R A T É G I C O S  D E  R E N O V A C I Ó N  U R B A N A  

P á g i n a  32 | 286 

Estación de la Sabana 

 

CL 12 B con KR 23 

 

Imagen parcial construcciones cobertura BDGC.  CL 12 A con KR 21 
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Estación de la Sabana  
CL 12 A con KR 20 

 

Imagen parcial plano de loteo No.123/4-3 
Estación de la Sabana 

KR 21 con CL 12 B 

 



 
 
 
 
 

Documento Técnico de Soporte del Decreto Distrital ___ de 2018 
 

“Por el cual se incorporan áreas al Tratamiento Urbanístico de Renovación Urbana sobre los ejes 
de la Malla Vial Arterial con Sistema de Transporte Público Masivo Transmilenio Avenida Calle 13 y 

Avenida de Las Américas, se adoptan las fichas normativas de los sectores incorporados y se 
dictan otras disposiciones.” 

 

C O R R E D O R E S  E S T R A T É G I C O S  D E  R E N O V A C I Ó N  U R B A N A  

P á g i n a  34 | 286 

 

 
 

KR 19 A con CL 12 
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Imagen parcial construcciones cobertura BDGC.  KR 19 con AC 13 

 
AC 13 con KR 18 

 

Imagen parcial plano Anexo No. 1 Sectores 
Antiguos y Consolidados Resolución 2133/17 

 
 
 

KR 18 con CL 12 
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KR 17 con CL 12 

 

Imagen parcial construcciones cobertura BDGC.  AC 13 con KR 17 

 
KR 16 con AC 13 
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Imagen parcial plano Anexo No. 1 Sectores 
Antiguos y Consolidados Resolución 2133/17 

 
 

 
 

 
 

KR 15 con CL 12 

 
Av. Caracas con CL 12 
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Imagen parcial construcciones cobertura BDGC.   
 
 
 

AC 13 con Av. Caracas 

 
 

Imagen parcial plano Anexo No. 1 Sectores 
Antiguos y Consolidados Resolución 2133/17 

 
 

KR 15 con AC 13 
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CL 15 con KR 17 
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Imagen parcial construcciones cobertura BDGC.   
 
 

AC 13 con KR 19 

Imagen parcial plano Anexo No. 1 Sectores 
Antiguos y Consolidados Resolución 2133/17 
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KR 22 con AC 13 



 
 
 
 
 

Documento Técnico de Soporte del Decreto Distrital ___ de 2018 
 

“Por el cual se incorporan áreas al Tratamiento Urbanístico de Renovación Urbana sobre los ejes 
de la Malla Vial Arterial con Sistema de Transporte Público Masivo Transmilenio Avenida Calle 13 y 

Avenida de Las Américas, se adoptan las fichas normativas de los sectores incorporados y se 
dictan otras disposiciones.” 

 

C O R R E D O R E S  E S T R A T É G I C O S  D E  R E N O V A C I Ó N  U R B A N A  

P á g i n a  42 | 286 

Imagen parcial construcciones cobertura BDGC.  
El Listón 

 
 

 
CL 15 con KR 20 

Imagen parcial plano de loteo No. 127/4-1 
El Listón 

 
 

 
 
 
 

KR 19 A con CL 15 
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Imagen parcial construcciones cobertura BDGC.  
El Listón 

 

 
 
 
 

CL 15 con KR 20 
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Imagen parcial plano de loteo No. 127/4-2 
El Listón 

 

 
 
 
 

CL 16 con KR 20 A 

KR 
21 con CL 17 

 
Cuadro 03. Antejardines Cl. 13, Av. Américas Tramo 1. Fuente: SDP 2018 

 
TRAMO 2: - (Entre la AK 30 y la Avenida de las Américas)  
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Imagen 16. Corredor Avenida Calle 13-Avenida Américas– TRAMO 2. Fuente: Datos Cobertura BDGC 

 
Las manzanas que fueron delimitadas en el tramo 2 hacen parte de la UPZ No. 108 Zona 
Industrial y se encuentran en las urbanizaciones Ibero Americana de Inversiones, Parque 
Industrial Puente Aranda, Almacenes Generales de Depósito "Santa Fe", El Dorado, San 
Bernardo y Gorgonzola, Compañía de Hilados y Tejidos Monserrate S.A., Los Ejidos, 
Pensilvania, Santa Úrsula, Avenida del Centenario, Familia Pardo e Industrial San Martín. 
 
Las urbanizaciones mencionadas se localizan en distintos sectores normativos y 
subsectores de edificabilidad motivo por el que a continuación se relaciona la información 
referida a sector normativo, subsector de edificabilidad, nombre de la urbanización, plano 
urbanístico y exigencia normativa de antejardín así: 
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Cuadro 04. Urbanizaciones y UPZ. Cl. 13, Av. Américas Tramo 2. Fuente: SDP 2018 

 
Se encuentra que en general lo establecido en el cuadro coincide con lo construido en 
terreno, dado que en las urbanizaciones que comprenden el tramo, en su mayoría no se 
exige normativamente el antejardín y en efecto las construcciones se encuentran 
paramentadas respecto del andén. Igualmente, en la urbanización Parque Industrial Puente 
Aranda se encuentra que las edificaciones se han construido teniendo en cuenta la 

UPZ
Sector 

Normativo  

Subsector 

Edificabilidad

Nombre 

Urbanización

plano

urbanístico 

Exigencia

 Antejardín 

(m)

ficha 

normativa

Observaciones

1 A
Ibero Americana 

de Inversiones
733/4 No se exige  5,00 metros en predios 

con frente a la AC 13

1 A
Parque Industrial 

Puente Aranda
436/4-00 8.00   5,00 metros en predios 

con frente a la AC 13

1 A
Almacenes Generales de 

Depósito "Santa Fe"
169/4-1 No se exige  5,00 metros en predios 

con frente a la AC 13

1 A El Dorado 169/4-2 No se exige  5,00 metros en predios 

con frente a la AC 13

1 A
San Bernardo y

 Gorgonzola

114/4-1 y 

114/4-1 A
No se exige  5,00 metros en predios 

con frente a la AC 13

1 A
Compañía de Hilados y

 Tejidos Monserrate S.A. 
406/4-1 5,00 y 3,50  5,00 metros en predios 

con frente a la AC 13

1 B
Compañía de Hilados y

 Tejidos Monserrate S.A. 
406/4-1 No se exige  5,00 metros en predios 

con frente a la AC 13

1 A Los Ejidos 117/4 No se exige  5,00 metros en predios 

con frente a la AC 13

1 B Los Ejidos 117/4 No se exige  5,00 metros en predios 

con frente a la AC 13

1 B Pensilvania 50/4-2 No se exige  5,00 metros en predios 

con frente a la AC 13

1 A Santa Úrsula 196/4-1 No se exige  5,00 metros en predios 

con frente a la AC 13

1 A Avenida del Centenario 108/4-2 No se exige  5,00 metros en predios 

con frente a la AC 13

1 A El Ejido 49/4 No se exige  5,00 metros en predios 

con frente a la AC 13

1 A Familia Pardo 46/4-5 No se exige  5,00 metros en predios 

con frente a la AC 13

1 A Industrial San Martín 658/4 No se exige  5,00 metros en predios 

con frente a la AC 13

108 

ZONA 

INDUSTRIAL
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exigencia de antejardín que establece la norma original a la que actualmente remite la 
norma de la UPZ. 
 
No obstante, se observa que la UPZ determina una exigencia de antejardín de 5.00 metros 
para los predios con frente a la Avenida Calle 13 que en realidad no se ha planteado en las 
edificaciones.  
 
Por último, en la reglamentación de la UPZ 108 Zona Industrial, no se reglamentó el tema 
de los retrocesos contra espacio público, por lo que en los casos de predios que colindan 
con zonas verdes, parques y espacios peatonales no se cuenta con dichos retrocesos.   
 
A continuación, se presentan algunos ejemplos de lo contextualizado anteriormente:   

 
TRAMO 2: URBANIZACIONES IBERO AMERICANA DE INVERSIONES, PARQUE INDUSTRIAL 

PUENTE ARANDA, ALMACENES GENERALES DE DEPÓSITO "SANTA FE", EL DORADO, SAN 
BERNARDO Y GORGONZOLA, COMPAÑÍA DE HILADOS Y TEJIDOS MONSERRATE S.A., LOS 
EJIDOS, PENSILVANIA, SANTA ÚRSULA, AVENIDA DEL CENTENARIO, FAMILIA PARDO E 
INDUSTRIAL SAN MARTÍN. 
Imagen parcial construcciones cobertura BDGC. 

 Ibero Americana de Inversiones 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 
 

AC 13 con Avenida Américas 

 
AC 13 con Avenida Américas  
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Imagen parcial plano No. 733/4 
Ibero Americana de Inversiones  

 

 
CL 6 con Avenida Américas 

 
CL 13 con Américas 

Imagen parcial construcciones cobertura BDGC.   
AC 6 con KR 47 
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Parque Industrial Puente Aranda AC 13 con KR 47 

 

Imagen parcial plano de loteo No. 436/4-00 
Parque Industrial Puente Aranda 

 
 

Avenida Calle 6° 
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Calle 12 B con KR 47 

 

Imagen parcial construcciones cobertura BDGC 
Almacenes Generales de Depósito “Santa Fe” 

 
CL 12 A con KR 47 A 

 
KR 47 con CL 12 A 
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Imagen parcial plano de loteo No.169/4-1 
Almacenes Generales de Depósito “Santa Fe” 

 
 

 
 
 

 

 
KR 47 con AC 6 

 
AC 13 con KR 47 

Imagen parcial construcciones cobertura BDGC  
AC 13 con KR 46 
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El Dorado CL 12 B con KR 46 

 

Imagen parcial plano de loteo No.169/4-2 
El Dorado 

AC 13 KR 46 
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KR 46 con CL 12 B 

Imagen parcial construcciones cobertura BDGC KR 44 con CL 12 B 
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San Bernardo y Gorgonzola KR 44 con CL 12 A 
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Imagen parcial plano de loteo No.114/4-1 y 
114/4-1 A 

San Bernardo y Gorgonzola 

 
 

KR 43 con CL 12 B 

 
KR 42 B con CL 12 A 

Imagen parcial construcciones cobertura BDGC KR 38 con AC 13 
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Compañía de Hilados y Tejidos Monserrate S.A.  CL 12 A con KR 38 

 

Imagen parcial plano de loteo No.406/4-1 CL 12 B con KR 38 
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Compañía de Hilados y Tejidos Monserrate S.A 

 

TV 42 con Cl 12 B 

 

Imagen parcial construcciones cobertura BDGC  
 

KR 38 con CL 12 B 

KR 38 con CL AC 13 
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Los Ejidos 

 

 

Imagen parcial plano de loteo No.117/4 
Los Ejidos 

 
 

KR 37 con AC  
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CL 12 B con KR 37 

Imagen parcial construcciones cobertura BDGC CL 12 con KR 31 

KR 31 con CL 12 



 
 
 
 
 

Documento Técnico de Soporte del Decreto Distrital ___ de 2018 
 

“Por el cual se incorporan áreas al Tratamiento Urbanístico de Renovación Urbana sobre los ejes 
de la Malla Vial Arterial con Sistema de Transporte Público Masivo Transmilenio Avenida Calle 13 y 

Avenida de Las Américas, se adoptan las fichas normativas de los sectores incorporados y se 
dictan otras disposiciones.” 

 

C O R R E D O R E S  E S T R A T É G I C O S  D E  R E N O V A C I Ó N  U R B A N A  

P á g i n a  60 | 286 

Pensilvania  

Imagen parcial plano de loteo No.50/4-2 
Pensilvania 

 

KR 31 con AC 13 
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AC 13 con KR 31 

 

Imagen parcial construcciones cobertura BDGC KR 32 A con CL 17 
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Santa Úrsula CL 16 con KR 33 

 

Imagen parcial plano de loteo No.196/4-1  
 
 
 
 



 
 
 
 
 

Documento Técnico de Soporte del Decreto Distrital ___ de 2018 
 

“Por el cual se incorporan áreas al Tratamiento Urbanístico de Renovación Urbana sobre los ejes 
de la Malla Vial Arterial con Sistema de Transporte Público Masivo Transmilenio Avenida Calle 13 y 

Avenida de Las Américas, se adoptan las fichas normativas de los sectores incorporados y se 
dictan otras disposiciones.” 

 

C O R R E D O R E S  E S T R A T É G I C O S  D E  R E N O V A C I Ó N  U R B A N A  

P á g i n a  63 | 286 

Santa Úrsula 

 
 

KR 34 con CL 15 

Imagen parcial construcciones cobertura BDGC KR 36 con CL 17 
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Avenida del Centenario KR 36 con CL 15 

 

Imagen parcial plano de loteo No.108/4-2 AC 13 con KR 36 

 



 
 
 
 
 

Documento Técnico de Soporte del Decreto Distrital ___ de 2018 
 

“Por el cual se incorporan áreas al Tratamiento Urbanístico de Renovación Urbana sobre los ejes 
de la Malla Vial Arterial con Sistema de Transporte Público Masivo Transmilenio Avenida Calle 13 y 

Avenida de Las Américas, se adoptan las fichas normativas de los sectores incorporados y se 
dictan otras disposiciones.” 

 

C O R R E D O R E S  E S T R A T É G I C O S  D E  R E N O V A C I Ó N  U R B A N A  

P á g i n a  65 | 286 

Avenida del Centenario 

 

KR 37 con CL 14 

 

Imagen parcial construcciones cobertura BDGC  
 
 
 
 

KR 42 A Bis 
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El Ejido 

Imagen parcial plano de loteo No.49/4 
El EjidoFGBFG 

 

KR 43 con CL 14 
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KR 44 con CL 17 

 

Imagen parcial construcciones cobertura BDGC CL 14 con KR 45 
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Familia Pardo KR 45 con CL 14 

 

Imagen parcial plano de loteo No.49/4-5 AC 13 con KR 46 
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Familia Pardo 

 
 

KR 46 con Cl 20 

Imagen parcial construcciones cobertura BDGC  
CL 20 con KR 46 

 
AC 13 con KR 46 
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Industrial San Martín  
 

Imagen parcial plano de loteo No.658/4 
Industrial San Martín 

 

 
AC 13 con KR 46 

 
CL 20 con KR 46 
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Cuadro 05. Antejardines Cl. 13, Av. Américas Tramo 2. Fuente: SDP 2018 
 
TRAMO 3: - (Entre AC 13 y la KR 68 B)  

 

 
Imagen 17. Corredor Avenida Calle 13 - Avenida Américas– TRAMO 3. Fuente: Datos Cobertura BDGC 
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Las manzanas que fueron delimitadas en el tramo 3 hacen parte de las UPZ No. 43 San 
Rafael y 111 Puente Aranda y se encuentran en las siguientes urbanizaciones: 
 

 UPZ 43 San Rafael: La Pradera Sur, La Trinidad, San Gabriel Mz. M-N-P, San Gabriel, 
Inversiones San Antonio Ltda., San Rafael Industrial Urbanización Arboleda, La Glorieta 
Hoy Granja De La Carrera, San Rafael Industrial, Phillips, Industrial Puente Aranda, San 
Francisco. 

 

 UPZ 111 Puente Aranda: Pradera Norte, Industrial Aranda, Dorco, Dorco Cuarto Sector, 
Barrio Salazar Gómez Sector F-5, Puente Aranda, Puente Aranda Lote B PHIDIA, 
Puente Aranda Lote C PHIDIA Y Puente Aranda Lote D PHIDIA. 

 
Las urbanizaciones mencionadas se localizan en distintos sectores normativos y 
subsectores de edificabilidad motivo por el que a continuación se relaciona la información 
referida a sector normativo, subsector de edificabilidad, nombre de la urbanización, plano 
urbanístico y exigencia normativa de antejardín así: 

 

 
Cuadro 06. Urbanizaciones y UPZ. Cl. 13, Av. Américas Tramo 3. Fuente: SDP 2018 

UPZ
Sector 

Normativo  

Subsector 

Edificabilidad

Nombre 

Urbanización

plano

urbanístico 

Exigencia

 Antejardín 

(m)

ficha 

normativa

Observaciones

5 A San Francisco 500/4 3,50

1,75 metros de

antejardín en predios

de esquina. No se

exigen retrocesos. 

B La Pradera Sur 95/4-3 No se exige

B La Trinidad 241/4 No se exige

C La Trinidad 241/4 No se exige

C San Gabriel Mz M-N-P 248/4-1 No se exige

C San Gabriel 248/2 No se exige

A Inversiones San Antonio Ltda. 378/4 5,00

A
San Rafael Industrial 

Urbanización Arboleda
253/4A 5,00

A La Glorieta hoy Granja de la Carrera 301/4 5,00

A San Rafael Industrial 257/4 5,00

A PHILLIPS PA3/3-00 5,00

D Industrial Puente Aranda 222/4-6 Se exige
8,00 metros mz 75

5,00 metros mz 73 y 74

1 C Pradera Norte 95/4-4 No se exige

1 C Industrial Aranda 358/4-A No se exige

1 C Dorco 525/4-1 No se exige

1 C Dorco Cuarto Sector 525/4-2 No se exige

1 C Barrio Salazar Gómez Sector F-5 95/3 No se exige

2 UNICO Puente Aranda 51/4-1 No se exige

1 C Puente Aranda Lote B - PHIDIA 222/4-3 3,5

1 C Puente Aranda Lote C - PHIDIA 222/4-4 3,5

1 C Puente Aranda Lote D - PHIDIA 222/4-5 No se exige

111 

PUENTE 

ARANDA

7

UPZ 43 

SAN 

RAFAEL
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Así, se encuentra que en general lo establecido en el cuadro coincide con lo construido en 
terreno, dado que en urbanizaciones como La Pradera Sur, La Trinidad, San Gabriel MZ M-
N-P, San Gabriel, Inversiones San Antonio Ltda., Pradera Norte, Dorco, Dorco Cuarto 
Sector, Salazar Gómez Sector F-5, Puente Aranda y Puente Aranda Lote D-PHIDIA, en los 
que no se exige normativamente el antejardín en efecto las construcciones se encuentran 
paramentadas respecto del andén.  
 
Por otra parte, en urbanizaciones como San Francisco, San Rafael Industrial Urbanización 
Arboleda y PHILLIPS, igualmente se encuentra que las construcciones se encuentran 
paramentadas respecto del antejardín reglamentario y aquellos que cuentan con 
cerramiento cumplen con las condiciones establecidas para estos por las normas 
urbanísticas, dado que se han construido con muros con una altura menor a 1.20 metros, 
zócalos de máximo 40 cm, que permiten una transparencia del 90 %.     
 
Adicionalmente, se encuentran zonas en las que la ficha reglamentaria estableció una 
dimensión de antejardín, pero en terreno se halla que algunas edificaciones si lo 
contemplan y otras no, como en la Urbanización Industrial Puente Aranda. Así como zonas 
en las que en terreno se aprecia que no existe el área de antejardín, pero las normas 
urbanísticas exigen una dimensión entre 3.50 y de 5.00 metros, como en el caso de las 
Urbanizaciones La Glorieta hoy Granja de la Carrera, San Rafael Industrial, Puente Aranda 
Lote B – PHIDIA y Puente Aranda Lote C - PHIDIA.  
 
Igualmente, en la zona localizada en la UPZ 43 San Rafael, la ficha normativa definió la 
posibilidad de cerrar el área de antejardín y como ya se indicó esto cumple con lo 
establecido en la norma urbanística.  Y en la zona que se encuentra en la UPZ 111 Puente 
Aranda, se hallan subsectores de uso en los que se permite el cerramiento del área de 
antejardín, sin embargo, como ya se mencionó en la mayor parte de la zona no se exigen 
los antejardines y en las zonas donde se tiene la exigencia estas áreas se encuentran 
construidas en más de un piso.  
 
Por último, en la reglamentación de la UPZ 43 San Rafael se reglamentó el tema de los 
retrocesos contra espacio público, especificando en el área objeto de estudio, que no se 
exigen en el sector en el que se localiza la urbanización San Francisco.  Y en la UPZ 111 
Puente Aranda no se reglamentó este tema, por lo que en los casos de predios que colindan 
con zonas verdes, parques y espacios peatonales no se cuenta con dichos retrocesos.   
 
A continuación, se presentan algunos ejemplos de lo contextualizado anteriormente:   

 
TRAMO 3: URBANIZACIONES LA PRADERA SUR, LA TRINIDAD, SAN GABRIEL MZ M-N-P, SAN 

GABRIEL, INVERSIONES SAN ANTONIO LTDA, SAN RAFAEL INDUSTRIAL URBANIZACION 
ARBOLEDA, LA GLORIETA HOY GRANJA DE LA CARRERA, SAN RAFAEL INDUSTRIAL, PHILLIPS, 
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INDUSTRIAL PUENTE ARANDA, SAN FRANCISCO, PRADERA NORTE, INDUSTRIAL ARANDA, 
DORCO, DORCO CUARTO SECTOR, BARRIO SALAZAR GÓMEZ SECTOR F-5, PUENTE ARANDA, 
PUENTE ARANDA LOTE B PHIDIA, PUENTE ARANDA LOTE C PHIDIA Y PUENTE ARANDA LOTE D 
PHIDIA.  
Imagen parcial construcciones cobertura BDGC. 

 La Pradera Sur 
 

Avenida Carrera 68 con CL 9 

 
KR 67 con CL 4 G 

Imagen parcial plano No. 95/4-3 Avenida Américas costado sur con KR 65 A 
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La Pradera Sur KR 64 A con CL 4 G 

 

Imagen parcial construcciones cobertura BDGC.   
 
 

Avenida Américas costado sur con KR 62 
 

 
 

KR 62 con CL 5 A  
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La Trinidad 

 

Imagen parcial plano de loteo No. 241/4  
CL5 C con KR 78 B1 
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La Trinidad 

 

CL 5 C con KR 60 

 
 

Imagen parcial construcciones cobertura BDGC. CL 5 C con KR 58 
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San Gabriel Manzanas M-N-P 

 

KR 73 C con CL 5 B 

 

Imagen parcial plano de loteo No. 248/4-1 
San Gabriel Manzanas M-N-P 

KR 58 con CL 5 C 
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KR 58 con CL 5 C esquina 

Imagen parcial construcciones cobertura BDGC.  
KR 57 A con CL 5 C 

 
KR 57 con CL 5 C 
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San Gabriel 

Imagen parcial plano de loteo No. 248/2.  
San Gabriel 

 
KR 56 con CL 5 C 

 
 

KR 56 A con CL 5 C 
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Imagen parcial construcciones cobertura BDGC. 
Inversiones San Antonio Ltda. 

 
KR 56 con CL 9 (Av. Américas) 

 
KR 71 D con CL 5 C 
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Imagen parcial plano de loteo No. 378/4 
Inversiones San Antonio Ltda. 
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KR 56 CL 5 C 

Imagen parcial construcciones cobertura BDGC.  
 
 

KR 71 C con CL 5 C 
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San Rafael Industrial Urbanización Arboleda 

Imagen parcial plano de loteo No. 253/4A. 
San Rafael Industrial Urbanización Arboleda 

 
 
 

 
CL 5 C KR 56 

 
 

KR 54 con CL 5 C 
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Imagen parcial construcciones cobertura BDGC.  
KR 54 costado occidental con CL 5 C 
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La Glorieta hoy Granja de la Carrera KR 54 costado oriental con CL 5 C 

 

Imagen parcial plano de loteo No.  301/4.  
 
 
 

KR 54 costado oriental con Av. Américas 
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La Glorieta hoy Granja de la Carrera 

 

  

Imagen parcial construcciones cobertura BDGC. Avenida Américas KR 53 F 

 
Avenida Américas KR 53 F 
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 San Rafael Industria 

 

Imagen parcial plano de loteo No. 257/4. Avenida Américas KR 53 F 
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San Rafael Industrial 

 

CL 5 C con KR 53 F esquina 

 

Imagen parcial construcciones cobertura BDGC. 
PHILLIP 

 

 
 

Avenida Américas costado sur con AK 50 

 
AK 50 con Av. Américas 
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Imagen parcial plano de loteo No. PA3/3-00 
PHILLIPS 

 

 
 
 
 
 
 

AK 50 con TV 49 

 
CL 5 C con AK 50 

Imagen parcial construcciones cobertura BDGC. 
Industrial Puente Aranda 

 
CL 6 con TV 49 

 
 

CL 5 C Bis con KR 68 B Bis 
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Imagen parcial plano de loteo No. 222/4-6 
Industrial Puente Aranda 

 
 
 

 
 
 
 

 
DG 5 H con TV 49 

 

 
 

DG 5 D Bis con TV 47 
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Imagen parcial construcciones cobertura BDGC. 
San Francisco 

 

 
 

TV 48 A con DG 5 F 

 
DG 5 F Bis A con TV 48 

Imagen parcial plano de loteo No. 500/4 
San Francisco 

 

 
 

DG 5 F Bis A con TV 47 
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TV 47 con DG 5 F 

 
 

Imagen parcial construcciones cobertura BDGC.  
AK 68 con Avenida Américas 

 
 

Avenida Américas con KR 67 A 



 
 
 
 
 

Documento Técnico de Soporte del Decreto Distrital ___ de 2018 
 

“Por el cual se incorporan áreas al Tratamiento Urbanístico de Renovación Urbana sobre los ejes 
de la Malla Vial Arterial con Sistema de Transporte Público Masivo Transmilenio Avenida Calle 13 y 

Avenida de Las Américas, se adoptan las fichas normativas de los sectores incorporados y se 
dictan otras disposiciones.” 

 

C O R R E D O R E S  E S T R A T É G I C O S  D E  R E N O V A C I Ó N  U R B A N A  

P á g i n a  94 | 286 

Pradera Norte  

Imagen parcial plano de loteo No.  95/4-4 
Pradera Norte 

 
KR 67 con Avenida Américas 
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CL 9 A con KR 67 A 

 
 

Imagen parcial construcciones cobertura BDGC.  
Industrial Aranda 

 

 
 
 

CL 9 A con KR 66 A 

 
 

KR 66 A con Avenida Américas costado norte 
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Imagen parcial plano de loteo No. 358/4-A 
Industrial Aranda 

 
 

 
KR 65 con CL 9 A 

 
KR 65 B con CL 11 
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Imagen parcial construcciones cobertura BDGC.  
Dorco 

 
 

Avenida Américas con KR 60 

 
KR 60 con CL 11 

 
Imagen parcial plano de loteo No. 358/4-A 

 
KR 62 con CL 10 
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Dorco 

 
 

AC 13 con KR 60 
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Imagen parcial construcciones cobertura BDGC. 
Dorco Cuarto Sector 

 

 
KR 60 con CL 11 

 
KR 60 con CL 12 

Imagen parcial plano de loteo No. 525/4-2 AC 13 con AK 60 
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Dorco Cuarto Sector 

 
 

CL 11 con KR 60 

Imagen parcial construcciones cobertura BDGC. KR 58 con AC 13  
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Barrio Salazar Gómez Sector F-5 

 
AC 13 con KR 58 

 

Imagen parcial plano de loteo No.95/3 
Barrio Salazar Gómez Sector F-5 
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KR 56 con AC 13 

Imagen parcial construcciones cobertura BDGC. 
Puente Aranda 

 

KR 53 con CL 17 

CL 17 con KR 52 
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Imagen parcial plano de loteo No.51/4-1 

Puente Aranda 
 
 

 

 

KR 53 con CL 15 

KR 53 con CL 13 

 

Imagen parcial construcciones cobertura BDGC. 
Puente Aranda Lote B – PHIDIA 

KR 52 con CL 15 
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CL 14 con KR 52 

 

Imagen parcial plano de loteo No.222/4-3 
Puente Aranda Lote B - PHIDIA 

 

CL 14 con KR 53 
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KR 53 con CL 14 
 

Imagen parcial construcciones cobertura BDGC.  
 
 
 

CL 17 con KR 52 
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Puente Aranda Lote C - PHIDIA 

 

Imagen parcial plano de loteo No.222/4-4 
Puente Aranda Lote C - PHIDIA 

 

KR 53 A con CL 15 
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KR 52 con CL 15 

 

Imagen parcial construcciones cobertura BDGC.  
Puente Aranda Lote D - PHIDIA 

 

AC 17 con AK 50 

 
CL 15 con AK 50 
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Imagen parcial plano de loteo No.222/4-5 
Puente Aranda Lote D - PHIDIA 

 
 

 
 
 

 
 
 
 
 
 

AK 50 con CL 17 

 

Cuadro 07. Antejardines Cl. 13, Av. Américas Tramo 3. Fuente: SDP 2018 
 
 
TRAMO 4: - (Entre la KR 68 B y la KR 79 A)  
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Imagen 18. Corredor Avenida Calle 13-Avenida Américas– TRAMO 4. Fuente: Datos Cobertura BDGC 
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Las manzanas que fueron delimitadas en el tramo 4 hacen parte de las UPZ No. 44 
Américas y 113 Bavaria y se encuentran en las siguientes urbanizaciones: 
 

 UPZ 44 Américas: Mandalay Etapa C - zona 73, Mandalay 1° Sector, Mandalay 
Etapa A -2° Sector, Mandalay Etapa B, El Triunfo de Las Américas, Las Américas, 
Nueva Marsella Primer, Segundo y Tercer Sector. 

 

 UPZ 113 Bavaria: Techo Bavaria Primer Sector, Aloha Sector Sur y Marsella.  
 
Las urbanizaciones mencionadas se localizan en distintos sectores normativos y 
subsectores de edificabilidad motivo por el que a continuación se relaciona la información 
referida a sector normativo, subsector de edificabilidad, nombre de la urbanización, plano 
urbanístico y exigencia normativa de antejardín así: 

 

 
Cuadro 08. Urbanizaciones y UPZ. Cl. 13, Av. Américas Tramo 4. Fuente: SDP 2018 

UPZ
Sector 

Normativo  

Subsector 

Edificabilidad

Nombre 

Urbanización

plano

urbanístico 

Exigencia

 Antejardín 

(m)

ficha 

normativa

Observaciones

A 3,50
Se permite reducción a 2,0 m en

predios de esquina

C 3,50
5,0 m en predios con frente a la Av. 

Américas 

A 3,50
Se permite reducción a 2,0 m en

predios de esquina

C 3,50
5,0 m en predios con frente a la Av. 

Américas 

A 3,50
Se permite reducción a 2,0 m en

predios de esquina

C 3,50
5,0 m en predios con frente a la Av. 

Américas 

D 3,50

D Mandalay Etapa B F111/4-17 3,50

D
El Triunfo de 

Las Américas
F1/3-03 5,00

Sobre vía vehicular y 3,50 sobre 

peatonal

F 3,50
Se permite reducción a 2,0 m en

predios de esquina

C 3,50
5,0 m en predios con frente a la Av. 

Américas 

G 3,50

C 3,50
5,0 m en predios con frente a la Av. 

Américas 

G 3,50

C 3,50
5,0 m en predios con frente a la Av. 

Américas 

G 3,50

3 UNICO
Nueva Marsella 

Tercer Sector
F104/4-22 NO SE EXIGE

Tratamiento de Mejoramiento 

Integral

A 5,00 3,50 sobre via local

B 5,00 3,50 sobre via local

A 5,00

B 5,00

A 5,00

B 5,00

6
UPZ 113 

BAVARIA

Techo Bavaria 

Primer Sector
F112/4-9

F104/4-9
Aloha 

Sector Sur 

Marsella F104/4-21

Nueva Marsella 

Segundo Sector
F104/4-14

F104/4-11
Nueva Marsella 

Primer Sector

6
UPZ 44 

AMÉRICAS

Mandalay Etapa A 

2° Sector
F111/4-16

Las Américas F1/4-34

Mandalay 

Etapa C 

zona 73

F111/415

Mandalay 

1° Sector
F111/4-3
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Ahora bien, en terreno se encuentran diferentes situaciones en la que los antejardines han 
sido edificados bien sea en primer piso o en ocasiones en alturas mayores a dos pisos, lo 
que va en contravía de lo señalado en la correspondiente ficha normativa, que atañe en la 
mayoría de los casos a la situación urbanística establecida en la norma original que dio 
origen a las urbanizaciones y que de conformidad con lo establecido en la norma común a 
las UPZ (Decreto Distrital 080 de 2016) deberían corresponder a zonas libres de propiedad 
privada afectas al espacio público,  en la que no se permite ningún tipo de edificación.  
 
Por ejemplo, en las Urbanizaciones Mandalay Etapa C - zona 73, Mandalay 1° Sector, 
Mandalay Etapa A -2° Sector, Las Américas, Nueva Marsella Primer y Segundo Sector, 
Techo Bavaria Primer Sector, Aloha Sector Sur y Marsella, en las que se exigen 
antejardines con una dimensión de 3.50 metros en los predios con frente a vías locales y 
antejardín con dimensión de 5.00 metros en los predios con frente a la Avenida Américas, 
si bien se cuenta con el área destinada al antejardín, estos se encuentran en algunos casos 
con edificaciones que ocupan más de un piso o cuentan con  cerramientos que no cumplen 
con la norma, ya que algunos de los subsectores normativos de uso corresponden a áreas 
delimitadas de comercio y servicios en donde dicho cerramiento no es permitido de acuerdo 
con lo establecido en el Decreto Distrital 080 de 2016.    
 
Igualmente, en la zona localizada en la UPZ 44 Américas, la ficha normativa no definió la 
posibilidad de cerrar el área de antejardín y en consecuencia no son permitidos los 
cerramientos que se encuentran construidos en las edificaciones.  
 
Por otra parte, en la zona que se encuentra en la UPZ 113 Bavaria, se hallan subsectores 
de uso en los que si bien se permite el cerramiento del área de antejardín se evidencia que 
dichos cerramientos no cumplen con las condiciones establecidas para estos, dado que se 
han construido con muros con una altura mayor a 1.20 metros, zócalos de más de 40 cm y 
con puertas que no permiten una transparencia del 90 %.  
 
Igualmente, se encuentra que en las urbanizaciones Mandalay Etapa B y El Triunfo de Las 
Américas, al corresponder a conjuntos de propiedad horizontal se contemplaron los 
antejardines en concordancia con la norma original de la urbanización y en consecuencia 
son afines con lo determinado en la ficha normativa respectiva. Y en la Urbanización Nueva 
Marsella Tercer Sector, por corresponder a un desarrollo de origen informal que fue objeto 
de legalización, normativamente no se exigen antejardines, lo que coincide con lo 
encontrado en terreno.  
 
Por último, en la reglamentación de las UPZ que se encuentran delimitadas en el área objeto 
de estudio se encuentra que estas no reglamentaron el tema de los retrocesos contra 
espacio público, por lo que en los casos de predios que colindan con zonas verdes, parques 
y espacios peatonales no se cuenta con dichos retrocesos.   
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A continuación, se presentan algunos ejemplos de lo contextualizado anteriormente:   
 

TRAMO 4: URBANIZACIONES MANDALAY ETAPA C - ZONA 73, MANDALAY 1° SECTOR, 
MANDALAY ETAPA A -2° SECTOR, MANDALAY ETAPA B, EL TRIUNFO DE LAS AMÉRICAS, 
LAS AMÉRICAS, NUEVA MARSELLA PRIMER, SEGUNDO Y TERCER SECTOR, TECHO 
BAVARIA PRIMER SECTOR, ALOHA SECTOR SUR Y MARSELLA. 
Imagen parcial construcciones cobertura BDGC. 

 Mandalay Etapa C zona 73. 
 

 

KR 78 KR 78 H con Calle 5 C 

Avenida Américas costado sur con KR 78 I 
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Imagen parcial plano No. F111/4-15. 
Mandalay Etapa C zona 73. 

 
 

CL5 C con KR 78 G 
 

Imagen parcial construcciones cobertura BDGC.  
Mandalay 1° Sector 

 

Avenida Américas costado sur con CL 6 

 
 

Calle 5 B con KR 78 G 
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Imagen parcial plano de loteo No. F111/4-3. 
Mandalay 1° Sector 

 

 
 
 

 
CL5 C con KR 78 B 
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Imagen parcial construcciones cobertura BDGC. 
Mandalay Etapa A 2° Sector 

 
Avenida Américas costado sur con KR 73 

 
 

KR 73 C con CL 5 B 

 
 

 

Imagen parcial plano de loteo No. F111/4-16. Cl 5 B  con KR 73
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Mandalay Etapa A 2° Sector 

 

Avenida Américas costado sur con KR 73 

Imagen parcial construcciones cobertura BDGC. 
Mandalay Etapa B 

 
 

Avenida Américas costado occidental Con Avenida 

Boyacá 
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Imagen parcial plano de loteo No. F111/4-17. 
Mandalay Etapa B 

 

Avenida Américas costado occidental con Avenida 
Boyacá  
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Imagen parcial construcciones cobertura BDGC.  
El Triunfo de Las Américas 

 
 

 

Avenida Américas costado oriental Con Avenida 

Boyacá 
 

KR 71 D con CL 5 C 
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Imagen parcial plano de loteo No. F111/4-17. 
El Triunfo de Las Américas 

 

KR 71 F con CL 5 A 

Imagen parcial construcciones cobertura BDGC. 
 Las Américas 

 

 
 

KR 71 C con CL 5 C 

 
CL 5 C con 71 D 
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Imagen parcial plano de loteo No. F1/4-35. 
Las Américas 

 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 

KR 71 B con CL 5 A 

 
KR 71 B Bis con CL 5 C 

 
 

Imagen parcial construcciones cobertura BDGC. KR 71 A con CL 5 A 
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Las Américas CL 5 C con KR 71 

 
 KR 70 C con CL 5 C 

Imagen parcial plano de loteo No. F1/4-34. CL 5 A con KR 70 

 
KR 70 B con CL 5 A 

CONVENCIONES

límite Area Estudio

Primer piso

Pisos superiores

Mz_Corredores
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Las Américas 

 
 

Imagen parcial construcciones cobertura BDGC. 
Nueva Marsella Segundo Sector 

 
Avenida Américas costado sur con CL 71 A 

 
CL 5 C con KR 70 B 

 

CONVENCIONES

límite Area Estudio

Primer piso

Pisos superiores

Mz_Corredores
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Imagen parcial plano de loteo No. F104/4-14. 
Nueva Marsella Segundo Sector 

 

 
KR 70 A con CL 5 C 

 
CL 5 C con KR 70 A 

 

 
 



 
 
 
 
 

Documento Técnico de Soporte del Decreto Distrital ___ de 2018 
 

“Por el cual se incorporan áreas al Tratamiento Urbanístico de Renovación Urbana sobre los ejes 
de la Malla Vial Arterial con Sistema de Transporte Público Masivo Transmilenio Avenida Calle 13 y 

Avenida de Las Américas, se adoptan las fichas normativas de los sectores incorporados y se 
dictan otras disposiciones.” 

 

C O R R E D O R E S  E S T R A T É G I C O S  D E  R E N O V A C I Ó N  U R B A N A  

P á g i n a  124 | 286 

Imagen parcial construcciones cobertura BDGC.  
Nueva Marsella Primer Sector 

 

Avenida Américas costado sur con CL 70 A  

 
CL 5 C con KR 69 D 
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Imagen parcial plano de loteo No. F104/4-11.  
Nueva Marsella Primer Sector 

 

KR 69 D con CL 5 C 
 

 

Imagen parcial construcciones cobertura BDGC. KR 68 B Bis con CL 5 C Bis 

 
CL 5 C Bis con KR 68 B Bis 
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Nueva Marsella Tercer Sector 
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Imagen parcial plano de loteo No. F104/4-22 
 Nueva Marsella Tercer Sector 

 

CL 5 A Bis con KR 68 B Bis 
 

KR 68 C con CL 5 
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Imagen parcial construcciones cobertura BDGC. 
Techo Bavaria Primer Sector 

KR 71 F con CL 6 B 

Avenida Américas costado norte con CL 6 

 
 

KR 71 D con CL 6 D 
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Imagen parcial plano de loteo No. 112/4-9 
Techo Bavaria Primer Sector 

 

KR 71 D con CL 6 B 
 

 
 

Imagen parcial construcciones cobertura BDGC. 
Aloha Sector Sur 

 

 

 
CL 6 B con KR 71 B 

 
KR 71 A con CL 6 B 
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Imagen parcial plano de loteo No.  F104/4-9. 
Aloha Sector Sur 

 

 
Avenida Américas costado norte con KR 71 B 

 
 

CL 6 C con KR 71 A 

 
 

Imagen parcial construcciones cobertura BDGC. Avenida Américas costado norte con KR 70 
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Marsella 
 

KR 70 B con CL 6 B 

 
 

Imagen parcial plano de loteo No. 
F104/4-21. 

KR 69 F con CL 6 B 

 
 

KR 70 con CL 6 C 
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Marsella 

 

 

Cuadro 09. Antejardines Cl. 13, Av. Américas Tramo 4. Fuente: SDP 2018 
 
Como conclusión se tiene que, del total de manzanas analizadas en el corredor, 59% no 
tienen exigencia de antejardín en la norma vigente de las Unidades de Planeamiento Zonal, 
lo que en la mayor parte del área coincide con la realidad edificada en los predios al tratarse 
de manzanas localizadas principalmente en zonas industriales y de comercio y servicios. 
No obstante, debe tenerse en cuenta que en las manzanas del tramo 2 se hace la exigencia 
de antejardín solo a los predios con frente a la Avenida Calle 13, lo que como se había 
mencionado anteriormente no coincide con lo edificado en el terreno haciendo que dicho 
porcentaje en su totalidad corresponda a manzanas sin antejardín.  
 
El 8% de las manzanas restantes del corredor corresponden al tramo occidental de la 
Avenida de las Américas denominado en este estudio como tramo 4, que coincide con las 
zonas con actividad principalmente residencial al interior del corredor y con comercio local 
y zonal en los predios con frente a la malla vial arterial.  De dicho porcentaje se encuentra 
que en efecto coincide con lo edificado a pesar de que en un bajo porcentaje en algunos 
predios se ha edificado el área de antejardín.  
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Este aspecto en consecuencia se torna importante en la definición de la norma urbanística 
de renovación urbana que se plantea en la medida en que afecta el establecimiento de 
condiciones de cesión de espacio público que pueden modificar las condiciones normativas 
de la zona en lo relacionado con exigencias de antejardín y con los empates que deben 
darse con aquellos predios que cuentan con edificaciones permanentes y contemplan el 
antejardín reglamentario.   
 

 
Gráfico 07. Exigencia de antejardín. Cl 13 Av. Américas. Fuente: DPRU - SDP (2018) 

 
 
 
 
2 .  T R A T A M I E N T O S  U R B A N Í S T I C O S  
 
El corredor de la Calle 13 y el corredor de la Avenida de las Américas, se caracterizan por 
su variedad de tratamientos. En el corredor de la Calle 13 se evidencia una mayor cantidad 
de área en el Tratamiento de Renovación Urbana, mientras que en el corredor de la Avenida 
Américas el tratamiento predominante es el de Consolidación Urbanística. 
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Imagen 19. Tratamientos precisados por UPZ. Fuente: SDP 2018 - BDGC SDP 

 
Revisadas las normas del Acuerdo 6 de 1990, se encontró que en general el sector contaba 
con normas de Actualización, es decir, se encontraba en un proceso de cambio normativo, 
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mediante el cual se pretendía la transformación de áreas urbanizadas para hacer posible 
su densificación. 

 
Imagen 20. Tratamientos Acuerdo 6 de 1990. Fuente: SDP 2018 - BDGC SDP 
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En comparación con las normas de Tratamiento actuales, se encontró que el área de 
Actualización es coincidente en su mayoría con el Tratamiento de Consolidación de 
Sectores Urbanos Especiales. Así mismo, el Tratamiento de Conservación Urbanística 
coincide con el Tratamiento de Consolidación.  
 
Respecto a las áreas en tratamiento de Desarrollo del Acuerdo 6 de 1990, se encontró que 
hoy se encuentran desarrolladas y pertenecen a diferentes tratamientos urbanísticos, como 
Consolidación, Mejoramiento Integral y Renovación Urbana. 

C I Ó N  D E  D E F I N I  
a. Análisis general del Corredor.  Á  
 
El corredor de la Calle 13 – Avenida Américas cuenta con un área total de 355,66 hectáreas 
útiles, con un número de 5.166 predios, dentro del cual se evidencian diferentes 
tratamientos. El tratamiento predominante en este corredor es el tratamiento de 
Consolidación de Sectores Urbanos Especiales con un área total de 157.83 has, seguido 
del tratamiento de Consolidación Urbanística con 93.20 has, y del Tratamiento de 
Renovación Urbana con 61.03 has.  
 
En general, el área en Tratamiento de Consolidación de Sectores Urbanos Especiales 
corresponde a las zonas donde se evidencia actividad industrial, así como los barrios, 
Estación Central, Pensilvania, Los Ejidos, Paloquemao, la Sabana, etc.  
 

 
Cuadro 10. Análisis de áreas por Tratamiento UPZ. Fuente: SDP 2018 
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Gráfico 08. Porcentaje de áreas por Tratamiento UPZ. Fuente: SDP 2018 - BDGC SDP 

 
El tratamiento de Consolidación de Sectores Urbanos Especiales ocupa el 45% del total 
área de estudio del corredor, seguido por el tratamiento de Consolidación Urbanística que 
ocupa el 26% del total del área de estudio y por el tratamiento de Renovación Urbana con 
una ocupación del 16%.  

 
Gráfico 09. Número de predios por Tratamiento UPZ. Fuente: SDP 2018 - BDGC SDP 
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Respecto al número de predios, se observa que la mayor cantidad de predios del corredor 
se agrupa en el Tratamiento de Consolidación Urbanística y Renovación Urbana en la 
modalidad de Reactivación.  
 
Esta situación se evidencia claramente, cuando se analiza el área promedio de los predios 
que se encuentran en los dos tratamientos mencionados anteriormente, por cuanto, la 
dimensión promedio de los predios en el Tratamiento de Consolidación es de 441 m2 
aproximadamente, los cuales ocupan un 26% del corredor.  
 
Así mismo, los predios en tratamiento de Renovación Urbana cuentan con un área 
promedio entre 600 y 900 m2, ocupando un 14% del corredor. Los demás tratamientos 
siguen sucesivamente en la lista, encontrándose el Tratamiento de Consolidación con 
Cambio de Patrón y Consolidación con Densificación Moderada, con áreas promedio de 
predio que varían entre 200 y 300 m2, ocupando 6% y 4 % del corredor respectivamente. 
 

Gráfico 10. Porcentaje de áreas por Tratamiento UPZ. Fuente: SDP 2018 - BDGC SDP 

 

b. Análisis por tramos 
 
TRAMO 1 

 
Este tramo se encuentra comprendido entre la Avenida Caracas (AK 14) y Avenida Carrera 
30 (AK 30). 
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Imagen 21. Tratamientos precisados por UPZ -Tramo 1. Fuente: SDP 2018 - BDGC SDP 

 
Tramo 1: TRATAMIENTO DE RENOVACIÓN URBANA  

 
Este tratamiento se evidencia particularmente sobre el costado sur occidental de la Avenida 
Caracas (AK 14), sobre las manzanas contiguas a la Estación de la Sabana y sobre las 
manzanas contiguas a la Avenida Carrera 10.  
 
En las manzanas que se encuentran sobre el costado sur occidental de la Avenida Caracas 
(AK 14) y sobre las manzanas contiguas a la Avenida Carrera 10 se señala el tratamiento 
de Renovación Urbana en la modalidad de Reactivación. Estas dos zonas presentan 
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características diferentes, siendo su más evidente contraste la diferencia de época de 
construcción de sus edificaciones.     

 

 
Fotografía 01. Tratamiento de Renovación modalidad Reactivación zona AK 14 -Tramo 1. Fuente: SDP 2018 - BDGC SDP 

 
Sobre la zona de la Avenida Caracas (AK 14) se evidencian edificaciones con una vetustez 
significativa, que presentan un alto grado de deterioro. Este sector se caracteriza por la 
intensidad de usos del suelo y la mezcla de edificaciones de media y baja densidad, en las 
cuales es indispensable la sustitución parcial de edificaciones y el mejoramiento del espacio 
público. En este sector se pueden evidenciar varios inmuebles de interés cultural que se 
mezclan con los diferentes tipos de edificaciones que hacen parte de estas manzanas. 
 

 
Fotografía 02. Tratamiento de Renovación modalidad Reactivación zona AK 30 -Tramo 1. Fuente: SDP 2018 - BDGC SDP 
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En las manzanas localizadas sobre la AK 30, que presentan la misma modalidad de 
tratamiento de Renovación Urbana, se evidencian edificaciones más recientes con poca 
vetustez, implantadas sobre grandes lotes, con baja intensidad de usos y baja densidad de 
las edificaciones, en las cuales es posible adelantar una sustitución paulatina de las 
edificaciones, mejorando las condiciones de espacio público.  

 

 
Fotografía 03. Tratamiento de Renovación modalidad de Reactivación o Redesarrollo -Tramo 1. Fuente: SDP 2018 - BDGC 

SDP 

De otra parte, las manzanas colindantes con la estación de la sabana se encuentran en 
Tratamiento de Renovación Urbana en la modalidad de Redesarrollo, las cuales se 
caracterizan por contener predios con grandes áreas subutilizadas en las cuales se requiere 
de un reordenamiento para generar espacio público e introducir nuevos usos con 
aprovechamiento constructivo más alto. 

 

 
Fotografía 04. Tratamiento de Renovación modalidad de Redesarrollo -Tramo 1. Fuente: SDP 2018 - BDGC SDP 
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Tramo 1: TRATAMIENTO DE CONSOLIDACIÓN URBANÍSTICA 

 
En este tramo, el Tratamiento de Consolidación Urbanística se evidencia en el Barrio 
Paloquemao, el cual es un desarrollo consolidado para el desenvolvimiento del uso 
industrial. Esta zona se caracteriza por su diseño urbano como conjunto industrial, que se 
caracteriza por sus calles amplias, diseñadas especialmente para el tráfico de vehículos 
pesados y sus zonas de carga para el correcto desarrollo de la actividad del sector.    
 
Las manzanas de esta zona contienen predios amplios, ordenados y de iguales 
características, que soportan edificaciones típicas del uso industrial como bodegas de 
almacenamiento o naves en las cuales se alojan procesos de producción. 

 

  
Fotografía 05. Tratamiento de Consolidación Urbanística -Tramo 1. Fuente: SDP 2018 - BDGC SDP 

 

Tramo 1: TRATAMIENTO DE CONSOLIDACIÓN CON CAMBIO DE PATRÓN 

 
El Tratamiento de Consolidación con Cambio de Patrón se observa en este tramo en barrios 
como El Listón y Ricaurte, estas zonas son producto de un proceso de urbanismo ordenado 
que fue transformando tanto en el loteo como en sus construcciones, modificando 
irreversiblemente las condiciones del modelo original.  
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Fotografía 06. Tratamiento de Consolidación con Cambio de Patrón -Tramo 1. Fuente: SDP 2018 - BDGC SDP 

 
Tramo 1: TRATAMIENTO DE CONSOLIDACIÓN CON DENSIFICACIÓN MODERADA 

 
En este tramo el Tratamiento de Consolidación con Densificación Moderada se observa en 
el barrio La Sabana, en el cual se mantienen las características de urbanismo que, aunque 
presentan un alto deterioro, demuestran cualidades urbanas importantes, las cuales deben 
ser recuperadas mediante procesos de Renovación Urbana. 
 

 
Fotografía 07. Tratamiento de Consolidación con Densificación Moderada -Tramo 1. Fuente: SDP 2018 - BDGC SDP 
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Tramo 1: TRATAMIENTO DE CONSOLIDACIÓN DE SECTORES URBANOS 

ESPECIALES 
 

 
Fotografía 08. Tratamiento de Consolidación de Sectores Urbanos Especiales-Tramo 1. Fuente: SDP 2018 - BDGC SDP 

 
El Tratamiento de Consolidación de Sectores Urbanos Especiales se evidencia en este 
tramo en un importante uso Dotacional, que además se configura como Bien de Interés 
Cultural dentro de la ciudad. La Estación de la Sabana, al ser un uso dotacional existente, 
se cataloga como sector urbano consolidado de especial atención en su desarrollo y sus 
intervenciones.  

 
TRAMO 2 

 
Este tramo se encuentra comprendido entre la Avenida Carrera 30 (AK 30) y Avenida 
Carrera 50 (AK 50). 
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Imagen 22. Tratamientos precisados por UPZ -Tramo 2. Fuente: SDP 2018 - BDGC SDP 

 

Tramo 2: TRATAMIENTO DE CONSOLIDACIÓN DE SECTORES URBANOS 

ESPECIALES 

 
En este tramo, el corredor se caracteriza por su intensa actividad industrial, barrios como 
Estación Central, El Ejido, Los Ejidos, Gorgonzola y Pensilvania, cuentan con edificaciones 
implantadas en lotes de gran tamaño, que aunque no requieren de instrumentos especiales 
para su desarrollo, deben garantizar el correcto funcionamiento de los usos que albergan, 
con espacios propios de la actividad industrial. 
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Fotografía 09. Tratamiento de Consolidación de Sectores Urbanos Especiales-Tramo 2. Fuente: SDP 2018 - BDGC SDP 

 
Así mismo, el tratamiento de Consolidación de Sectores Urbanos Especiales es el 
protagonista. A lo largo de esta zona se evidencian usos dotacionales localizados 
puntualmente en grandes lotes como lo son la Secretaria de Salud, la Biblioteca de la 
Universidad Distrital, el Supercade de la Calle 13, el Colegio La Merced, entre otros, que 
requieren de normas especiales que permitan la correcta aplicación de las normas de 
ocupación y construcción a partir de instrumentos que además aseguren o recuperen los 
espacios adecuados para el funcionamiento del uso.  
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Fotografía 10. Tratamiento de Consolidación de Sectores Urbanos Especiales-Tramo 2. Fuente: SDP 2018 - BDGC SDP 

 
TRAMO 3 

 
Este tramo se encuentra comprendido entre la Avenida Carrera 50 (AK 50) y el Canal del 
Rio Fucha (Carrera 68B). 
 

 
Imagen 23. Tratamientos precisados por UPZ -Tramo 3. Fuente: SDP 2018 - BDGC SDP 

 

Tramo 3: TRATAMIENTO DE RENOVACIÓN URBANA  

 
Este tramo se encuentra dividido principalmente en dos tratamientos entre los cuales se 
encuentra el de Renovación Urbana en la modalidad de Reactivación; los barrios San 
Rafael Industrial y la Trinidad hacen parte de este tratamiento. Estas zonas se caracterizan 
por tener muy buena calidad de espacio público que se encuentra subutilizada y que permite 
una intensificación tanto en el uso del suelo como en las condiciones de edificabilidad de 
las edificaciones. 
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Fotografía 11. Tratamiento de Renovación Urbana en la modalidad de Reactivación-Tramo 3. Fuente: SDP 2018 - BDGC 

SDP 

 
Sin embargo, en el caso del Barrio San Rafael Industrial, se puede evidenciar otro 
escenario. En este sector, las grandes áreas ocupadas por las industrias permiten una 
futura recomposición entre el espacio público y el espacio privado, generando nuevos 
espacios peatonales y disminuyendo en lo posible el tamaño de las manzanas, dándole pie 
para desarrollos con usos mixtos sobre las avenidas arteriales.    
 

 
Fotografía 12. Tratamiento de Renovación Urbana en la modalidad de Reactivación-Tramo 3. Fuente: SDP 2018 - BDGC 

SDP 
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Tramo 3: TRATAMIENTO DE CONSOLIDACIÓN DE SECTORES URBANOS 

ESPECIALES 
 

En este tramo, el Tratamiento de Consolidación de Sectores Urbanos Especiales se 
encuentra asignado a la zona industrial del barrio Salazar Gómez, el cual conserva su 
vocación. 
 

 
Fotografía 13. Tratamiento de Consolidación de Sectores Urbanos Especiales -Tramo 3. Fuente: SDP 2018 - BDGC SDP 

 
Igualmente, en esta zona se pueden evidenciar grandes lotes con uso dotacional y 
comercial con edificaciones de baja altura, altas ocupaciones y espacios peatonales 
reducidos. 

 
Fotografía 14. Tratamiento de Consolidación de Sectores Urbanos Especiales -Tramo 3. Fuente: SDP 2018 - BDGC SDP 
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Tramo 3: TRATAMIENTO DE CONSOLIDACIÓN CON DENSIFICACIÓN MODERADA 

 
El tratamiento de Consolidación con Densificación Moderada se observa en el barrio 
Pradera Norte, el cual es un barrio consolidado con desarrollo por loteo cuyos predios 
presentan una densificación moderada en sus construcciones.  

 

 
Fotografía 15. Tratamiento de Consolidación de Sectores Urbanos Especiales -Tramo 3. Fuente: SDP 2018 - BDGC SDP 

 
 
Tramo 3: TRATAMIENTO DE CONSOLIDACIÓN URBANÍSTICA  

 
El tratamiento de Consolidación Urbanística en este tramo se encuentra en una pequeña 
zona en la cual se encuentran los predios con grandes superficies comerciales como el 
Almacén Éxito Lusitania y las Bodegas de la Caja Colombiana de Subsidio Familiar. Estos 
dos grandes lotes se encuentran sometidos a este tratamiento con el fin de garantizar el 
mantenimiento de las características urbanas con las cuales fueron aprobados estos 
urbanismos.  
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Fotografía 16. Tratamiento de Consolidación Urbanística -Tramo 3. Fuente: SDP 2018 - BDGC SDP 

 
Tramo 3: TRATAMIENTO DE DESARROLLO 

 
En este tramo se pueden evidenciar algunos predios que no han surtido el proceso de 
urbanización y por lo tanto se consideran predios urbanizables no urbanizados. Sobre el 
Canal de Rio Fucha, se observan predios en este tratamiento, los cuales son usados 
actualmente como parqueadero del SITP.  

 

 
Fotografía 17. Tratamiento de Desarrollo -Tramo 3. Fuente: SDP 2018 - BDGC SDP 

 
Así mismo, sobre la Avenida Carrera 50 (AK 50) se observan predios sometidos a este tipo 
de tratamiento, los cuales son predios sin ningún tipo de intervención o en los cuales se 
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han improvisado parqueaderos y depósitos en construcciones transitorias pero que no 
cuentan con Licencia urbanística alguna. 
 

Fotografía 18. Tratamiento de Desarrollo -Tramo 3. Fuente: SDP 2018 - BDGC SDP 
 
 
 
 

TRAMO 4 

 
Este tramo se encuentra comprendido entre el Canal del Rio Fucha (Carrera 68B) y la 
Avenida Calle 3. 
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Imagen 24. Tratamientos precisados por UPZ -Tramo 4. Fuente: SDP 2018 - BDGC SDP 

 
Tramo 4: TRATAMIENTO DE CONSOLIDACIÓN URBANÍSITCA 

 
En este tramo el Tratamiento de Consolidación Urbanística se encuentra en casi toda la 
zona y se puede evidenciar en diferentes tipos de edificaciones que mantienen sus 
características originales; aunque en algunos casos se presentan variaciones en las 
edificaciones, el desarrollo urbanístico se mantiene. 
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Fotografía 19. Tratamiento de Consolidación Urbanística -Tramo 4. Fuente: SDP 2018 - BDGC SDP 

 
En este tratamiento se evidencian diferentes tipologías de edificación, entre ellas se 
encuentran las viviendas que hacen parte de urbanizaciones formales con desarrollo 
individual.  

 

 
Fotografía 20. Tratamiento de Consolidación Urbanística -Tramo 4. Fuente: SDP 2018 - BDGC SDP 
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Otro tipo de edificaciones son los conjuntos residenciales de alta densidad que se presentan 
en algunas partes del tramo. Estos conjuntos ocupan aproximadamente el 10% del área del 
tramo, y en general la altura de los mismos no supera los 5 pisos.  

 
Fotografía 21. Tratamiento de Consolidación Urbanística -Tramo 4. Fuente: SDP 2018 - BDGC SDP 

 
En la mayor parte del tramo se observan viviendas construidas en serie, producto del 
desarrollo por urbanización, estas zonas se caracterizan por su calidad de espacio público 
y la regularidad de sus edificaciones.  

 

 
Fotografía 22. Tratamiento de Consolidación Urbanística -Tramo 4. Fuente: SDP 2018 - BDGC SDP 
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Otro tipo de edificaciones similares a las anteriores se observa en los conjuntos 
residenciales de baja densidad, con casas construidas en serie y cuyo espacio público se 
encuentra directamente relacionado con los conjuntos residenciales. Estos sectores 
también son producto del proceso de urbanización, mediante los cuales se culminaron 
procesos de construcciones con características idénticas.  

 
Tramo 4: TRATAMIENTO DE MEJORAMIENTO INTEGRAL  

 
Este tratamiento se ubica únicamente en el Barrio La Igualdad, el cual es un asentamiento 
de desarrollo informal, que se caracteriza por la precariedad en el espacio público del barrio 
y por la diversidad de las construcciones que hacen parte del mismo, las cuales son de tipo 
autoconstrucción. 
 

 
Fotografía 23. Tratamiento de Mejoramiento Integral -Tramo 4. Fuente: SDP 2018 - BDGC SDP 

 
Tramo 4: TRATAMIENTO DE CONSOLIDACIÓN DE SECTORES URBANOS 

ESPECIALES 

 
El tratamiento de Consolidación de Sectores Urbanos Especiales se encuentra únicamente 
sobre el predio donde se ubica el Colegio Distrital Marsella, el cual debe contar con normas 
especiales para el desarrollo del uso.  
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Fotografía 24. Tratamiento de Consolidación de Sectores Urbanos Especiales -Tramo 4. Fuente: SDP 2018 - BDGC SDP 

 
c. Consolidación Urbanística 
 
El área de influencia del corredor Avenida Calle 13 – Américas, cuenta con 15 subsectores 
sometidos al Tratamiento de Consolidación Urbanística, de los cuales 5 subsectores 
mantienen su norma original y a los 10 restantes se les asignaron las normas volumétricas 
y de usos a través de la ficha respectiva de la UPZ.  
 
Este corredor cuenta con algunas manzanas que hacen parte del corredor de la Avenida 
Carrera 30 reglamentado mediante el Decreto Distrital 621 de 2016, como se aprecia en la 
siguiente imagen:  
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Imagen 25. Áreas con Tratamiento de Consolidación Urbanística. Fuente: Elaboración SDP 2018. 

 
UPZ  TRATAMIENTO CONSOLIDACION URBANISTICA  - EJE CORREDOR AVENIDA CLL 

13 - AMÉRICAS 
SN/SB_ED URBANIZACION  PLANO  

102  
SABANA 

14 A URBANIZACION PALOQUEMAO 224/4 

14 B  FICHA 

108  ZONA 
INDUSTRAL 

SIN CONSOLIDACION URBANISTICAS 

43  SAN 
RAFAEL  

SIN CONSOLIDACION URBANISTICAS 

111  PUENTE 
ARANDA 

SIN CONSOLIDACION URBANISTICAS 

113  
BAVARIA  

5 UNICO ALMACEN ÉXITO K 22/4-00 

6 A FICHA 

6B FICHA 

44 
 AMERICAS 

1 UNICO FICHA  

6C FICHA  

6G FICHA  

6 F FICHA  
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6 D FICHA  

6 E FICHA  

6 A FICHA  

46  
CASTILLA 

17 H PORTAL DE LAS AMERICAS F114/4-00 

17 G  RINCON DE LOS ANGELES F210/4-1 y 4-2 

47 KENNEDY 
CENTRAL  

1 C BANDERAS F80/4-45-1 y 
F80/4-45-2 

Cuadro 11. Urbanizaciones dentro del área de influencia. Fuente: SDP – DNU 2018 

 
Una vez identificadas las urbanizaciones y aplicados los criterios de selección en cada 
subsector de edificabilidad, se estableció que cuatro subsectores que incluyen tres 
urbanizaciones (Urbanización Paloquemao, Rincón de Los Angeles y Banderas) y la 
manzana que alberga un comercio urbano (Almacén éxito) podrían incorporarse al 
Tratamiento de Renovación Urbana, al cumplir como mínimo con dos de los criterios 
establecidos. Ahora bien,  de las Urbanizaciones de Paloquemao y Rincón de los Angeles, 
debido a su extensión, solo se incorporan las manzanas con frente al corredor; en el caso 
de Rincón de los Angeles, se deben unir 3 manzanas bajo la figura de IM, teniendo en 
cuenta las dimensiones de las mismas. 
 

CRITERIOS DE SELECCIÓN 

URBANIZACION  FRENTE A 
CORREDOR  

Altura hasta 6 
PISOS  

MAS DE 1 MZ 
AL INTERIOR 

URBANIZACION PALOQUEAMO SI/NO HASTA 3 PISOS  SI 

ALMACEN ÉXITO SI 2 NO 

BANDERAS SI 5 PISOS  NO 

URBANIZACIÓN RINCÓN DE LOS ANGELES SI 5, 3 Y 2 PISOS SI 

Cuadro 12. Urbanizaciones en Tratamiento de Consolidación Urbanística que podrían incorporarse 

 al Tratamiento de Renovación Urbana. Fuente: Elaboración SDP 2018. 

 
D E  E S T U D I O  P R  
3 .  A L T U R A S  

 
En esta parte del documento se realiza el análisis de las alturas máximas permitidas por 
norma en las UPZ y las alturas construidas efectivamente en los inmuebles, para así 
identificar aquellas áreas en las que no se han concretado aún los potenciales edificatorios 
establecidos por las normas y que pueden ser áreas de oportunidad para la densificación, 
así como poder identificar las zonas en las cuales la norma urbanística no contempló 
inicialmente el potencial edificatorio con el que cuentan debido a sus condiciones existentes 
de eje urbano con troncal de Transporte Público Masivo Transmilenio.  
 

a. Alturas permitidas en las Unidades de Planeamiento 

Zonal (UPZ) 
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Para realizar el análisis de las alturas permitidas por las normas establecidas en la Unidades 
de Planeamiento Zonal (UPZ), se tomó como insumo la información definida en las fichas 
normativas de cada UPZ para cada sector normativo y subsector de edificabilidad, sin 
contabilizar 616 predios sujetos al tratamiento de Consolidación Urbanística que mantienen 
su norma original y predios con usos dotacionales, obteniendo que las mayores alturas son 
las permitidas en las Consolidaciones Urbanísticas residenciales. Se dividió el área de 
estudio en cuatro tramos de análisis así: 
 
TRAMO 1: - (Entre Avenida Caracas y la AK 30)  

 

 
Imagen 26. Alturas permitidas Cl. 13, Av. Américas - tramo 1. Fuente: SDP – DPRU, DNU 2018 
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Gráfico 11. Alturas permitidas Cl- 13, Av. Américas - tramo 1. Fuente: SDP – DPRU, DNU 2018 

 
Máximo pisos permitidos  Número de lotes  % 

3  222 19% 

4  472 40% 

5  476 41% 

Cuadro 13. Alturas permitidas Cl. 13, Av. Américas - tramo 1. Fuente: Elaboración SDP 2018. 

 
TRAMO 2: - (Entre la AK 30 y la Avenida de las Américas)  

 

 
Imagen 27. Alturas permitidas Cl. 13, Av. Américas - tramo 2. Fuente: SDP – DPRU, DNU 2018 
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Gráfico 12. Alturas permitidas Cl- 13, Av. Américas – tramo 2. Fuente: SDP – DPRU, DNU 2018 

 

Máximo pisos permitidos  Número de lotes  % 

4 pisos 55 11% 

5 pisos 453 89% 
Cuadro 14. Alturas permitidas Cl. 13, Av. Américas - tramo 2. Fuente: Elaboración SDP 2018. 

 
TRAMO 3: - (Entre AC 13 y la KR 68 B)  

 

 
Imagen 28. Alturas permitidas Cl. 13, Av. Américas - tramo 3. Fuente: SDP – DPRU, DNU 2018 
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Gráfico 13. Alturas permitidas Cl- 13, Av. Américas – tramo 3. Fuente: SDP – DPRU, DNU 2018 

 
Máximo pisos permitidos  Número de lotes  % 

3  832 71% 

4  204 17% 

6  138 12% 

Cuadro 15. Alturas permitidas Cl. 13, Av. Américas - tramo 3. Fuente: Elaboración SDP 2018. 

 
TRAMO 4: - (Entre la KR 68 B y la KR 79 A)  

 

 
Imagen 29. Alturas permitidas Cl. 13, Av. Américas - tramo 4. Fuente: SDP – DPRU, DNU 2018 
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Gráfico 14. Alturas permitidas Cl- 13, Av. Américas – tramo 4. Fuente: SDP – DPRU, DNU 2018 

 
Máximo pisos permitidos  Número de lotes  % 

2  670 39% 

3  1013 60% 

5  8 0% 

8  7 0% 

Cuadro 16. Alturas permitidas Cl. 13, Av. Américas - tramo 4. Fuente: Elaboración SDP 2018. 

 
De lo anterior se concluye que la gran mayoría de los predios del área de análisis (salvo 7), 
no tiene alturas permitidas mayores a 6 pisos, lo cual indica que si es un corredor propicio 
para que por medio de una norma urbanística distinta a la de las UPZ, se permitan mayores 
alturas a cambio de cargas urbanísticas.   
 

b. Alturas existentes en las manzanas  
 
Para realizar el análisis de las alturas existentes por lote, se tomó como referencia la 
información suministrada por la UAECD, y se estableció considerar la altura máxima de las 
construcciones que se ubican dentro del predio. Para efectos de una mejor visualización de 
la información se dividió el área de estudio en los mismos cuatro tramos de la siguiente 
manera:  
 
TRAMO 1: - (Entre Avenida Caracas y la AK 30)  
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Imagen 30. Alturas existentes Cl. 13, Av. Américas - tramo 1. Fuente: SDP – DPRU, DNU 2018 

 

 
Gráfico 15. Alturas existentes Cl- 13, Av. Américas - tramo 1. Fuente: SDP – DPRU, DNU 2018 

 
Altura catastral  Número de lotes % 

0 20 1% 

1 420 31% 

2 531 39% 
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3 237 17% 

4 105 8% 

5 40 3% 

6 7 1% 

7 6 0% 

11 1 0% 

Cuadro 17. Alturas existentes Cl- 13, Av. Américas - tramo 1. Fuente: Elaboración SDP 2018. 

 
En el primer tramo del corredor en estudio se evidencia una mayor presencia de lotes con 
construcciones de un número máximo de pisos correspondientes al rango de cero a tres 
pisos, que equivale a 1208 lotes, lo que representa el 88% del total de lotes analizados. 
Puntualmente, la altura máxima que prevalece es de 2 pisos, con 531 lotes lo que equivale 
a 39% de los lotes del Tramo.  No obstante, se observa una baja presencia de lotes con 
construcciones con una altura máxima mayores o iguales a seis pisos. Los lotes de este 
rango únicamente comprenden el 1% de los lotes del ámbito de análisis.  
 
TRAMO 2: - (Entre la AK 30 y la Avenida de las Américas)  

 

 
Imagen 31. Alturas existentes Cl. 13, Av. Américas - tramo 2. Fuente: SDP – DPRU, DNU 2018 
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Gráfico 16. Alturas existentes Cl- 13, Av. Américas - tramo 1. Fuente: SDP – DPRU, DNU 2018 

 
Altura catastral  Número de lotes % 

0 10 2% 

1 220 41% 

2 128 24% 

3 93 18% 

4 57 11% 

5 14 3% 

6 7 1% 

7 1 0% 

10 1 0% 

Cuadro 18. Alturas existentes Cl- 13, Av. Américas - tramo 2. Fuente: Elaboración SDP 2018. 

 
El segundo tramo al igual que el primero posee un mayor número de lotes con 
construcciones de alturas máximas entre cero y tres pisos. En este caso, el número de 
lotes, 451, con esta característica compone el 85% del total de lotes. Sin embargo, la altura 
máxima predominante de este tramo a diferencia del primero es de un piso, con 220 lotes, 
seguido de los lotes con construcciones de alturas máximas de dos pisos con 128 lotes. 
Por otra parte, al igual que en el primer tramo la presencia de lotes mayores o iguales a 
seis pisos es escasa.   
 
TRAMO 3: - (Entre AC 13 y la KR 68 B)  
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Imagen 32. Alturas existentes Cl. 13, Av. Américas - tramo 3. Fuente: SDP – DPRU, DNU 2018 

 

 
Gráfico 17. Alturas existentes Cl- 13, Av. Américas - tramo 3. Fuente: SDP – DPRU, DNU 2018 

 
Altura catastral  Número de lotes % 

0 32 3% 

1 239 20% 

2 426 36% 
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3 388 33% 

4 79 7% 

5 22 2% 

6 2 0% 

7 2 0% 

8 1 0% 

Cuadro 19. Alturas existentes Cl- 13, Av. Américas - tramo 3. Fuente: Elaboración SDP 2018. 

 
En el tercer tramo, se observa un alto número de lotes con construcciones de alturas 
máximas entre cero y tres pisos. El 92% de los lotes del tramo se encuentran en este rango, 
con un equivalente de 1085 lotes de 1191 que conforman el área estudiada. La altura 
máxima predominante de dicho rango es de dos pisos, debido a que contiene 426 lotes 
correspondiente al 36% del total de lotes. Adicionalmente, los lotes con construcciones de 
alturas máximas de 3 pisos abarcan un alto porcentaje de la totalidad de lotes del tramo, 
con un 33% que corresponde a 388 lotes. Por otra parte, en este tramo al igual que en los 
anteriores hay constancia en el bajo porcentaje de lotes con construcciones de alturas 
máximas mayores o iguales a seis pisos. 
 
TRAMO 4: - (Entre la KR 68 B y la KR 79 A)  

 

 
Imagen 33. Alturas existentes Cl. 13, Av. Américas - tramo 4. Fuente: SDP – DPRU, DNU 2018 
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Gráfico 18. Alturas existentes Cl- 13, Av. Américas - tramo 4. Fuente: SDP – DPRU, DNU 2018 

 
Altura catastral  Número de lotes % 

0 66 3% 

1 35 2% 

2 1435 70% 

3 380 18% 

4 88 4% 

5 40 2% 

6 9 0% 

8 2 0% 

Cuadro 20. Alturas existentes Cl- 13, Av. Américas - tramo 4. Fuente: Elaboración SDP 2018. 

 
En el cuarto tramo al igual que en los anteriores predominan los lotes con construcciones 
de alturas máximas de cero a tres pisos. Sin embargo, este es el tramo con el mayor 
porcentaje y mayor número de lotes de dichas características en comparación a los 
analizados anteriormente: comprende el 93% del total de lotes del tramo y 1.916 lotes en 
total. En semejanza, a los tramos uno, dos y tres hay poca presencia de lotes que alberguen 
construcciones con alturas máximas mayores o iguales a 6 pisos.  
 
CORREDOR COMPLETO. 
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Imagen 34. Alturas existentes Cl. 13, Av. Américas. Fuente: SDP – DPRU, DNU 2018 

 

 
Gráfico 19. Alturas existentes Cl- 13, Av. Américas. Fuente: SDP – DPRU, DNU 2018 

 
Altura máxima por lote  Número de lotes % 

0 143 3% 

1 916 18% 

2 2524 49% 

3 1099 21% 

4 329 6% 

5 116 2% 

6 25 0% 

7 9 0% 
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8 3 0% 

10 1 0% 

11 1 0% 

Cuadro 21. Alturas existentes Cl- 13, Av. Américas. Fuente: Elaboración SDP 2018. 

 
En conclusión, se puede determinar que el 91% de los lotes dentro del área de estudio del 
corredor de la Calle 13 y Avenida Las Américas poseen construcciones con una altura 
máxima entre cero y tres pisos. Donde la altura máxima predominante en el mismo es de 
dos pisos, dicha altura representa el 49% de la totalidad de los lotes analizados. 
Adicionalmente, la presencia de lotes con construcciones de una altura máxima de 3 pisos 
es considerable, puesto que corresponden al 21% de los lotes dentro del área de estudio. 
En contraste, la presencia de construcciones con alturas máximas por lote mayores o 
iguales a 6 pisos es escasa y representa el 1% de los lotes del área analizada.   
 

c. Análisis de potencial no edificado y definición de 

sectores propicios para la Renovación.  
 
TRAMO 1: - (Entre Avenida Caracas y la AK 30)  

  

 
Imagen 35. Relación altura normativa con altura existente Cl. 13, Av. Américas Tramo 1. Fuente: SDP – DPRU, DNU 2018 
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Relación alturas  Número de lotes % 

Null (Predios que no cuentan con altura en la ficha normativa) 197 15% 

Igual, 0 102 7% 

Más de la norma, 1 piso 31 2% 

Más de la norma, 2 pisos 7 1% 

Menos de la norma, 1 piso 258 19% 

Menos de la norma, 2 pisos 289 21% 

Menos de la norma , 3 pisos 292 21% 

Menos de la norma, 4 pisos 177 13% 

Menos de la norma , 5 pisos 9 1% 

Cuadro 22. Relación altura normativa con altura existente Cl- 13, Av. Américas Tramo 1. Fuente: Elaboración SDP 2018. 

 
Al realizar el cruce de la información entre las alturas de las edificaciones existentes contra 

las alturas máximas permitidas en las fichas normativas de las respectivas Unidades de 

Planeamiento Zonal en el tramo 1, se puede establecer que un 10% de la totalidad de las 

edificaciones existentes en los lotes en el tramo 1 superan o cuentan con la altura máxima 

permitida, y el 75% de los predios no han alcanzado la altura máxima permitida. El 

porcentaje restante (null) corresponde a los lotes que no cuentan con altura máxima 

permitida en la respectiva ficha reglamentaria, por lo que no se puede realizar la relación. 

TRAMO 2: - (Entre la AK 30 y la Avenida de las Américas)  

 

 
Imagen 36. Relación altura normativa con altura existente Cl. 13, Av. Américas Tramo 2. Fuente: SDP – DPRU, DNU 2018 
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Relación alturas  Número de lotes % 

Null (Predios que no cuentan con altura en la ficha normativa) 489 29% 

Igual, 0 724 42% 

Más de la norma, 1 piso 44 3% 

Más de la norma, 2 pisos 2 0% 

Más de la norma, 12 pisos 1 0% 

Menos de la norma, 1 piso 103 6% 

Menos de la norma, 2 piso 110 6% 

Menos de la norma , 3 piso 164 10% 

Menos de la norma,  4 piso 50 3% 

Menos de la norma , 5 piso 13 1% 

Menos de la norma , 13 piso 1 0% 

Menos de la norma , 15 piso 3 0% 
Cuadro 23. Relación altura normativa con altura existente Cl- 13, Av. Américas Tramo 2. Fuente: Elaboración SDP 2018. 

 
Al realizar el cruce de la información entre las alturas de las edificaciones existentes contra 
las alturas máximas permitidas en las fichas normativas de las respectivas Unidades de 
Planeamiento Zonal en el tramo 2, se puede establecer que un 45% de la totalidad de las 
edificaciones existentes en los lotes superan o cuentan con la altura máxima permitida, y el 
26% de los predios no han alcanzado la altura máxima permitida. El porcentaje restante 
(null) corresponde a los lotes que no cuentan con altura máxima permitida en la respectiva 
ficha reglamentaria, por lo que no se puede realizar la relación. 

 
TRAMO 3: - (Entre AC 13 y la KR 68 B)  

 

 
Imagen 37. Relación altura normativa con altura existente Cl. 13, Av. Américas Tramo 3. Fuente: SDP – DPRU, DNU 2018 
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Relación alturas  Número de lotes % 

Null (Predios que no cuentan con altura en la ficha normativa) 17 2% 

Igual, 0 312 26% 

Más de la norma, 1 piso 64 5% 

Más de la norma, 2 pisos 13 1% 

Menos de la norma, 1 piso 375 32% 

Menos de la norma, 2 pisos  210 18% 

Menos de la norma , 3 pisos 92 8% 

Menos de la norma, 4 pisos 43 4% 

Menos de la norma , 5 pisos 53 4% 
Cuadro 24. Relación altura normativa con altura existente Cl- 13, Av. Américas Tramo 3. Fuente: Elaboración SDP 2018. 

 
Al realizar el cruce de la información entre las alturas de las edificaciones existentes contra 
las alturas máximas permitidas en las fichas normativas de las respectivas Unidades de 
Planeamiento Zonal en el tramo 3, se puede establecer que un 32% de la totalidad de las 
edificaciones existentes en los lotes superan o cuentan con la altura máxima permitida, y el 
66% de los predios no han alcanzado la altura máxima permitida. El porcentaje restante 
(null) corresponde a los lotes que no cuentan con altura máxima permitida en la respectiva 
ficha reglamentaria, por lo que no se puede realizar la relación. 

 
TRAMO 4: - (Entre la KR 68 B y la KR 79 A)  

 

 
Imagen 38. Relación altura normativa con altura existente Cl. 13, Av. Américas Tramo 4. Fuente: SDP – DPRU, DNU 2018 
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Relación alturas  Número de lotes % 
Null (Predios que no cuentan con altura en la ficha normativa) 357 17% 

Igual, 0 850 42% 

Más de la norma, 1 piso 146 7% 

Más de la norma, 2 pisos 26 1% 

Menos de la norma, 1 piso 603 30% 

Menos de la norma, 2 pisos 49 2% 

Menos de la norma , 3 pisos 10 1% 
Cuadro 25. Relación altura normativa con altura existente Cl- 13, Av. Américas Tramo 4. Fuente: Elaboración SDP 2018. 

 
Al realizar el cruce de la información entre las alturas de las edificaciones existentes contra 
las alturas máximas permitidas en las fichas normativas de las respectivas Unidades de 
Planeamiento Zonal en el tramo 3, se puede establecer que un 50% de la totalidad de las 
edificaciones existentes en los lotes superan o cuentan con la altura máxima permitida, y el 
33% de los predios no han alcanzado la altura máxima permitida. El porcentaje restante 
(null) corresponde a los lotes que no cuentan con altura máxima permitida en la respectiva 
ficha reglamentaria, por lo que no se puede realizar la relación. 
 
Al realizar el cruce de la información entre las alturas de las edificaciones existentes contra 
las alturas máximas permitidas en las fichas normativas de las respectivas Unidades de 
Planeamiento Zonal en la totalidad del corredor, se puede establecer que únicamente un 
37% de la totalidad de las edificaciones existentes en los lotes superan o cuentan con la 
altura máxima permitida, y el 46% de los predios no han alcanzado la altura máxima 
permitida. El porcentaje restante (17%) corresponde a los lotes que no cuentan con altura 
máxima permitida en la respectiva ficha reglamentaria, por lo que no se puede realizar la 
relación. 
 
Al realizar la relación en porcentaje sin contar con los predios que no cuentan con altura 
máxima permitida en las fichas normativas, se puede concluir que un 44% de la totalidad 
de las edificaciones existentes en los lotes superan o cuentan con la altura máxima 
permitida, y el 56% de los predios no han alcanzado la altura máxima permitida.  

 

4 .  U S O S  D E L  S U E L O  
 

En esta parte del Documento Técnico de Soporte se presenta un breve análisis de los usos 
del suelo de acuerdo con las Áreas de Actividad determinadas en el Decreto Distrital 190 
de 2004-compilación POT; igualmente se analizan los usos definidos en las Unidades de 
Planeamiento Zonal (UPZ) y los usos del suelo catastrales actuales localizados en el área 
delimitada; estudio que permite diagnosticar el estado actual y el estado normativo de las 
actividades urbanas, determinando aquellas zonas en las que se permite una adecuada 
mezcla de usos que complementen las decisiones relacionadas con la edificabilidad que se 
proyecta de la propuesta normativa. 
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a. Áreas de Actividad Decreto Distrital 190 de 2004  
 

 
Imagen 39. Áreas de actividad POT Corredor AC 13. Fuente: DNU - SDP (2018) BDGC-SDP 

 
Como puede observarse en las imágenes, para este corredor fueron determinadas por el 
Decreto Distrital 190 de 2004 diferentes áreas de actividad en la que predominan la 
industrial con un porcentaje de participación del 40% del área y localizada entre la AK 30 y 
la KR 65 B, seguida del área de actividad residencial con zonas delimitadas de comercio y 
servicios con un porcentaje del 22%, que se localiza en el borde occidental del corredor.   
Adicionalmente, en el borde oriental del corredor se identifica una zona destinada al 
comercio cualificado en el área que corresponde a los barrios San Victorino, Ricaurte, El 
Listón, Pensilvania y Estación Central y que representa un 13.9% del área. Igualmente, se 
identifica con el área de actividad de comercio y servicios-comercio pesado el barrio 
Paloquemao.  
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Imagen 40. Áreas de actividad POT Corredor AV. Américas. Fuente: DNU - SDP (2018) BDGC-SDP 

 
 
Finalmente, se identifica una zona residencial con actividad económica en la vivienda en el 
sector de la Sabana y en la intersección de la AK 68 con AC 13, con una pequeña 
representación dentro del área con solo un 5%, tal y como se observa en el siguiente 
gráfico:  
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Gráfico 20. Áreas de actividad y Zonas de Actividad POT Corredor AC. 13 y AV. Américas. Fuente: DNU - SDP (2018) 

BDGC-SDP. 

b. Usos permitidos por norma urbana (UPZ)  
 

Con el fin de presentar un mejor análisis de los usos permitidos por la norma urbanística en 
las Unidades de Planeamiento Zonal (UPZ), se procedió a estudiar el corredor en cuatro (4) 
tramos, los cuales se presentan a continuación: 

 
TRAMO 1: - (Entre Avenida Caracas y la AK 30)  

 
Abarca las manzanas localizadas sobre la Avenida Calle 13 entre la Avenida Caracas y la 
AK 30, es una zona que abarca parte de la UPZ 102 La Sabana.  
  
Se observa en este tramo que la mayor parte del área se encuentra designada al área de 
actividad de comercio y servicios específicamente dedicado al comercio cualificado en el 
área que abarca los barrios San Victorino, Voto Nacional, El Listón y Ricaurte. Y 
adicionalmente, en unas manzanas al interior del barrio Voto Nacional se encuentra una 
zona identificada como de servicios al automóvil.  
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Igualmente se evidencia una zona de comercio y servicios-comercio pesado en el sector 
del barrio Paloquemao. Finalmente se observa una zona residencial con actividad 
económica en la vivienda en el sector del barrio La Sabana. 
 

 

 
Imagen 41. Áreas y zonas de actividad UPZ tramo 1 Corredor AC. 13 y Av. Américas. Fuente: DNU - SDP (2016) BDGC-

SDP. 
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Adicionalmente, al analizar los usos permitidos en los subsectores normativos de usos de 
la UPZ se establece que en la zona con área de actividad de comercio y servicios-comercio 
cualificado se permiten como usos principales el comercio de escalas zonal, urbana y 
metropolitana, este último solo sobre el corredor de la AC 13 y mediante la formulación de 
un Plan de Implantación, y los servicios de todas las escalas.  Sin embargo, se encuentra 
una excepción en el sector normativo 4 en el que, si bien se permiten los usos de vivienda, 
los servicios empresariales y personales de escala zonal y el comercio de escala zonal, 
estos últimos se encuentran supeditados a la condición de ser desarrollados en la totalidad 
de los Inmuebles de Interés Cultural dado que en el sector se encuentra un significativo 
número de Inmuebles de Interés Cultural.  
 
Por otra parte, en la zona de comercio pesado los usos principales corresponden a los 
comercios de escala metropolitana, urbana y zonal y los usos complementarios son los 
comercios de escala vecinal A y servicios de escalas zonal y urbana, estos últimos sobre el 
corredor de la AC 13.  Al interior de la zona se remite a la norma original de la urbanización 
Paloquemao en la que se encuentra que los usos permitidos corresponden a un área 
múltiple y en consecuencia se permite una amplia gama de usos que barca los comercios 
y servicios.   
 
Por último, en el sector con área de actividad residencial se evidencia que sobre los ejes 
viales de la AC13 y la KR 24 se permiten los servicios de escala zonal y vecinal y los 
comercios de escala vecinal A y al interior del área se permiten el comercio vecinal B y los 
servicios de escala vecinal.   

 
TRAMO 2: - (Entre la AK 30 y la Avenida de las Américas)  

 
Abarca las manzanas localizadas sobre la Avenida Calle 13 entre la AK 30 y la Avenida de 
las Américas y corresponde a una zona que abarca parte de la UPZ 108 Zona Industrial.   
 
Se observa que en esta parte de la UPZ se concentra buena parte del área de actividad 
industrial asignada al corredor.  Lo anterior dado que se trata del sector conformado por los 
barrios Estación Central, Los Ejidos y Gorgonzola donde predomina el uso industrial. 
 
En consonancia con lo anterior, al analizar los usos asignados en la UPZ se encuentra que 
el uso de vivienda se halla restringido y el uso principal es el industrial con usos 
complementarios de servicios de escala zonal y urbana principalmente y comercios de 
escala vecinal A y B y comercio pesado de escala zonal y urbana.  
 
Finalmente, se identifican grandes zonas con área de actividad dotacional donde hoy se 
localizan equipamientos como La Universidad Nacional, La Secretaría de Salud, el SENA 
Paloquemao y el Colegio Distrital La Merced. 
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Imagen 42. Áreas y zonas de actividad UPZ tramo 2 Corredor AC. 13 y Av. Américas. Fuente: DNU - SDP (2016) BDGC-

SDP 

 
TRAMO 3: - (Entre AC 13 y la KR 68 B)  
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Abarca las manzanas localizadas sobre la Avenida Américas entre AC 13 y KR 68 B y 
corresponde a una zona que abarca parte de las UPZ 43 San Rafael y 111 Puente Aranda.   
 
Se observa que en esta parte de la UPZ se concentra el área restante del área de actividad 
industrial asignada al corredor.  Lo anterior dado que se trata del sector conformado por los 
barrios San Rafael Industrial, Salazar Gómez, Lusitania, La Pradera y La Trinidad, donde 
predomina el uso industrial. 
 
En consonancia con lo anterior, al analizar los usos asignados en la UPZ se encuentra que 
el uso de vivienda se encuentra prohibido en el área de actividad industrial y el uso principal 
es la industria,  referida al área donde se permite la localización de establecimientos 
dedicados a la elaboración, producción, recuperación, preparación, transformación, de 
materias primas para la producción de bienes o productos materiales, complementado con 
usos de servicios de escala zonal y urbana principalmente y con comercios de escala 
vecinal A y B y comercio pesado de escala urbana. Ahora bien, dado que las Zonas 
Industriales deben desarrollarse mediante Plan Parcial, es a través de este instrumento que 
se debe analizar si el uso de vivienda se puede permitir y bajo qué condiciones ambientales 
aprobadas por la Secretaría Distrital de Ambiente.  
 
Adicionalmente, se identifican algunas zonas que corresponden al área de actividad 
residencial con actividad económica en la vivienda en los barrios Salazar Gómez y San 
Francisco, este último que se localiza sobre la AK 50 y que permite deducir que la vocación 
del área es contar con comercio y servicios complementarios no solo a la actividad 
residencial sino a la actividad industrial que se desarrolla alrededor de estos barrios.  
 
Finalmente, se determinaron algunas zonas con el área de actividad urbana integral que 
corresponde a las áreas con tratamiento de Desarrollo, en donde el uso principal es la 
vivienda, pero con la posibilidad de desarrollar usos complementarios de comercio y 
servicios.  
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Imagen 43. Áreas y zonas de actividad UPZ tramo 3 Corredor AC. 13 y AV. Américas. Fuente: DNU - SDP (2016) BDGC-

SDP. 
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TRAMO 4: - (Entre la KR 68 B y la KR 79 A)  

 
Abarca las manzanas localizadas sobre la Avenida Américas entre La Avenida la KR 68 B 
y la KR 79 A sector Banderas. Es una zona que abarca parte de las UPZ 44 Américas, 46 
Castilla, 47 Kennedy Central y 113 Bavaria.  Como se observa en la imagen en este tramo 
se identifica en su totalidad el área de actividad residencial con zonas delimitadas de 
comercio y servicios en la zona de los barrios Marsella, Hipotecho, Mandalay, Las Dos 
Avenidas y Ciudad Kennedy, así como una pequeña área destinada al área de actividad 
residencial con actividad económica en la vivienda sobre el canal de la KR 68 B en el barrio 
Hipotecho.  

 
Imagen 44. Áreas y zonas de actividad UPZ tramo 4 Corredor AC. 13 y Av. Américas. Fuente: DNU - SDP (2016) BDGC-

SDP 
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Finalmente, podemos concluir que el área de actividad que predomina bajo las normas del 
Decreto Distrital 190 de 2004 - Plan de Ordenamiento Territorial, según lo señalado en el 
Mapa No. 25 “Usos de suelo urbano y de expansión urbana” es el industrial con un 43% 
aproximado de área de ocupación.  
 
En el porcentaje del área restante se encuentran otros datos significativos como que la zona 
destinada a parques zonales solo corresponde a un (0.7%) y la zona para la localización de  
equipamientos representa un (13%) que como se ha mencionado corresponde a aquellas 
áreas existentes sin que se planteen nuevas áreas para la localización de estas actividades. 
Por su parte el comercio y los servicios representan un (16%) del área total. 
 
Por último, se evidencia la asignación de zonas con una vocación más residencial en el 
borde occidental del corredor y con un porcentaje de ocupación del (23%).  
 
Lo anterior, como se muestra en el siguiente cuadro, que contiene valores por área (m2) y 
porcentajes (%):  

 

Cuadro 26. Áreas de Actividad y Zonas de Actividad UPZ Corredor AC. 13 y AV. Américas. Fuente: DNU - SDP (2018). 

 

AREA_ACTIVIDAD/ZONA_ACTIVIDAD UPZ AREA 
(M2) 

% 

RESIDENCIAL CON ZONAS DELIMITADAS DE COMERCIO Y 
SERVICIOS 

669979,27 18,9
6 

RESIDENCIAL CON ACTIVIDAD ECONOMICA EN LA VIVIENDA 164431,97 4,65 

INDUSTRIAL ZONA INDUSTRIAL 1535290,0
2 

43,4
4 

DOTACIONAL ZONA DE EQUIPAMIENTOS COLECTIVOS 63844,00 1,81 

DOTACIONAL  ZONA DE SERVICIOS URBANOS BASICOS 347586,67 9,84 

DOTACIONAL ZONA DE EQUIPAMIENTOS DEPORTIVO Y 
RECREATIVO 

70695,60 2,00 

DOTACIONAL  PARQUES ZONALES 24569,46 0,70 

COMERCIO Y SERVICIOS ZONA DE SERVICIOS AL AUTOMOVIL 30866,82 0,87 

COMERCIO Y SERVICIOS  ZONA DE COMERCIO CUALIFICADO 425951,05 12,0
5 

COMERCIO Y SERVICIOS  ZONA DE COMERCIO PESADO 116370,56 3,29 

COMERCIO Y SERVICIOS GRANDES SUPERFICIES COMERCIALES 71434,85 2,02 

URBANA INTEGRAL ZONA MULTIPLE 13155,51 0,37 

TOTAL 3534175,7
8 

100 
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Gráfico 21. Áreas de actividad y Zonas de Actividad UPZ Corredor AC. 13 y AV. Américas. Fuente: DNU - SDP (2018) 

BDGC-SDP. 

 
Frente a la situación expuesta, se evidencia que de alguna manera el POT tenía previsto 
que la vocación de esta zona fuera industrial y de comercio al asignar esta área de actividad 
en la mayor parte del corredor y estableciendo una mezcla de actividades con la asignación 
de usos de comercio y servicios en sus diferentes escalas.  

 

c. Usos actuales catastrales 
 
Una vez analizados los usos permitidos por las Unidades de Planeamiento Zonal -UPZ- y 
las áreas de actividad que fueron definidas por el Decreto Distrital 190 -POT- de las 
manzanas que se localizan sobre el corredor de la Avenida Calle 13 y la Avenida Américas, 
se procedió a realizar el análisis de usos catastrales actuales de acuerdo con la información 
que reposa en la Base de Datos Corporativa de la SDP, con el fin de evidenciar si existe 
concordancia entre las actividades que se desarrollan actualmente en el corredor y los usos  
establecidos en la norma urbanística. Lo anterior, para determinar las zonas que presenten 
potencial para su renovación por presentar relación entre lo normalizado y lo existente, así 
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como una adecuada mezcla de usos. Para tal fin, se realizó el análisis de los cuatro tramos 
ya identificados así: 

 
TRAMO 1: - (Entre Avenida Caracas y la AK 30)  

 
Abarca las manzanas localizadas sobre la Avenida Calle 13 entre la Avenida Caracas y la 
AK 30. Este tramo se distingue por tener una oferta de comercios y servicios en la totalidad 
del área con una oferta marcada de comercio sobre el eje de la Avenida Calle 13 y de 
servicios al interior del área.   
 
Por otra parte, se observa que un menor número de predios se encuentran destinados al 
uso residencial que se concentra en un mayor porcentaje en el área del barrio La Sabana 
y al uso industrial en el sector del barrio El Listón.  

 

 
Imagen 45. Usos Catastrales tramo 1 Corredor AC 13 y Av. Américas. Fuente: DNU - SDP (2018) 
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Fotografía 25. Avenida Calle 13 con Carrera 15. Fuente: Google Street View - 2018    

 

 
Fotografía 26. Calle 18 con Carrera 22. Fuente: Google Street View - 2018    

  

 
Fotografía 27. Calle 12 B con Carrera 21. Fuente: Google Street View - 2018     

 
Al respecto se concluye que los usos existentes coinciden con las áreas de actividad 
definidas en el POT y en las UPZ, dado que la norma establecida responde a las 
características de la zona en la medida en que en se permite la mezcla de actividades tanto 
de comercio como de servicios en sus distintas escalas.  
 
TRAMO 2: - (Entre la AK 30 y la Avenida de las Amér icas) 
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Abarca las manzanas localizadas sobre la Avenida Calle 13 entre la AK 30 y la Avenida de 
las Américas.  
En este tramo se observa una mezcla entre el uso industrial, los servicios y en menor 
cuantía usos comerciales en la totalidad del área.  
 

 
Imagen 46. Usos Catastrales tramo 2 Corredor AC 13 y Av. Américas. Fuente: DNU - SDP (2018) 
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Fotografía 28. Avenida Calle 13 con 37 costado norte. Fuente: Google Street View - 2018      

 

 
Fotografía 29. Carrera 35 con Calle 12 B. Fuente: Google Street View - 2018      

 
Como conclusión se tiene que las actividades desarrolladas en este tramo concuerdan con 
las áreas de actividad designadas en la UPZ dado que al ser una zona identificada con el 
área de actividad industrial se permiten adicional al uso industrial las actividades 
relacionadas con el comercio y los servicios en escalas zonal y urbana y la vivienda se 
encuentra restringida.  
  
Adicionalmente, se debe tener en cuenta que la zona identificada con el área de actividad 
industrial tiene una restricción establecida en el artículo 375 del Decreto Distrital 190 de 
2004 (POT) en el que se determina que las zonas industriales que se incorporen al 
Tratamiento de Renovación deberán hacerlo en la modalidad de redesarrollo lo que supone 
la formulación de planes parciales y eventualmente el cambio de uso para viabilizar el uso 
residencial que en la UPZ se encuentra restringido.  
 
TRAMO 3: - (Entre AC 13 y la KR 68 B)  

 
Abarca las manzanas localizadas sobre la Avenida Américas entre AC 13 y KR 68 B. Al 
igual que en el tramo 2, en este trayecto se observa una mezcla entre el uso industrial, los 
servicios y los usos comerciales en la totalidad del área, lo que coincide con el área de 
actividad industrial designada en la UPZ y en la que se permiten variedad de usos de 
comercio y servicios adicionales al uso industrial.  
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Por otra parte, el uso catastral refleja los cambios surgidos en aquellos predios que se 
desarrollaron con posterioridad a la expedición de la reglamentación de las UPZ y tal y 
como se mencionó en el análisis de la norma el uso desarrollado corresponde al comercial.   
Cabe resaltar que en la zona de los barrios La Trinidad y La Pradera a pesar de que el área 
de actividad designada en la norma del POT sea la industrial, se encuentra que el uso 
catastral al interior de la zona es una combinación de comercio, servicios y vivienda, no 
obstante, la zona es propicia para la renovación en el sentido de que se permite la mezcla 
de distintas actividades. 
 

 
Imagen 47. Usos Catastrales tramo 3 Corredor AC 13 y Av. Américas. Fuente: DNU - SDP (2018) 
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Fotografía 30. Carrera 64 A con Calle 4 G. Fuente: Google Street View - 2018      

 

 
Fotografía 31. Carrera 56 con Calle 5 C. Fuente: Google Street View - 2018      

 

 
Fotografía 32. Calle 11 con Carrera 60. Fuente: Google Street View - 2018      

 
Como conclusión al igual que en el tramo 2, se encuentra que las actividades desarrolladas 
en este trayecto concuerdan con las áreas de actividad designadas en la UPZ ya que al ser 
una zona registrada con el área de actividad industrial se permiten adicional al uso industrial 
las actividades relacionadas con el comercio y los servicios en escalas zonal y urbana. 
 
Adicionalmente, al estar la zona identificada con el área de actividad industrial tiene la 
restricción establecida en el artículo 375 del Decreto Distrital 190 de 2004 (POT) en el que 
se determina que las zonas industriales que se incorporen al Tratamiento de Renovación 
deberán hacerlo en la modalidad de redesarrollo lo que supone la formulación de planes 
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parciales y eventualmente el cambio de uso para viabilizar el uso residencial que en la UPZ 
se encuentra restringido.    
 
TRAMO 4: - (Entre la KR 68 B y la KR 79 A)  

 
Abarca las manzanas localizadas sobre la Avenida Américas entre la Avenida la KR 68 B y 
la KR 79 A sector Banderas.  Se encuentra que en este tramo el uso residencial es el de 
mayor representación lo que concuerda con el área de actividad asignada en la norma del 
POT y en la norma de las UPZ, igualmente resalta que el área de actividad residencial con 
zonas delimitadas de comercio y servicios busca la configuración de ejes comerciales en 
las zonas residenciales y en el plano de destinos catastrales puede observarse que dicho 
eje corresponde a los predios con frente a la Avenida Américas entre la Avenida Carrera 68 
y la Avenida Boyacá. 

 
Imagen 48. Usos Catastrales tramo 4 Corredor AC 13 y Av. Américas. Fuente: DNU - SDP (2018) 
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Fotografía 33. Avenida Américas costado sur con Carrera 70 A. Fuente: Google Street View - 2018      

 

 
Fotografía 34. Carrera 75 con Calle 6 A. Fuente: Google Street View - 2018      

 

 
Fotografía 35. Carrera 73 con Calle 5 C. Fuente: Google Street View - 2018      

 
En conclusión y de acuerdo a los porcentajes de destinación catastral se tiene que la 
actividad relacionada con los servicios corresponde a la actividad de mayor ocupación con 
un (28.5%) del área debido a la presencia de pocos lotes de gran extensión con ese uso, 
seguida de la vivienda con un porcentaje del (17.9%), porcentaje similar al de comercio con 
un (17.3%) y por último las áreas industrial y dotacional con un (14.2%) y un (12.9%) 
respectivamente.  
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Gráfico 22. Usos Catastrales Corredor AC. 13 y Av. Américas. Fuente: DNU - SDP (2018) BDGC-SDP. 

 

Conclusión general 
 
Una vez analizadas las áreas de actividad definidas en el Decreto Distrital 190 de 2004 
POT, los usos permitidos en las Unidades de Planeamiento Zonal (UPZ) y los usos del 
suelo catastrales actuales registrados en la cobertura de destinos económicos de la Base 
Geográfica Corporativa de la SDP, se observa que a lo largo del corredor de la Avenida 
Calle 13 y Avenida Américas en el sector oriental desde la AK 68 hasta la Avenida Carrera 
30, predominan en la realidad los usos de comercio y servicios, con un porcentaje de 
ocupación del 28.5% versus el uso industrial con una representación de tan solo el 14.2%, 
no obstante, en las fichas reglamentarias el uso predominante asignado corresponde al 
industrial lo que lleva a considerar que la zona está sufriendo transformaciones a nivel de 
usos del suelo que pueden ser una oportunidad para la renovación urbana.  
 
Adicionalmente, con relación a los otros sectores se encuentra que los porcentajes de 
ocupación son similares en los tres escenarios y en consecuencia se tiene que el uso 
residencial ocupa en promedio el 22.6% del área y el uso dotacional solo ocupa un 13.2 % 
de la misma.  
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5 .  D O T A C I O N A L E S   

 
Teniendo en cuenta el área de estudio del corredor Avenida Calle 13 y Avenida de las 
Américas, con el fin de evaluar la propuesta de condiciones normativas para renovación 
urbana, la Dirección de Planes Maestros y Complementarios de la Secretaría Distrital de 
Planeación, realizó una metodología para la revisión y obtención de una línea base, 
complementando la base cartográfica de estudio correspondiente a  los   niveles espaciales 
y adicionar los atributos relacionados con la localización de equipamientos, norma de usos 
dotacionales, instrumentos de planes de implantación- PI y planes de regularización y 
manejo – PRM, entre otros. Los siguientes son los atributos adicionados: 

 
Atributo Descripción 

Código Lote Identificador catastral 

Dirección Nomenclatura Catastral 

Destino_UAECD Destino Catastral 

CHIP Código Homologado de Identificación Predial 

RUPI Registro Único Patrimonio Inmobiliario 

Plan_Complementario Plan de Implantación – PI , Plan de Regularización y Manejo - PRM, nombre 
del Plan, Estado y acto administrativo 

Nombre_Equipamiento Nombre del Equipamiento 

Sector Corresponde al sector del plan maestro de equipamientos. (e.g. Educación, 
Salud, culto, Bienestar social, etc.) 

Tipo Tipo de Equipamiento (e.g. Colegio, Jardín Infantil, Universidad, Salón 
Comunal, etc.) 

Escala Escala del equipamiento (Metropolitana, Urbana, Zonal y Vecinal) 

 
Permanencia_1 

Preexistencia del uso dotacional. Se corrobora con información 
alfanumérica denominada “Institucionales- 
recracionales_por_año2000-2003.xls” enviada por la UAECD mediante 
radicado n.° 1-2016-22836 

Permanencia_2 Dotacional señalado como institucional por normas anteriores 

Permanencia_3 Dotacional señalado por ficha normativa UPZ 

Permanencia_4 Predios dotacionales con PRM adoptado 

Conclusion_Permanencia Corresponde atributo debe Permanecer el uso dotacinoal 

UPZ Unidad de Planeamiento Zonal 

Area_Actividad área de actividad según sector normativo UPZ 

Zona_Actividad zona de actividad según sector normativo UPZ 

Decreto_120_2018 Corresponde si se encuentra permitido el uso dotacional existente 

Descripción Identifica zonas residencial exclusiva, zonas limitadas de comercio y 
servicio. 
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Cuadro 27. Equipamientos y atributos Corredor AC. 13 y Av. Américas. Fuente: DNU - SDP (2018). 

 
Dentro de la metodología utilizada, se realizó la siguiente parametrización: 
 

1. Se realizó la operación tabular relación (related) con la tabla alfanumérica 
“ADMBDG.Predio_Catastral, para encontrar el destino catastral correspondiente a 
Dotacional público, dotacional privado, recreacional público y recreacional privado 
de los lotes sobre el corredor Avenida Calle 13 y Avenida de las Américas . 
Lo anterior, para actualizar los equipamientos existentes al interior de la respectiva 
área de estudio de los corredores. 
 

2. Se realizó la revisión de cruce espacial del anterior ejercicio con la Plataforma de 
Equipamientos almacenada en la BDGC. 

 
3. Se realizó la revisión  de  los  lotes  sobre  el corredor con información geográfica 

(shapefile point) enviada y allegada por las Entidades Distritales para el año 2017. 
 

4. Se realizó análisis espacial de intersección de los lotes del corredor con la 
información geográfica de los Planes Complementarios (Planes de Implantación - 
PI, Planes de Regularización y Manejo – PRM y Planes Directores – PD) 

 
5.  Para el corredor de Avenida Calle 13 y Avenida de las Américas, que contiene 

5.166 registros, se revisaron y consolidaron ciento treinta y ocho (138) registros, 
que contienen información sobre localización de equipamientos, norma de usos 
dotacionales, instrumentos de planes complementarios, los cuales se identifican a 
continuación: 



 
 
 
 
 

Documento Técnico de Soporte del Decreto Distrital ___ de 2018 
 

“Por el cual se incorporan áreas al Tratamiento Urbanístico de Renovación Urbana sobre los ejes 
de la Malla Vial Arterial con Sistema de Transporte Público Masivo Transmilenio Avenida Calle 13 y 

Avenida de Las Américas, se adoptan las fichas normativas de los sectores incorporados y se 
dictan otras disposiciones.” 

 

C O R R E D O R E S  E S T R A T É G I C O S  D E  R E N O V A C I Ó N  U R B A N A  

P á g i n a  199 | 286 

 

Imagen 49. Localización 138 polígonos Corredor AV. Calle 13 – AV Américas 

 
De la metodología mencionada anteriormente, se encuentra en el Anexo No. 02 del 
presente Documento, el listado de los equipamientos existentes en el área de estudio, con 
cada uno de los atributos mencionados anteriormente. 
 

 

6 .  E L E M E N T O S  D E  I N F R A E S T R U C T U R A  
 

a. Subsistema vial  
 
La malla vial arterial  

 
Las líneas troncales de TRANSMILENIO que se analizan en el presente documento 
comprenden una longitud de tramo total de 8.834 metros, de los cuales 3.976 metros 
corresponden a la Avenida Calle 13 (Avenida Colón y Centenario), y 4.858 metros a la 
Avenida de Las Américas. El polígono analizado comprende 540,36 hectáreas, de la cuales 
353,41 has., es decir el 65,4% corresponde al área localizada en manzanas y 186,95 has. 
(34,59%) a vías. 
 
Con relación a la malla vial arterial, se tiene la siguiente caracterización: 
 

AVENIDA CALLE 13 
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Nombre de 
la vía 

Tramo Perfil vial Observación 

Avenida 
Colón 

De avenida 
Caracas a 
Avenida 
Américas 

V-2 
40,00 m. 

En este tramo la vía fue adecuada al sistema 
TRANSMILENIO. 

Avenida 
Centenario 

De Avenida 
Américas a 
Carrera 65B 

V-1 
60,00 m. 

El ancho en este tramo es de 60,00 metros. 
En la actualidad se adelantan estudios para 
este tramo por parte de consultores del 
Instituto de desarrollo Urbano que tienen que 
ver con adecuación de la avenida Centenario 
al sistema TRANSMILENIO y la inclusión de 
carriles para autopista urbana en el tramo 
comprendido entre Puente Aranda y el Río 
Bogotá; según Contrato IDU-1482-2017. 

AVENIDA DE LAS AMÉRICAS 

Nombre de 
la vía 

Tramo Perfil vial Observación 

Avenida 
de Las 
Américas 

De Puente 
Aranda a 
Monumento 
de Banderas 
con KR 79A 
y TV 78C 

V-0 
100,00 m. 

En este tramo la vía fue adecuada al sistema 
TRANSMILENIO. No cuenta con Resolución 
de 
Reserva para la Troncal debido a que no se 
requirieron zonas viales adicionales a las 
existente. 

Cuadro 28. Perfiles M.V.A. Cl. 13, Av. Américas. Fuente: SDP/DVTSP 2018 
 
Las avenidas Calle 13 y Américas presentan cruces vehiculares con siguientes vías de la 
malla vial arterial: 
 

 Avenida Caracas (AK 14) -  V-2 

 Par vial avenida Mariscal Sucre (AK 17) – V-3 

 Avenida General Santander (AK 27) – V-3 

 Avenida Ciudad de Quito (AK 30) – V-1 

 Avenida Cundinamarca (AK 35) – V-3 

 Avenida Ferrocarril del Sur (AK 42) – V-3 

 Avenida Batallón Caldas (AK 50) – V-3 

 Avenida Congreso Eucarístico (AK 68) – V-2 

 Avenida de La Constitución – V-3 

 Avenida Boyacá (AK 72) – V-1 

 Avenida Poporo Quimbaya – V-3 
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A la fecha no se tienen ejes de la malla vial intermedia adoptados mediante acto 
administrativo, tan solo se tienen cargados en la BDGC Circuitos de Movilidad Local (CML) 
que son las vías identificadas para dar accesibilidad de transporte público a las UPZ, tal 
como lo establece el parágrafo 3 del artículo 169 del Decreto 190 de 2004.  
 
De conformidad con la información presente en la base de Datos Geográfica Corporativa 
de la Secretaría Distrital de Planeación, 693 de los 5.166 predios presentes en el área objeto 
de análisis, se encuentra localizados en zonas de reserva vial; 21 predios se localizan 
totalmente, y 672 predios parcialmente en dicha reserva. No obstante, tal como lo establece 
el parágrafo 2 del artículo 178 del decreto Distrital 190 de 2004: “Las zonas de reserva vial 
no constituyen afectaciones en los términos de los artículos 37 de la Ley 9ª de 1989 y 122 de la 
Ley 388 de 1997. Por lo tanto, su delimitación no producirá efectos sobre los trámites para la 
expedición de licencias de urbanismo y construcción en sus diferentes modalidades”. 

 
La mayor parte del trazado de las Avenidas Calle 13 y Américas se encuentra con el perfil 
definitivo. Sin embargo, algunas vías de la malla vial arterial en las cuales se generan 
intersecciones, no han sido construidas con su perfil definitivo, razón por la cual pueden 
presentarse afectaciones futuras en determinadas manzanas. 
 
La malla vial intermedia y local  

 
En la Base de datos Geográfica Corporativa de la SDP no está identificada la malla vial 
intermedia que define el POT como el grupo de vías que permean la retícula que conforma 
la malla vial arterial sirviendo como medio de circulación que permiten el acceso y la fluidez 
a diferentes zonas de la ciudad que está conformada por los tramos V-6, V-5 y V-4. Sin 
embargo, se encuentra una Red denominada CIRCUITOS DE MOVILIDAD. Esta red, 
aunque no tienen un acto administrativo particular que la confirme es el grupo de vías que 
permea la red arterial y que permite la interconexión de los modos de transporte con los 
ejes troncales. 
 
No obstante, para efectos de adelantar este estudio, además de la información contenida 
en la Base de Datos Geográfica Corporativa de la SDP, fue incluida la información de base 
que actualmente es utilizada en la revisión del Plan de Ordenamiento Territorial. 
 

b. Proyectos de inversión en corredores viales  
 
A continuación, se listan los proyectos de inversión considerados en la etapa de formulación 
de la revisión ordinaria del Plan de Ordenamiento Territorial de Bogotá que tienen influencia 
en el corredor objeto de análisis: 
 
Proyectos de inversión Avenida Américas: 
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- Construcción de la Avenida Constitución desde la Av. Alsacia hasta la Av. Ciudad 
Montes. 
- Construcción de la Troncal Américas desde AK 30 hasta la AK 50. 
- Construcción de la Troncal Avenida 68. 
- Construcción de la Troncal Avenida Boyacá. 
 
Proyectos de inversión Avenida Calle 13: 
 
- Ampliación de la Avenida Centenario desde la Avenida Boyacá hasta el límite del 
Distrito al occidente. 
- Construcción de la Troncal Calle 13 desde la AK 50 hasta el límite del Distrito al 
occidente. 
- Construcción de la Troncal Avenida 68. 
 
 

c. Análisis de saturación y déficit de infraestructura  
 
Para llevar a cabo el análisis de saturación, se tomó como base el modelo de transporte de 
Bogotá adelantado en el año 2017 para la revisión del Plan de Ordenamiento Territorial. Se 
calculó la relación volumen/capacidad para el escenario actual calibrado. 
 
Análisis de saturación Avenida Américas 

 
TRAMO Relación Volumen/Capacidad 

E-W W-E 

Avenida Américas (AK 30 - AK 36) 0,32 0,84 

Avenida Américas (AK 36 - AK 50) 0,37 0,78 

Avenida Américas (AK 50 - AK 68) 0,52 0,8 

Avenida Américas (AK 68 - AK 72) 0,37 0,83 

Avenida Américas (AK 72 - 
Banderas) 

0,11 0,73 

Cuadro 29. Análisis saturación Av. Américas. Fuente: SDP/DVTSP 2018 
 
Se evidencia que actualmente no existe un déficit de infraestructura en el corredor, debido 
a que en ningún tramo el volumen utiliza el 90% de la capacidad. 
 
Análisis de saturación Avenida Calle 13  

 
TRAMO Relación Volumen/Capacidad 

E-W W-E 
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Avenida Calle 13 (AK 14 - AK 
19) 

0,59 0,47 

Avenida Calle 13 (AK 19 - AK 
24) 

0,43 0,88 

Avenida Calle 13 (AK 24 - AK 
27) 

0,84 0,93 

Avenida Calle 13 (AK 27 - AK 
30) 

0,5 1,21 

Avenida Calle 13 (AK 30 - AK 
39) 

0,42 0,44 

Avenida Calle 13 (AK 39 - AK 
50) 

0,5 0,56 

Avenida Calle 13 (AK 50 - AK 
65B) 

0,48 0,44 

Cuadro 30. Análisis saturación Av. Calle 13. Fuente: SDP/DVTSP 2018 
 
Se pueden observar dos tramos en el sentido Occidente-Oriente donde existe un déficit de 
infraestructura para el corredor de la Avenida Calle 13, debido a que superan el 90% en la 
relación volumen/capacidad: 
 
- Avenida Calle 13 entre la AK 24 y la AK 27. 
- Avenida Calle 13 entre AK 27 y AK 30. 
 

d. Subsistema de transporte público 
 
El área analizada corresponde a las líneas troncales de TRANSMILENIO existentes sobre 
las avenidas Calle 13 y Américas, sobre las cuales operan 28 rutas. En este trayecto, el 
sistema cuenta con las siguientes 13 estaciones: 

 

TRAMO DE ANÁLISIS NÚMERO DE RUTAS SITP 
RELACIONADAS 

ESTACIÓN 
TRANSMILENIO 

Tramo 1: AC 13 entre 
Avenida Caracas y la AK 
30 

36 La Sabana 

San Facón 

Ricaurte 

Tramo 2: AC 13 entre la 
AK 30 y la Avenida de las 
Américas 

 

19 CDS Carrera 32 

Zona Industrial 

Carrera 43 

Puente Aranda 

Tramo 3: Av. Américas 
entre AC 13 y la KR 68 B 

79 Américas – Carrera 53A 

Pradera 

Tramo 4: Entre la KR 68 B 
y la KR 79 A 

78 Marsella 

Mundo Aventura 
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 Mandalay 

Banderas 
Cuadro 31. Estaciones TM y rutas SITP por tramo Cl. 13, Av. Américas. Fuente: SDP/DNU 2018 

 

e. Vías – continuidad 
 
Junto con la identificación de los tramos viales de las mallas arterial, intermedia y local que 
hacen parte del área de análisis de estos corredores troncales, se realiza una identificación 
de las vías de la malla vial local que, por su función o características en cada contexto, 
pueden ser objeto de evaluación en las modelaciones urbanísticas con relación a su 
continuidad. Esta identificación permite flexibilizar las posibilidades de aplicación de las 
normas urbanísticas propuestas en el marco de la renovación urbana, y facilita la 
generación de proyectos ajustados a los objetivos de esta iniciativa. 
 
Bajo este objetivo, las vías en el área de estudio se caracterizan así: 
 

TIPO DE VÍA REGISTROS LNG TRAMO CARRIL (m) LNG TRAMO CARRIL (km) 

ARTERIAL                   650             56.337,06                         56,34  

INTERMEDIA                   374             30.021,31                         30,02  

LOCAL <50 m                   135                9.415,06                            9,42  

LOCAL >50 m                   403                    35.566                         35,57  

SIN DEFINIIR                      10                1.302,21                            1,30  

SUMATORIA               1.572                 132.641                             133  

Cuadro 32. Caracterización vial Cl. 13, Av. Américas. Fuente: SDP/DNU 2018 
 
El cuadro anterior indica el número de registros identificados como vías y la longitud de 
cada carril, de acuerdo con la clasificación de la vía, como malla vial arterial, intermedia o 
local. Adicionalmente, a partir de una equidistancia de 50 metros de las troncales de 
TRANSMILENIO, son identificadas y cuantificadas las vías locales más cercanas, por 
cuanto dichas vías locales constituyen un componente importante en las decisiones de la 
norma urbana por cuanto permite evaluar la procedencia de su continuidad. Debe anotarse 
que de la malla vial local localizada a una distancia igual o menor de 50 metros de las 
troncales de TRANSMILENIO, no se incluyen las vías locales o malla vial intermedia de 
mayor continuidad en la trama urbana, por cuanto precisamente, éstas vías contienen los 
circuitos de movilidad local y las rutas de SITP. 
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Gráfico 23. Proporciones malla vial. Fuente: SDP/DNU 2018 

 
 
De la información analizada, se tiene que el 7%, esto es 9.415 metros del total de los carriles 
viales existentes en el área de influencia, corresponde a vías locales que pueden evaluarse 
en su continuidad vial (con longitudes menores a 50 metros), para hacer parte de las 
propuestas urbanísticas en el marco de la renovación urbana. 
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Imagen 50. Posibilidades de englobes en manzanas Tipo 2 de Avenida Américas. Fuente: SDP-DNU (2018) 
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Imagen 51. Posibilidades de englobes en manzanas Tipo 2 de Avenida Américas. Fuente: SDP-DNU (2018) 
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f. Servicios públicos 
 
Sistemas de Acueducto y alcantaril lado 

 

 

Imagen 52. Sistema de acueducto corredor Avenida Américas, Avenida Calle 13. Fuente: SDP-DVTSP (2018) 

 

La capacidad del remanente de acueducto es ALTA para todo el corredor de renovación 

de la Avenida Américas-Avenida Calle 13. 

 

Sistema de Alcantaril lado 
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Imagen 53. Sistema de alcantarillado corredor Avenida Américas, Avenida Calle 13. Fuente: SDP-DVTSP (2018) 

 

La capacidad remanente de alcantarillado es alta, moderada y restringida en los diferentes 

sectores del corredor de la Avenida de las Américas-Avenida Calle 13. 

 

Cobertura de redes de acueducto y alcantaril lado  

 

En relación con la cobertura de redes, la Empresa de Acueducto de Bogotá, a través de la 

Gerencia Corporativa de Servicio al Cliente, expidió concepto de factibilidad de servicios en 

función de la densidad proyectada de 250 viviendas por hectárea útil a lo largo de los 

corredores objeto del presente documento. El concepto indica lo siguiente: 

 

“FACTIBILIDAD DE SERVICIOS 

 

LOCALIZACIÓN RENOVACIÓN 

URBANISTICA CORREDORES VIALES 

Avenida Calle 13 entre la Avenida Américas 

y la Avenida Caracas. 
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Avenida Américas entre la Avenida 13 y la 

Carrera 79A. 

 

La presente Factibilidad de Servicios, se expide únicamente para continuar con los trámites 

de Solicitud Inicial y Formulación de la Renovación Urbanística ante la Secretaría Distrital 

de Planeación (SDP), por lo tanto no constituye autorización para tramitar Solicitud 

Certificación de Viabilidad y Disponibilidad Inmediata de Servicios Públicos, licencias de 

urbanismo y/o construcción, construcción de redes de acueducto y alcantarillado o 

desarrollo urbanístico, ni para presentación de proyectos. Es importante recalcar que, de 

modificar la población aquí mencionada, se deberá desistir y solicitar nuevo documento de 

Factibilidad de Servicios. 

 

Para garantizar el suministro deberá desarrollar obras de ampliación de la infraestructura o 

de las redes menores de acueducto, igualmente se requerir diseñar y construir las 

correspondientes redes de alcantarillado locales. 

 

Condiciones: La Factibilidad de Servicios queda supeditada a que la Renovación 

Urbanística no se encuentre en zona de alto riesgo de tipo geológico, hidráulico o eléctrico; 

de acuerdo con el concepto técnico del IDIGER, en cumplimiento del Decreto 173 de 30 de 

Abril de 2014 de la Alcaldía Mayor de Bogotá, y concepto favorable de la Secretaría Distrital 

de Ambiente en los predios con rondas hidráulicas. 

 

En caso que la clase de uso para la cual se destine el proyecto no se encuentre dentro de 

la normatividad estipulada por el Acueducto de Bogotá en su norma NS-085 “Criterios de 

Diseño de Sistemas de Alcantarillado” y/o si el uso de éste sea para eventos multitudinarios, 

el diseñador está obligado a presentar un estudio previo que defina los requerimientos de 

acueducto y alcantarillado sanitario para el proyecto, para lo cual deberán presentar 

nuevamente solicitud de viabilidad de servicios, caso en el cual no serán válidas las 

condiciones de esta comunicación. 

 

Es importante señalar que la localización de las redes de Acueducto y Alcantarillado que se 

mencionan en esta comunicación, se deben corroborar en el terreno mediante 

levantamiento topográfico por parte de los interesados. 

 

DATOS TÉCNICOS PARTICULARES 

 

Por medio de la presente le informo que el predio referido, según la localización enviada, 

tiene como coordenadas el punto medio las siguientes: 
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Plancha 227-IV-D-13 de Acueducto 

Plancha 227-IV-D-14 de Acueducto 

Plancha 227-IV-D-18 de Acueducto 

Plancha 227-IV-D-17 de Acueducto 

Plancha 227-IV-D-16 de Acueducto 

Plancha 227-IV-D-25 de Acueducto 

Plancha H55 de Alcantarillado 

Plancha H65 de Alcantarillado 

Plancha H66 de Alcantarillado 

Plancha H67 de Alcantarillado 

Plancha H68 de Alcantarillado 

Plancha H58 de Alcantarillado 

Plancha H78 de Alcantarillado 

Plancha H69 de Alcantarillado 

Plancha H79 de Alcantarillado 

Plancha H89 de Alcantarillado 

Plancha H90 de Alcantarillado 

Plancha H100 de Alcantarillado 

Norte = 103164,67  

Este = 95986,34  

 

La Renovación Urbanística de los corredores viales tiene proyectadas las siguientes 

viviendas lo largo de los corredores. 

 

VIA ZONA VIVIENDAS 

Av. Calle 13 entre Av. Caracas y Av. Américas 3 

43.724 Av. Américas entre Av. Calle 13 y Av. Boyacá 3 

Av. Américas entre Av. Boyacá y Carrera 79A 5 

 

La Renovación Urbanística tiene Factibilidad de Servicios en las condiciones que se 

indican en esta comunicación. Si existe un cambio de densidad se debe solicitar un 

ajuste a la misma. 

 

Para la etapa de Solicitud Certificación de Viabilidad y Disponibilidad Inmediata de Servicios 

Públicos, se deberá informar por escrito al Acueducto de Bogotá, los requerimientos de 

caudal, de acuerdo con las densidades de población, viviendas por hectárea y usos del 

suelo definidos por la SDP, igualmente tener en cuenta la información que se presenta en 

este documento y las indicaciones contenidas en el formato M4MU0801F05 “DATOS 

TÉCNICOS GENERALES”, los cuales dan lineamientos en las normas y actividades de 

diseño. 
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Es importante tener en cuenta que la cota mínima urbanizable de la Renovación Urbanística 

deberá garantizar el drenaje a las rasantes de las vías y a los niveles de los colectores 

existentes en donde se realice la descarga. 

 

Todas las obras de relocalización de redes acueducto y alcantarillado por causa de la 

implantación del diseño urbanístico, deberán estar a cargo del desarrollador de la 

Renovación Urbanística. 

 

1. ZONAS LIBRES PARA REDES CONSTRUÍDAS Y PROYECTADAS 

 

Las zonas libres para las redes construidas y proyectadas están definidas en la norma del 

Acueducto de Bogotá NS-139 “Requisitos para la determinación del ancho mínimo del 

derecho de uso en redes de acueducto y alcantarillado”. 

 

DIÁMETRO 

TUBERÍA 

(Pulgadas) 

PROFUNDIDAD A 

NIVEL DE 

CIMENTACIÓN (m) 

DISTANCIA LIBRE DEL 

EJE DEL TUBO A 

CADA LADO (m) 

ANCHO TOTAL 

(Corredor libre) 

(m) 

6<16 Hasta 1.5 3.0  6.0 

 Más de 1.5 3.9  7.7 

16<24 Hasta 2.0 3.9  7.7 

 Más de 2.0 4.8  9.6 

24<30 Hasta 2.5 4.8  9.6 

 Más de 2.5 5.8 11.5 

30<48 Hasta 3.0 5.8 11.5 

 Más de 3.0 7.8 15.6 

48<60 Hasta 3.5 7.8 15.6 

 Más de 3.5 9.5 19.0 

 

La Renovación Urbanística debe incluir dentro de los costos del proyecto la totalidad de la 

inversión requerida para la realización de los estudios, diseños y construcción de la 

infraestructura de Acueducto y Alcantarillado requerida para garantizar estos servicios, de 

acuerdo con los usos del suelo y densidades de población aprobados por la Secretaria 

Distrital de Planeación. 

 

Se adjunta un (1) CD con la infraestructura de acueducto y alcantarillado existente en la 

zona de la Renovación Urbanística.  

 

Consultar la información actualizada en el Sistema de Información Geográfica (SIG) de la 

EAAB en el siguiente link:  http://EAAB-

http://eaab-sigue.maps.arcgis.com/apps/webappviewer/index.html?id=6ad170bd1cdc450b823bd22d0786431d
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sigue.maps.arcgis.com/apps/webappviewer/index.html?id=6ad170bd1cdc450b823bd22d0

786431d 

 

2. ZONAS DE RESERVA AMBIENTAL 

 

CONCEPTO DE RECOMENDACIONES DE LA DIRECCIÓN DE GESTION AMBIENTAL 

DEL SISTEMA HIDRICO - OFICIO 2430001-2018-1906 DEL 21 DE AGOSTO DE 2018: 

  

Informamos que una vez consultado el SIG (Sistema de Información Geográfica) de la 

Empresa de Acueducto y Alcantarillado de Bogotá EAAB-ESP (el cual cuenta con 

información actualizada de la Unidad Administrativa de Catastro Distrital), se identificó que 

el área de influencia establecida para el proyecto urbanístico se encuentra dentro del 

Corredor Ecológico de Ronda del Rio Fucha con un área de 44687,014 m2, como se 

observa en la imagen 1 de color verde, adicionalmente se debe tener en cuenta que el 

proyecto urbanístico se ve afectado en un área total de 9.317,76m2 ya que se ubica en el 

cauce del cuerpo de agua en mención, como se evidencia de color rojo en la Imagen 2.  

 

Imagen 1. Área de influencia del proyecto Urbanístico en ZMPA del Rio Fucha  

 

 
I 

http://eaab-sigue.maps.arcgis.com/apps/webappviewer/index.html?id=6ad170bd1cdc450b823bd22d0786431d
http://eaab-sigue.maps.arcgis.com/apps/webappviewer/index.html?id=6ad170bd1cdc450b823bd22d0786431d
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Imagen 2. Área de del proyecto Urbanístico en ZMPA del Rio Fucha 

 
 

Adicionalmente se evidencio que este mismo polígono de área de influencia del proyecto 

está dentro del Corredor Ecológico de Ronda del Canal Ángeles de Castilla, con una 

afectación de 501,44 m2, esto se puede observar en la imagen 3 de color verde.  

 

Imagen 3. Área de influencia del proyecto Urbanístico en ZMPA del Canal Ángeles de 

Castilla 
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En la Tabla 1 se encuentra el amojonamiento correspondiente al Rio Fucha y Canal Ángeles 

de Castilla. 

 

El Canal Ángeles de Castilla se encuentra delimitado por la resolución 2771 de 2010 de la 

Secretaria Distrital de Ambiente, mientras que el Rio Fucha esta por el Decreto 190 de 2004. 

 

Tabla 1. Amojonamiento Rio Fucha y Canal Ángeles de Castilla 

Cuerpo de Agua Código Mojón Este Norte 

Canal Ángeles de Castilla R-11 92571,43 104270,12 

Canal Ángeles de Castilla M-3 92562,55 104252,99 

Canal Ángeles de Castilla P-6 92577,33 104281,62 

Canal Ángeles de Castilla R-3 92568,06 104263,66 

Canal Ángeles de Castilla R-2 92577,92 104258,80 

Rio Fucha RFSAN20457 94565,97 103422,30 

Rio Fucha RFSAN20109 94638,24 103689,40 

Rio Fucha RFSAN20117 94606,44 103264,71 

Rio Fucha RFSAN20102 94724,24 104114,52 

Rio Fucha RFSAN20101 94730,80 104128,76 

Rio Fucha RFSAN20108 94649,67 103792,38 

Rio Fucha RFSAN20456 94551,40 103278,90 

Rio Fucha RFSAN20111 94633,68 103638,52 

Rio Fucha RFSAN20110 94633,65 103683,00 

Rio Fucha RFSAN20460 94573,68 103570,03 

Rio Fucha RFSAN20112 94630,35 103587,93 

Rio Fucha RFSAN20462 94577,37 103645,62 

Rio Fucha RFSAN20463 94581,65 103697,01 

Rio Fucha RFSAN20464 94611,65 103943,54 

Rio Fucha RFSAN20106 94676,42 103987,86 

Rio Fucha RFSAN20466 94623,91 104008,70 

Rio Fucha RFSAN20116 94622,50 103425,68 

Rio Fucha RFSAN20113 94630,73 103531,95 

Rio Fucha RFSAN20114 94630,09 103512,37 

Rio Fucha RFSAN20465 94617,06 103978,22 
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Cuerpo de Agua Código Mojón Este Norte 

Rio Fucha RFSAN20459 94574,69 103552,66 

Rio Fucha RFSAN20115 94623,61 103446,89 

Rio Fucha RFSAN20104 94682,55 104008,87 

Rio Fucha RFSAN20467 94626,17 104016,44 

Rio Fucha RFSAN20468 94645,73 104066,16 

Rio Fucha RFSAN20107 94669,44 103947,31 

Rio Fucha RFSAN20458 94569,85 103458,46 

Rio Fucha RFSAN20461 94575,26 103625,95 

Rio Fucha RFSAN20103 94715,63 104089,30 

Rio Fucha RFSAN20105 94679,10 103998,79 

 

Es necesario tener en cuenta los siguientes cuerpos de agua a los cuales se encuentra 

cerca el proyecto en mención: 

 

A 278,14 metros del proyecto urbanístico se encuentra el Canal Comuneros y a 51,21 

metros del canal en mención se halla el área de influencia determinada, delimitado por el 

Decreto 190 de 2004. 

 

 A 892,28 metros del proyecto urbanístico se encuentra el Canal el Ejido y a 441,44 

metros del canal en mención se halla el área de influencia determinada, este canal 

esta alinderado por el Decreto 190 de 2004. 

 A 1.046,57 metros del proyecto urbanístico se encuentra el Canal San Francisco y 

a 441,13 metros del canal en mención se halla el área de influencia determinada, 

este canal esta alinderado por el Decreto 190 de 2004.  

 A 517,78 metros del proyecto urbanístico se encuentra el Humedal el Burro y a 

518,10 metros del canal en mención se halla el área de influencia determinada, el 

humedal en mención está protegido y delimitado por el Decreto 190 de 2004. 

 A 890,114 metros del proyecto urbanístico y el área de influencia determinada se 

encuentra el Humedal la Vaca, este cuerpo de agua esta alinderado por el Decreto 

190 de 2004. 

 

Se debe tener en cuenta el decreto 190 de 2004 en el Artículo 78, sobre las definiciones 

aplicadas a la Estructura Ecológica Principal, la Zona de manejo y preservación ambiental 

- ZMPA “Es la franja de terreno de propiedad pública o privada contigua a la ronda 

hidráulica, destinada principalmente a propiciar la adecuada transición de la ciudad 
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construida a la estructura ecológica, la restauración ecológica y la construcción de la 

infraestructura para el uso público ligado a la defensa y control del sistema hídrico.” 

 

De igual forma en el Artículo 103 del Decreto 190 de 2004, sobre el régimen de usos de los 

corredores ecológicos, conforme a su categoría, define lo siguiente: 

 

A. En la zona de manejo y preservación ambiental: Arborización urbana, protección de 

avifauna, ciclorutas, alamedas y recreación pasiva. 

B. En la ronda hidráulica: forestal protector y obras de manejo hidráulico y sanitario. 

 

Por otra parte, las zonas de ronda y zonas de manejo y preservación ambiental fueron 

definidas de conformidad con lo dispuesto en el Artículo 78 del Decreto 190 de 2004, de la 

siguiente manera: 

 

A. Ronda hidráulica: Zona de protección ambiental e hidráulica no edificable de uso público, 

constituida por una franja paralela o alrededor de los cuerpos de agua, medida a partir de 

la línea de mareas máximas (máxima inundación), de hasta 30 metros de ancho destinada 

principalmente al manejo hidráulico y la restauración ecológica. 

B. Zona de manejo y preservación ambiental: Es la franja de terreno de propiedad pública 

o privada contigua a la ronda hidráulica, destinada principalmente a propiciar la adecuada 

transición de la ciudad construida a la estructura ecológica, la restauración ecológica y la 

construcción de la infraestructura para el uso público ligado a la defensa y control del 

sistema hídrico.  

 

La construcción de obras que ocupen el cauce de una corriente o depósito de agua requiere 

autorización, que se otorgará en las condiciones que establezca la Autoridad Ambiental 

competente, se deben seguir los lineamientos y el trámite respectivo con la Secretaria 

Distrital de Ambiente según el DECRETO 1076 DE 2015 “Por medio del cual se expide el 

Decreto Único Reglamentario del Sector Ambiente y Desarrollo Sostenible, Artículo 

2.2.3.2.12.1. Ocupación de cauce”.  

 

Se recomienda integrar los conceptos de ecourbanismo y sostenibilidad ambiental dentro 

de la planeación, con el fin de evitar posibles afectaciones al sistema hídrico y ecosistémico 

del cuerpo de agua en mención. De igual manera se informa que no se pueden realizar 

captaciones totales o parciales de los cuerpos de agua presentes y se debe realizar un 

manejo adecuado de los residuos de obra evitando que los mismos se dispongan dentro de 

la zona de protección de los cuerpos de agua o en sitios donde puedan afectar la misma, 

es necesario hacer un sistema separado de aguas residuales y aguas lluvias y asegurarse 
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que la tubería de destino final corresponda al tipo de agua efluente con el fin de propender 

la protección y el cuidado del recurso hídrico de la ciudad. 

 

3. INFORMACIÓN PREDIAL 

 

CONCEPTO DE RECOMENDACIONES DE LA DIRECCIÓN BIENES RAÍCES - OFICIO 

25200-2018-01272 DEL 02 DE AGOSTO DE 2018: 

  

Una vez revisada la base de datos y cartografía de predios propiedad de la EAAB-ESP, la 

Ventanilla Única de Registro - VUR y el Sistema Integrado de Información Catastral - SIIC, 

la Empresa de Acueducto no tiene predios en propiedad, ni derechos por constitución de 

servidumbres en este sector. 

 

Sin embargo, SIIC registra tres (3) predios a nombre de la EAAB-ESP que, al verificarlos 

en nuestra base de datos y aplicativo LOTUS, no se referencian títulos de dominio que 

acrediten que son propiedad de la Empresa de Acueducto, pero si hacen parte del corredor 

ecológico de ronda del Canal Rio Fucha 

 

 

# CHIP CATASTRAL 

1 AAA0082NLJH 

2 AAA0080WTZE 

3 AAA0040TPHY 
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4. POSIBILIDADES DE CONEXIÓN 

 

4.1. ALCANTARILLADO 

 

El urbanizador y/o constructor deberá solicitar Certificación de Viabilidad y Disponibilidad 

Inmediata de Servicios Públicos conforme a lo indicado en la resolución 755 del 10 de 

septiembre de 2014 “Reglamento de Urbanizadores y Constructores de la Empresa de 

Acueducto y Alcantarillado de Bogotá”. Los sistemas de alcantarillado sanitario y pluvial 

deberán proyectarse separados, bajo los criterios de Sistemas Urbanos de Drenaje 

Sostenible (SUDS), al interior del a Renovación Urbanística 

 

De acuerdo con las densidades de población y usos del suelo definidos por la Secretaria 

Distrital de Planeación, deberán realizar la respectiva evaluación de la capacidad hidráulica 

y estructural de los colectores a los que se realizarán entregas, determinando si presentan 

déficit, planteando las soluciones de refuerzo y/o renovación que sean necesarias, las 

cuales deberán contar con aceptación de la Zona 3 y Zona 5 del Acueducto de Bogotá. Es 

importante señalar que los refuerzos podrán requerirse hasta sitios localizados por fuera de 

los límites de la Renovación Urbanística. En el proyecto deberán figurar las notas 
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correspondientes a los resultados de la inspección y condiciones de funcionamiento de los 

sistemas existentes. 

 

4.1.1 ALCANTARILLADO SANITARIO 

 

CONCEPTO DE RECOMENDACIONES DE LA DIRECCIÓN RED TRONCAL DE 

ALCANTARILLADO - OFICIO 2551001-2018-021111 DEL 28 DE SEPTIEMBRE DE 

2018:  

 

Revisión de drenaje en colectores e interceptores más cercanos 

 

Revisando la localización para la renovación urbanística y la distribución de áreas sobre 

corredores viales en cuestión, se encuentra lo siguiente:  

 

Tramo de la Av. Calle 13 entre Av. Caracas y Av. Américas 

 

 
Figura 1. Localización Redes Troncales de Alcantarillado para 

el tramo Calle 13 entre Av. Caracas y Av. Américas 
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Como se observa en la figura 1, para el tramo de la Calle 13 entre Av. Caracas y Av. 

Américas se encuentran principalmente las redes troncales: Int. AK 30 Paloquemao e Int. 

Pensilvania sobre la Calle 13. El Int AK30 drena hacia las redes que finalizan en el 

colector Calle 22 (colector combinado) y el Int Pensilvania drena hacia el interceptor de 

las Américas que finaliza posteriormente en el Interceptor Fucha. 

 

 

El drenaje actual de las redes locales funciona: 

 

i) Para el costado sur de la Calle 13, las redes locales drenan hacia el Int. Comuneros; 

ii) para el costado norte de la Calle 13, entre la Av. Caracas y la Av. Ciudad de Quito, las 

redes locales drenan hacia las redes troncales que descargan al colector Calle 22, para 

el costado norte entre Av. Ciudad de Quito y Av. Américas, las redes locales drenan hacia 

el colector combinado Ejido que descarga en el int. San Francisco. 

 

Para el tramo de la Av. Américas entre Av. Calle 13 y Av. Boyacá 

 

 
Figura 2. Localización Redes Troncales de Alcantarillado para 

el tramo Av. Américas entre Av. Calle 13 y Av. Boyacá 
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Como se observa en la figura 2, para el tramo de la Av. Américas entre Av. Calle 13 y Av. 

Boyacá se encuentran las redes troncales: Int de las Américas, Int. Fucha e Interceptor 

del Sur. El Int de la Américas drena por la Avenida de las Américas hasta el Interceptor 

Fucha. El Int. del Sur drena por la Av. Boyacá y finaliza en el Int del Fucha. 

 

El drenaje actual de las redes locales funciona:  

i) Al costado sur y norte de la Av. Américas, entre la Av. Calle 13 y la Av. Carrera 68 las 

redes locales drenan hacía en interceptor Fucha Derecho. 

ii) al costado norte y sur de la Av. Américas, entre la Av. Carrera 68 y la Av. Boyacá las 

redes locales drenan en su mayoría al Interceptor Izquierdo Fucha. 

 

 

Para el tramo de la Av. Américas entre Av. Boyacá y Av. Manuel Cepeda Vargas 

 

 
Figura 3. Localización Redes Troncales de Alcantarillado para 

el tramo de la Av. Américas entre Av. Boyacá y Av. Manuel Cepeda Vargas 
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Como se observa en la figura 3, para el tramo de la Av. Américas entre Av. Boyacá y Av. 

Manuel Cepeda Vargas se encuentran las redes troncales: Int del Sur e Interceptor 

Kennedy, los cuales cruzan perpendicularmente la Av. Américas y descargan en el Int. 

Izquierdo Fucha. 

 

El drenaje actual de las redes locales funciona drenando en su mayoría al Int. Kennedy. 

 

Respecto a la capacidad de las redes troncales existentes, las áreas se encuentran 

incluidas dentro de las áreas de drenaje del diseño de los colectores e interceptores 

señalados anteriormente. 

 

De acuerdo a la información suministrada, se estimó que la distribución de áreas 

aferentes para los interceptores fue de la siguiente manera, conservando los sentidos de 

drenaje de las redes de alcantarillado existentes: 

 

RED TRONCAL DE 

ALCANTARILLADO 
A TOTAL SANITARIA (m2) 

Int. Kennedy 185,292.63 

Int. Fucha Izquierdo 180,868.30 

Int. Fucha Derecho 717,278.07 

Colector Cll 22 83,260.94 

Interceptor Comuneros 363,015.41 

Col Ejido 219,228.18 

  

Con la revisión de los modelos existentes por subcuenca se determina que las áreas 

sanitarias se encuentran contempladas dentro de las áreas aferentes de las redes 

troncales existentes y que presentan capacidad hidráulica. 

 

La EAAB-ESP ha ejecutado obras que mejoran la capacidad hidráulica de los colectores 

Calle 22, Interceptor Comuneros y Colector El Ejido. 

 

Proyectos en ejecución:  

 

La Dirección Red Troncal de Alcantarillado se encuentra ejecutando las obras para el 

refuerzo del colector Calle 22 que mejora la capacidad hidráulica del mismo. 
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CONCEPTO DE RECOMENDACIONES DE LA DIRECCIÓN SERVICIO ACUEDUCTO 

Y ALCANTARILLADO ZONA 3 - OFICIO 3331003-2018-1494 DEL 03 DE 

SEPTIEMBRE DE 2018: 

 

De acuerdo a lo establecido en la Norma NS-085 CRITERIOS DE DISEÑO DE 

SISTEMAS DE ALCANTARILLADO" numeral 4.2 ESTIMACIÓN DE CAUDALES 

SISTEMA DE ALCANTARILLADO SANITARIO Y PLUVIAL: “En los sectores donde 

existan sistemas de alcantarillado y se esté adelantando una renovación urbana o 

densificación, los sistemas pertenecientes a esas áreas deberán ser diseñados y 

construidos como sistemas separados en la extensión que les corresponda, sin importar 

que en algún punto aguas abajo, entreguen a un sistema combinado”. Se deberá analizar 

si existe alguna alternativa para separar el sistema de Alcantarillado Sanitario y Pluvial. 

 

De acuerdo a los criterios de población y usos del suelo, se debe realizar la respectiva 

evaluación de la capacidad hidráulica y estructural de los colectores a los que se 

realizarán entregas, con el fin de determinar las soluciones de refuerzo y/o renovación 

que sean necesarias en la zona de aferencia del Corredor Vial de la Calle 13. Cabe 

aclarar que las alternativas propuestas deberán contar con aceptación de la Zona 3 del 

Acueducto de Bogotá. 

 

Deberá para todos los casos realizar la inspección de las redes existentes con el fin de 

comprobar sus condiciones estructurales y de verse afectadas deberán proponer su 

renovación. 

 

Se debe indicar al urbanizador que debe revisar y proyectar la capacidad de las redes de 

alcantarillado para las densidades máximas futuras. 

 

En caso de encontrarse redes existentes debajo de predios construidos, estas deberán 

ser trasladadas a Calzada o Espacio Público. 

 

 

CONCEPTO DE RECOMENDACIONES DE LA DIRECCIÓN SERVICIO ACUEDUCTO 

Y ALCANTARILLADO ZONA 5 - OFICIO 3533002-2018-1137 DEL 25 DE 

SEPTIEMBRE DE 2018: 

 
SECTOR GENERAL A INTERVENIR  
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Dirección exacta: Av. Américas entre Av. Boyacá y Av. Manual Cepeda Vargas 
 
Se presentan algunas recomendaciones: 
 

El sistema de alcantarillado debe ser objeto de verificación de la capacidad hidráulica y 
estado estructural, de verse afectadas las redes deberán proponer su renovación.  
 
Es necesario utilizar métodos constructivos que no afecten la infraestructura de redes, 
debido a que según el tipo de material y la profundidad a la cual se encuentren pueden 
resultar afectadas, comprometiendo de esta manera la estabilidad de las obras de 
pavimentación y la prestación del servicio. 
 
Dentro del proceso constructivo se debe verificar la ubicación de los pozos de inspección 
del sistema de alcantarillado sanitario de tal manera que queden visibles para que se 
garantice el mantenimiento de los sistemas de redes de alcantarillado. 
 

 

4.1.2 ALCANTARILLADO PLUVIAL 
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CONCEPTO DE RECOMENDACIONES DE LA DIRECCIÓN RED TRONCAL DE 

ALCANTARILLADO - OFICIO 2551001-2018-021111 DEL 28 DE SEPTIEMBRE DE 

2018:  

 

Evaluación para el Drenaje Pluvial 

 

Respecto al drenaje pluvial, para el tramo entre la Av. Caracas y la Carrera 50, las redes 

son combinadas, por lo tanto, las aguas lluvias mantienen el mismo esquema de drenaje 

señalado para esos tramos. 

 

Para el sector que abarca de la Carrera 50 hasta la Av. Boyacá, las redes locales pluviales 

existentes drenan y descargan en el Canal Río Fucha y para el sector que va desde la 

Av. Boyacá hasta la Av. Manuel Cepeda, las redes locales pluviales existentes drenan y 

descargan a los canales existentes que hacen parte de la cuenca de drenaje del Canal 

Cundinamarca. 

 

Proyectos en ejecución:  

 

La Dirección Red Troncal de Alcantarillado se encuentra ejecutando las obras para el 

refuerzo del colector Calle 22 que mejora la capacidad hidráulica del mismo. 

 

Recomendaciones para el diseño de los sistemas de drenaje de aguas lluvias 
 
Para el manejo de aguas lluvias es importante que los interesados separen las aguas 
residuales de las aguas lluvias, de acuerdo en lo estipulado en la norma NS-085, y 
apliquen sistemas de amortiguación y retención para reducir los picos máximos de lluvia 
en el sistema de recolección de aguas residuales pluviales, de manera que se asegure 
que el pico de escorrentía no se incremente, es decir, que los diseños se desarrollen bajo 
los criterios de Sistemas Urbanos de Drenaje Sostenible (SUDS), de tal forma que se 
sigan los lineamientos del decreto 566 de 2014 sobre Política Publica de Ecourbanismo 
y Construcción Sostenible de Bogotá. Para mayor información de las posibles estrategias 
a implementar, se puede consultar el informe final del contrato No. 1-02-25500-1318-
2013 respecto a los lineamientos del Programa de Manejo de Aguas Lluvias. 
 

 

CONCEPTO DE RECOMENDACIONES DE LA DIRECCIÓN SERVICIO ACUEDUCTO 

Y ALCANTARILLADO ZONA 3 - OFICIO 3331003-2018-1494 DEL 03 DE 

SEPTIEMBRE DE 2018: 
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De acuerdo a lo establecido en la Norma NS-085 CRITERIOS DE DISEÑO DE 

SISTEMAS DE ALCANTARILLADO" numeral 4.2 ESTIMACIÓN DE CAUDALES 

SISTEMA DE ALCANTARILLADO SANITARIO Y PLUVIAL: “En los sectores donde 

existan sistemas de alcantarillado y se esté adelantando una renovación urbana o 

densificación, los sistemas pertenecientes a esas áreas deberán ser diseñados y 

construidos como sistemas separados en la extensión que les corresponda, sin importar 

que en algún punto aguas abajo, entreguen a un sistema combinado”. Se deberá analizar 

si existe alguna alternativa para separar el sistema de Alcantarillado Sanitario y Pluvial. 

 

De acuerdo a los criterios de población y usos del suelo, se debe realizar la respectiva 

evaluación de la capacidad hidráulica y estructural de los colectores a los que se 

realizarán entregas, con el fin de determinar las soluciones de refuerzo y/o renovación 

que sean necesarias en la zona de aferencia del Corredor Vial de la Calle 13. Cabe 

aclarar que las alternativas propuestas deberán contar con aceptación de la Zona 3 del 

Acueducto de Bogotá. 

 

Deberá para todos los casos realizar la inspección de las redes existentes con el fin de 

comprobar sus condiciones estructurales y de verse afectadas deberán proponer su 

renovación 

 

Se debe indicar al urbanizador que debe revisar y proyectar la capacidad de las redes de 

alcantarillado para las densidades máximas futuras. 

 

Garantizar el coeficiente de escorrentía. Cuando por efectos de urbanismo se modifique 

el coeficiente de escorrentía, como consecuencia de un cambio en el tipo de superficie 

y/o incremento del área impermeable, el urbanizador y/o constructor deberá adoptar las 

medidas necesarias para limitar los caudales máximos a los valores definidos por la 

Empresa antes del desarrollo (coeficiente de escorrentía 0.25 para terrenos con 

pendiente menor al 2%, 0.35 para terrenos con pendiente entre el 2% y el 7% y 0.4 para 

terrenos con pendiente superior al 7% y/o antes de realizar las obras de renovación 

urbana). 

 

En caso de encontrarse redes existentes debajo de predios construidos, estas deberán 
ser trasladadas a Calzada o Espacio Público. 
 
Entre las medidas para mitigar el efecto del aumento de escorrentía superficial que 

pueden ser adoptadas por el urbanizador, se encuentran los relacionados con: la 

adecuación de zonas verdes la disposición de superficiales permeables, la construcción 
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de tanques de recolección o almacenamiento temporal para la posterior utilización de 

agua lluvia en riego, lavado de patios y fachada. 

 

CONCEPTO DE RECOMENDACIONES DE LA DIRECCIÓN SERVICIO ACUEDUCTO 

Y ALCANTARILLADO ZONA 5 - OFICIO 3533002-2018-1137 DEL 25 DE 

SEPTIEMBRE DE 2018: 

 

Algunas recomendaciones: 
 

 Por norma técnica de la EAAB-ESP, no es viable conectar las descargas de aguas 
lluvias al sistema sanitario, y de encontrarse esta situación en el desarrollo y 
ejecución de las obras, se requiere la corrección de las conexiones erradas o que 
estén mal conectadas al sistema. 

 

 El sistema de alcantarillado debe ser objeto de una verificación, si está en Gres 
por política de la Empresa se debe cambiar a un material actualizado y vigente 
según la norma.  

 

 Es necesario utilizar métodos constructivos que no afecten la infraestructura de 
redes, debido a que según el tipo de material y la profundidad a la cual se 
encuentren pueden resultar afectadas, comprometiendo de esta manera la 
estabilidad de las obras de pavimentación y la prestación del servicio. 

 

 Dentro del proceso constructivo se debe verificar la ubicación de los pozos de 
inspección del sistema de alcantarillado pluvial de tal manera que queden visibles 
para que se garantice el mantenimiento de los sistemas de redes de 
alcantarillado. 

 

El alcance de los análisis y estudios que deben realizar será definido por el Acueducto 

en la etapa de solicitud de Certificación de Viabilidad y Disponibilidad Inmediata de 

Servicios Públicos. La localización, distribución, longitud, diámetros de las nuevas redes 

de alcantarillado, se definirá en función de las características de la microcuenca de 

drenaje, tales como el coeficiente de escorrentía, porcentaje de zonas duras y verdes y 

los caudales máximos de diseño, que se obtengan con las metodologías de diseño 

vigentes al momento de elaborar los estudios y diseños de redes correspondientes al 

proyecto urbanístico. 

 

Para el cálculo de los colectores y elementos del sistema pluvial, se tendrá en cuenta la 
intensidad calculada mediante la siguiente ecuación, para la cual se utilizan las 
coordenadas del nodo más próximo que son: 
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N = 103164,67 y E = 95986,34  

 
Ecuación a emplear: 

 

I = 
𝑐  𝑇𝑚

𝐷𝑒+ 𝐹 
 

Coeficiente C: 3698,115 
Coeficiente E: 1,073 
Coeficiente F: 41,589 
Coeficiente M: 0,171 
Dónde: 
I = Intensidad en mm/hora 
T = Periodo de retorno en años 
D = Duración de tormenta en minutos 
 

Es importante tener en cuenta que los resultados de la ecuación están dados en 

mm/hora; para obtener la intensidad en l/ha/s, se debe multiplicar por un factor de 

conversión de 2.77. 

 

Los coeficientes de escorrentía que definan deberán estar de acuerdo con los usos del 

suelo y con las especificaciones de la Norma NS-085. 

En la etapa de diseño deberán coordinar los proyectos de acueducto, alcantarillado 

sanitario y alcantarillado pluvial con los que realice el IDU para las troncales Transmilenio 

Avenida Centenario y Avenida de las Américas. 

 

 

4.2 ACUEDUCTO 

 

CONCEPTO DE RECOMENDACIONES DE LA DIRECCIÓN RED MATRIZ DE 

ACUEDUCTO - OFICIO 2541001-2018-3167 DEL 03 DE OCTUBRE DE 2018: 

 

Teniendo en cuenta la densidad proyectada por manzana de los corredores de la Avenida 
Calle 13 en el tramo comprendido entre la Avenida Caracas y la Avenida de las Américas 
y el corredor vial de la Avenida Américas entre la Avenida 13 y Avenida Manuel Cepeda 
Vargas y teniendo en cuenta los archivos shape files de localización con la densidad de 
población remitidos por la Secretaria Distrital de Planeación y los sectores hidráulicos se 
tiene lo siguiente: 
 
Tramo 1. 
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Por la Avenida Calle 13 entre la Avenida Carrera 14 y la Carrera 17 se encuentra 
localizado el sector hidráulico S-319, en este tramo la suma de viviendas por manzana 
calculadas fueron de 1250, proyectando una dotación bruta de 110 l/s y 4 habitantes por 
vivienda, el caudal medio requerido seria de 6 l/s, los predios de este tramo de corredor 
pueden tomar el servicio de acueducto a través de las redes menores desde la salida de 
la red matriz de Ø16” Renovación línea Tanque Egipto ubicada en el costado occidental 
de la Carrera 10 con Calle 16. 
 
Tramo 2. 
 
Por la Avenida Calle 13, entre la Carrera 17 y la Avenida Carrera 30 se encuentra el 
sector hidráulico S-316, en este tramo la suma de viviendas por manzana calculadas fue 
de 4325, proyectando una dotación bruta de 110 l/s y 4 habitantes por vivienda, el caudal 
medio requerido seria de 22 l/s, los predios de este tramo de corredor pueden tomar el 
servicio de acueducto a través de las redes menores desde las salidas de la red matriz 
de Ø30” Zona intermedia ubicadas en: 
Salida del costado oriental de la Carrera 22 entre Calles 13 y 12 – Alimenta al occidente 
de la Carrera 22 y al sur de la Calle 13. 
Salida de la Carrera 22 con Calle 13 – Alimenta al norte de la Calle 13. 
Salida localizada en la Calle 8 con Carrera 21 – Alimenta al oriente de la Calle 22 y al sur 
de la Calle 13. 
Por el corredor de la Carrera 22 se encuentran ubicadas las líneas matrices de Ø42” San 
Diego Zona Intermedia y Ø30” Zona Intermedia. 
 
Tramo 3. 
 
El tramo comprendido por la Avenida Calle 13 entre la Carrera 30 y la Avenida Carrera 
50 y por la Avenida Las Américas entre la Avenida Carrera 50 y la Avenida Carrera 68 
pertenece al sector hidráulico S-311, en este tramo la suma de viviendas por manzana 
calculadas fueron de 28995, proyectando una dotación bruta de 110 l/s y 4 habitantes 
por vivienda, el caudal medio requerido seria de 148 l/s, los predios de este tramo de 
corredor pueden tomar el servicio de acueducto a través de las redes menores desde las 
salidas de las siguientes redes matrices: 
 
Red matriz línea Avenida Quito Santa Lucia Ø36” 
 
Salida de la Calle 18 Carrera 36 que alimenta el costado norte de la Calle 13 entre la 
Avenida Carrera 30 y la Avenida Carrera 36. 
Salida localizada al sur de la Calle 17 con la Avenida Carrera 36 que alimenta el costado 
norte de la Calle 13 entre la Avenida Carrera 36 y la intersección de la Avenida Calle 20 
con Carrera 50. 
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Salida ubicada en la Calle 12 con Carrera 36 que alimenta al costado sur de la Calle 13 
entre la Avenida Carrera 30 y la intersección de la Avenida Calle 6 con Avenida Carrera 
50. 
 
Red matriz línea Américas Escuela Militar – Puente Aranda de Ø42” 
 
Salida ubicada en la Avenida Calle 6 con Carrera 43 que alimenta el costado sur de la 
intersección de la Avenida Calle 6 con Avenida Carrera 50. 
 
Red matriz línea Américas Escuela Militar – Puente Aranda de Ø42” 
 
Salida localizada en la Avenida Carrera 50 con Calle 15 que alimenta el costado 
occidental de la Avenida Carrera 50 y el costado norte de la Avenida Carrera 13. 
 
Red matriz Avenida Boyacá – Avenida Centenario (Calle 13 con Carrera 53A a Carrera 
68) 
 
Salida de la Avenida 13 con Calle 65B que alimenta al costado norte de la Avenida Calle 
13 entre la Avenida Carrera 60 y la Avenida Carrera 68. 
 
Red matriz Puente Aranda – Kennedy Ø24” 
Salida ubicada en la Carrera entre la Carrera 56 y 58 por la Avenida Calle 9A que alimenta 
el costado sur de la Carrera 52 hasta la Carrera 62 entre la Avenida Calle 13 y la Avenida 
Calle 9A, y alimenta el costado occidental de la Avenida Calle 9A entre Carrera 56 y 
Avenida 68 
Salida ubicada al costado sur de la glorieta de la Avenida Calle 6 al oriente de la Carrera 
50 que alimenta al occidente de la Avenida Calle 9A entre la Avenida Carrera 50 y Carrera 
56 
Salida ubicada al costado norte de la Avenida Calle 9A entre Carreras 67A y Avenida 
Carrera 68, que alimenta el costado norte de la Avenida Calle 9ª entre Carrera 62 y 
Avenida Carrera 68. 
 
Por el tramo anteriormente mencionado pasan las siguientes redes matrices: 
 
Por la Avenida Carrera 36 se encuentra ubicada la línea Ø36” Avenida Quito – Santa 
Lucia. Por la Avenida Carrera 39 se encuentra ubicada la línea Ø48” Silencio Casablanca. 
Por la Avenida Calle 6 se encuentra ubicada la línea Ø30” Escuela Militar - Puente 
Aranda. 
En el sector entre la Avenida Carrera 50 y la Avenida Calle 13 costado nor-occidental se 
encuentra la Línea refuerzo Avenida Américas de Ø16”. 
Por la Calle 13 desde la Avenida Carrera 50 hasta la Avenida Carrera 68 se encuentra 
ubicada la línea Avenida Centenario de Ø16”. 
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Por la Avenida Las Américas desde la Carrera 52 hasta la Avenida 68 se encuentra la 
línea Refuerzo Puente Aranda Kennedy de Ø24”. 
 
Tramo 4 
 
El tramo comprendido por la Avenida Las Américas entre la Avenida Carrera 68 y la 
Avenida Carrera 72 pertenece al sector hidráulico S-312, en este tramo la suma de 
viviendas por manzana calculadas fueron de 4521, proyectando una dotación bruta de 
110 l/s y 4 habitantes por vivienda, el caudal medio requerido seria de 23 l/s, los predios 
de este tramo de corredor pueden tomar el servicio de acueducto a través de las redes 
menores desde las salidas de la red matriz Puente Aranda Kennedy de Ø24” en la 
siguiente forma: 
 
Salida ubicada por la Avenida Calle 6, entre Avenida Carrera 68 y Carrera 68D que 
alimenta al costado norte de la Avenida Calle 6, entre la Avenida Carrera 68 y la Carrera 
68G. 
Salida ubicada en la Avenida Calle 6 entre la Carrera 69F y Carrera 70 que alimenta el 
costado sur de la Avenida Calle 6 entre la Avenida Carrera 68 y la Avenida Carrera 72. 
Salida ubicada en la Avenida Calle 6 por la Carrera 71F que alimenta al costado norte de 
la Calle 6A entre la Carrera 68G y la Avenida Carrera 72. 
 
Por el corredor de la Avenida Calle 6 se encuentra construida la línea de Ø24” Puente 
Aranda Kennedy. 
 
Tramo 5 
 
El tramo localizado por la Avenida Calle 6 entre la Avenida Carrera 72 y la Carrera 79 
pertenece al sector hidráulico S-502, en este tramo la suma de viviendas por manzana 
calculadas fueron de 4633, proyectando una dotación bruta de 110 l/s y 4 habitantes por 
vivienda, el caudal medio requerido seria de 24 l/s, los predios de este tramo de corredor 
pueden tomar el servicio de acueducto a través de las redes menores desde las salidas 
de la red matriz Puente Aranda Kennedy de Ø16” ubicadas en la siguiente forma: 
 
Salida ubicada en la Avenida Calle 6 con Carrera 72C que alimenta el costado sur de la 
Avenida Calle 6 entre la Avenida Carrera 72 y la Carrera 79A. 
Salida en la Avenida Calle 6 con Carrera 78B que alimenta el costado norte de la Avenida 
Calle 6 entre la Avenida Carrera 72 y la Transversal 78. 
 
Por el corredor de la Avenida Calle 6 se encuentra la línea de Refuerzo Avenida de Las 
Américas Ø24” entre la Avenida Carrera 72 hacia el occidente y la línea matriz Puente 
Aranda Kennedy de Ø16” localizada entre la Avenida Carrera 72 y la Transversal 78B. 
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Es importante recalcar que según los resultados del modelo hidráulico del Sistema Matriz 
de Acueducto, si bien la infraestructura matriz cuenta con capacidad para transportar los 
caudales proyectados, logrando garantizar el suministro de la demanda con valores por 
encima de 30 m.c.a , la inclusión de las nuevas demandas implica una disminución en la 
presión de entrega a las redes menores de acueducto, respecto de las presiones 
estimadas con el escenario de demanda actual; siendo especialmente evidente el 
fenómeno en el sector hidráulico S-311, en donde con una demanda media adicional de 
148 L/s, se observó que a lo largo de la infraestructura matriz del sector, en los momentos 
de mayor consumo, las presiones de entrega a redes menores se disminuyen en un valor 
de 1.5 m.c.a, siendo aún mayor la disminución, a lo largo de la línea “Refuerzo Puente 
Aranda – Kennedy” de 24 pulgadas, en donde se presentan disminuciones de 3 m.c.a. 
Recomendamos que  lo mencionado se tenga en cuenta en los análisis de capacidad 
hidráulica que se realicen de las redes menores para garantizar el suministro a los 
proyectos planteados. 
 

 

CONCEPTO DE RECOMENDACIONES DE LA DIRECCIÓN SERVICIO ACUEDUCTO 

Y ALCANTARILLADO ZONA 3 - OFICIO 3331003-2018-1494 DEL 03 DE 

SEPTIEMBRE DE 2018: 

 

De acuerdo a la operación del sistema de acueducto, la División Acueducto Zona 3 

solícita lo siguiente: 

 

 De acuerdo al sistema de Información de la EAAB-ESP el trayecto de la Carrera 
32 a la Carrera 41 por la Calle 13 las redes se encuentran en material AC Y HF 
por lo tanto se recomienda que cada 100 metros se hagan apiques, ya que en el 
proyecto de Transmilenio con No de obra 18707 se evidencia que se hicieron 
empates en PVC. 

 Todas las redes existentes en materiales como AC y HG Se requieren renovar a 
PVC o PAD, en el mismo diámetro y no menor a ɸ4" de tal forma que se garantice 
el servicio al Distrito Hidráulico una vez se desarrolle toda la Renovación Urbana 
sobre el Corredor Vial Calle 13. 

 De acuerdo con las necesidades de la Renovación Urbana del Corredor vial Calle 
13, el promotor deberá realizar la modelación hidráulica de las redes, con la 
finalidad de establecer la ampliación de diametro de las redes localizadas en el 
Corredor Vial Calle 13, teniendo en cuenta las densidades proyectadas y/o la 
modificación de las condiciones de funcionamiento del sistema de las estaciones 
reguladoras de presión existente en la zona. 

 La Renovación Urbana sobre el Corredor Vial Calle 13 deberá incluir dentro de 
los costos del proyecto la totalidad de la inversión requerida para la realización de 
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los estudios, diseño y construcción de la infraestructura de Acueducto requerida 
para garantizar estos servicios. 

 

CONCEPTO DE RECOMENDACIONES DE LA DIRECCIÓN SERVICIO ACUEDUCTO 

Y ALCANTARILLADO ZONA 5 - OFICIO 3533002-2018-1137 DEL 25 DE 

SEPTIEMBRE DE 2018: 

 
Para el servicio de acueducto sobre el corredor de la Av. Américas entre la Avenida 
Boyacá y la Avenida Agoberto Mejía al costado sur, mediante contrato de consultoría No 
1-02-35100-0109-2013, se produjo el Proyecto de Acueducto 32237 de diciembre de 
2014, el cual debe consultarse. 
 

 

La información suministrada en el presente documento es sin perjuicio de lo que defina la 

Autoridad Ambiental en lo de su competencia, en el especial lo que determine la Secretaria 

Distrital de Ambiente.  

 

De otra parte, mediante Estudio de Suelos y análisis geotécnico, se deberá garantizar que 

con los trabajos de excavación y las cargas propias de la Renovación Urbanística no se 

afectarán las redes de acueducto y alcantarillado existentes en el sector. 

 

5. LINEAMIENTOS TÈCNICOS REDES INTERNAS 

 

1. El diseño y construcción de las redes de instalaciones interiores de acueducto (redes 

contra incendio) y alcantarillado pluvial y sanitario son de entera responsabilidad del 

constructor, por lo tanto, deberá garantizar dentro del predio la eficiente prestación interna 

de los servicios tanto de acueducto como alcantarillado. 

 

2. Las instalaciones internas del servicio de alcantarillado deberán manejarse en forma 

separada (industrial, sanitaria y pluvial). 

 

3. Cuando la red de alcantarillado no pueda recibir las aguas servidas o aguas lluvias por 

gravedad por estar el drenaje por debajo de la cota de la red se deberá proveer de equipos 

de eyectores para su correcto y buen funcionamiento. 

 

4. Los desagües de aguas lluvias podrán descargar a la calzada y por esta conducirse hacia 

los sumideros existentes dependiendo de la concepción del diseño del proyecto. 
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5. Lo correspondiente a la instalación de los medidores tanto totalizadoras como de las 

redes internas de acueducto deberá tener en cuenta las recomendaciones técnicas del 

ACUEDUCTO. 

 

6. Si dentro de la implantación de la Renovación Urbanística se incluyen pasos a desnivel, 

se debe dar solución al drenaje de estas zonas por gravedad a las redes existentes. El 

drenaje debe conducirse a una caja de aguas lluvias de igual especificación a la definida 

en la norma técnica NS-068 y descargarla a la red. 

 

7. Cuando las redes de alcantarillado no puedan recibir las aguas servidas o lluvias por 

gravedad debido a que el drenaje se encuentra por debajo de la cota batea de las redes, 

se deberán incluir equipos eyectores cuya operación y manteamiento no estarán a cargo 

de la EAAB-ESP.  

 

6. COBROS Y COMPROMISOS ESPECIALES 

 

El urbanizador y/o constructor responsable pagará lo correspondiente a los compromisos 

especiales de acuerdo con lo estipulado en la Carta de Compromiso. 

 

7. OTRAS CONSIDERACIONES 

 

1. Si el predio presenta cambios morfológicos, disposición de escombros, rellenos que 

deben cumplir con las especificaciones técnicas vigentes de acuerdo con el uso del suelo 

y los demás temas relacionados con el desarrollo de los predios en cuanto las actuales 

disposiciones ambientales debe tramitar ante La Secretaria Distrital de Ambiente los 

permisos respectivos. 

 

2. El constructor y/o urbanizador deberá realizar levantamiento topográfico y/o apiques para 

localizar e inspeccionar en terreno las redes antes mencionadas. Así mismo, deberá revisar 

la capacidad hidráulica de aquellas a las que se va a conectar teniendo en cuenta los usos 

del suelo y la redensificación. 

 

3. En caso de requerir servidumbre, el urbanizador y/o constructor deberá tramitarla ante la 

entidad competente. 

 

Adicional a la presente Factibilidad de Servicio, hace parte integral de ésta, el formato 

M4MU0801F05 “DATOS TÉCNICOS GENERALES”, los cuales puede adquirir en la 

Planoteca de la EAAB.  
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Una vez se adopte la Renovación Urbanística, el urbanizador y/o constructor deberá 

continuar ante la EAAB con el trámite de Disponibilidad de Servicio, mediante solicitud 

según Formato M4MU0801F03-01 “SOLICITUD CERTIFICACIÓN DE VIABILIDAD Y 

DISPONIBILIDAD INMEDIATA DE SERVICIOS PÚBLICOS” 

 

Sistema de Energía  

 

 

 Imagen 54. Sistema de energía corredor Avenida Américas, Avenida Calle 13. Fuente: SDP-DVTSP (2018) 

 
En la zona de influencia del corredor de renovación Avenida Américas-Avenida Calle 13, se 
distinguen servidumbres de alta tensión de 115 Kv y 57.5 Kv que atraviesan el corredor. 
Cabe destacar el tramo de servidumbre de alta tensión de 115 Kv que recorre en forma 
paralela el costado norte de la Avenida Las Américas desde Bandeas hasta la Avenida 
Boyacá. Así mismo en la zona de influencia se distinguen ocho (8) subestaciones de 
energía cercanas al corredor, una de ellas es la subestación Gorgozola que se localiza en 
la Avenida Calle 13.  

 
Sistema de Gas Natural  
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Imagen 55. Sistema de gas natural corredor Avenida Américas, Avenida Calle 13. Fuente: SDP-DVTSP (2018) 

 
En el Sistema de Gas Natural Domiciliario, se distinguen las redes de acero y las Estaciones 
Reguladoras de Presión-ERP. 

 
Sistema de Telecomunicaciones  
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Imagen 56. Sistema de telecomunicación corredor Avenida Américas, Avenida Calle 13. Fuente: SDP-DVTSP (2018) 

 
En el sistema de telecomunicaciones, se observan las redes de telecomunicaciones en la 
zona de influencia del corredor de renovación Avenida Américas-Avenida Calle 13. 

 
g. Sistema de Espacio Público 
 
De manera paralela al corredor de la Avenida Centenario, se encuentra el Corredor 
Ecológico Distrital del Río Fucha, el cuál atraviesa a la Avenida Américas. Así mismo, cerca 
de estos corredores viales, dentro de su posible área de influencia, se encuentran los 
Canales San Antonio y Comuneros. para el cual se deben atender las disposiciones 
contenidas en el Decreto Distrital 389 de diciembre 6 de 2004 “Por el cual se adopta el Plan 
Maestro del Parque Urbano "Ronda del Río Fucha" y demás lineamientos que se 
consideren sobre este elemento por parte de la Empresa de Acueducto, Agua y 
Alcantarillado de Bogotá E.S.P. – EAB y la Secretaría Distrital de Ambiente – SDA. 
 
En esta misma área de estudio, se encuentran señaladas algunas áreas contenidas en la 
Resolución No. 0816 del 10 de julio de 2015 “Por medio de la cual se establece el portafolio 
de áreas de que trata el artículo 8 de la Resolución Conjunta SDA – SDP No. 456 de 2014 
y se dictan otras disposiciones”, las cuales se observan en la siguiente imagen: 
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Imagen 57. Portafolio de áreas. Fuente: SDP-DTEP (2018) 

Respecto al déficit de espacio público en el sector, se encuentran los siguientes indicadores 
de Espacio Público Efectivo: 
 

VÍA CODIGO_UPZ NOMBRE IND_EPE 

AV. AMÉRICAS 43 SAN RAFAEL  3,97 

AV. AMÉRICAS 44 AMERICAS  4,96 

AV. AMÉRICAS 46 CASTILLA  3,76 

AV. AMÉRICAS  47 KENNEDY CENTRAL 2,51 

AV. AMÉRICAS   80 CORABASTOS 1,31 

AV. AMÉRICAS   102 LA SABANA 2,48 

AV. AMÉRICAS   113 BAVARIA 6,34 

AV. AMÉRICAS   108 ZONA INDUSTRIAL 31,28 

AV. AMÉRICAS   111 PUENTE ARANDA 3,46 

AV. AMÉRICAS  101 TEUSAQUILLO 1,89 

AV. AMÉRICAS   107 QUINTA PAREDES 2,74 

CL. 13  108 ZONA INDUSTRIAL 31,28 
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CL. 13   111 PUENTE ARANDA 3,46 

CL. 13   102 LA SABANA 2,48 

CL. 13  113 BAVARIA 6,34 

CL. 13 EJE 
AMBIENTAL   

93 LAS NIEVES 15,35 

Cuadro 33. Indicadores de espacio público efectivo por UPZ. Fuente: SDP/DTEP 2018 
 

 
 Imagen 58. Indicadores de espacio público efectivo por UPZ. Fuente: SDP-DTEP (2018) 
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Para lo anterior, se debe tener en cuenta que el Plan Maestro de Espacio Público, adoptado 
mediante el Decreto Distrital 215 de 2005 establece: 
 
“(…) Artículo 5.- Objetivos. (…) 10. El Plan pretende solucionar, a más tardar en el año 
2019, el déficit actual y las necesidades futuras en cuanto a disponibilidad de espacio 
público, hasta alcanzar el estándar de 10 m2 por habitante adoptado por el Plan de 
Ordenamiento Territorial, de los cuales, 6 m2 por habitante deberán estar representados en 
parques, plazas y plazoletas de todas las escalas, y los 4 m2 por habitante restantes, 
deberán corresponder al producto de la recuperación y la adecuación de las áreas 
pertenecientes a la Estructura Ecológica Principal. 
(…) 
Artículo 48.- Metas Generales de la Política de Cubrimiento y Accesibilidad. Las metas 
generales de esta Política son las siguientes: 
 
2005 - 2015: Llevar a 6 m2 la disponibilidad de espacio público vecinal, zonal y 
metropolitano por usuario. (…)” 
 
Así, teniendo en cuenta lo establecido por el mencionado Plan Maestro, se puede 
evidenciar que la mayoría de zonas existentes presentan déficit de espacio público efectivo. 
 
Finalmente se verificó que, sobre las Avenidas Centenario y Américas, atraviesa la ciclovía 
Boyacá Sur y sobre esta última atraviesan también las ciclovías Carrera 50 y Quito. 
Además, se debe tener en cuenta que estos corredores viales hacen parte de la Malla Vial 
Arterial Principal y, por lo tanto, se deben mantener y/o proyectar los Controles Ambientales 
respectivos. 
 

7 .  A N Á L I S I S  S O C I O E C O N Ó M I C O  
 

a. Análisis Estratos socio-económicos  
 

La troncal de la Avenida Calle 13 - Avenida de Las Américas presenta en su recorrido desde 
la Avenida Caracas hasta Banderas manzanas en estratos que oscilan entre el 0 y el 4, 
siendo predominantes el 0, en razón a que buena parte del corredor presenta actividades 
industriales, comerciales o de servicios, y el 3 que se presenta a lo largo del corredor, con 
un énfasis en el último tramo, ya que desde la Avenida 68 hacia el occidente se observan 
áreas con carácter residencial principalmente. 
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Gráfico 24. Distribución de Estratos del Corredor 

 
Corredor Manzanas por Estrato Total 

Manzanas 0 2 3 4 5 6 

Av. Américas - AC 13 113 18 171 12 - - 314 

Cuadro 34. Manzanas por estrato Corredor AC. 13 y AV. Américas. Fuente: DNU - SDP (2018). 
 
En la siguiente gráfica se evidencia la mayor concentración de los estratos antes referidos, 
observando además que en los tramos intermedios (2 y 3) la presencia de manzanas con 
usos diferentes al residencial es alta (principalmente en el tramo 2). 
   

 

 
Gráfico 25. Distribución de Estratos tramos Corredor Av. Calle 13 - Av. de Las Américas 
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Tramo 1 (AK 14 hasta AK 30)  

 

 
Imagen 59. Estratificación Tramo 1 Av. Calle 13 - Av. de Las Américas. 

Fuente: Elaboración Propia DNU - SDP (2018) 

 
En este tramo se encuentran manzanas categorizadas en los estratos 2 y 3, así como varias 
manzanas de gran extensión cuya destinación obedece principalmente a actividades 
industriales y a algunos equipamientos de la ciudad. 
 
En este tramo, estos estratos representan un 16,88% en el ámbito de estudio del corredor 
e incluyendo los clasificados en estrato 0, corresponden aproximadamente a una quinta 
parte de las manzanas clasificadas en el corredor (20,7%). 
 
 
Tramo 2 (AK 30 hasta AK 50)  
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Este tramo se encuentra caracterizado por tener la mayor participación de manzanas 
categorizadas como estratos 0 (18,47%), correspondientes a actividades industriales 
primordialmente y unas pocas manzanas cuya destinación es principalmente de 
equipamientos de la ciudad, como el Cantón occidental, las Secretarias de Salud y 
Movilidad entre otros. 

 
Imagen 60. Estratificación Tramo 2 Av. Calle 13 - Av. de Las Américas. 

Fuente: Elaboración Propia DNU - SDP (2018) 
 

 
Tramo 3 (AK 50 hasta Canal del Río Fucha)  
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Imagen 61. Estratificación Tramo 3 Av. Calle 13 - Av. de Las Américas. 

Fuente: Elaboración Propia DNU - SDP (2018) 

 
Este tramo presenta al costado norte de la Avenida de Las Américas se desarrollan 
mayormente actividades diferentes a las residenciales, mientras que al costado sucede lo 
opuesto. 
 
 

Tramo 4 (Canal del Río Fucha hasta Banderas)  

 

 
Imagen 62. Estratificación Tramo 4 Av. Calle 13 - Av. de Las Américas. 

Fuente: Elaboración Propia DNU - SDP (2018) 
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En este tramo se encuentran manzanas categorizadas en los estratos 0 y 2 y principalmente 
los estratos 3 y 4. El porcentaje de manzanas categorizadas como 0 es relativamente menor 
respecto de la totalidad del corredor (6.05%). Este tramo representa un 38% del total del 
corredor Av. Calle 13 - Av. Américas. 
 

b. Relación con las Aglomeraciones 
 
Este corredor presenta dos dinámicas totalmente diferentes, así la avenida carrera 68 
representa punto de quiebre entre áreas cuyo uso es principalmente económico al oriente 
y sectores residenciales al occidente. Este patrón también implica un cambio importante en 
el diseño del urbanismo, así, la mitad de las manzanas en el sector predominantemente 
residencial es menor a 4125 M2 (tamaño promedio 6264M2), mientras que al oriente de la 
avenida carrera 68 la mitad de las manzanas tiene un tamaño menor a 7205 M2 (tamaño 
promedio 13055 M2). En términos de usos, lo anterior significa que 100 manzanas tienen 
como uso predominante el uso residencial, mezclado en diferente intensidad, y 194 
manzanas tienen uso predominante asociado a actividades económicas.  
 
Como se indicó anteriormente, este corredor atraviesa algunas de las aglomeraciones 
económicas de la ciudad, sectores consolidados con actividades asociadas al sector 
servicios principalmente. Sobre este aspecto, resulta importante destacar que tanto el área 
del corredor como en su entorno inmediato (de la AK 68 hacia el oriente) se caracterizaban 
por tener un carácter industrial, que se ha ido transformando hacia el sector servicios y 
comercial, sin perder su vocación y relevancia productiva. En este contexto, se encuentran 
proyectos que han promovido la transformación urbana con mezcla de usos, aunque cerca 
de las áreas residenciales o a una distancia considerable de los núcleos económicos. De 
esta manera se han desarrollado proyectos como los Planes Parciales Bavaria-Fabrica y 
Ciudadela Nuevo Salitre. 
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Imagen 63. Uso Predominante por Manzana Área de Influencia y Entorno Inmediato 

Fuente: UAECD Cálculos DEU 

 
De acuerdo al mapa del entorno económico, se nota que, además del notorio cambio de 
uso entre oriente y occidente de la AK 68, se percibe un cambio similar entre el norte y el 
sur del corredor de renovación, entre la AK 50 y AK 68, mientras el norte mantiene los usos 
económicos, al sur del corredor predomina el uso residencial. De esta manera, para este 
último tramo, a pesar de la predominancia de usos económicos en el corredor, el uso 
residencial de las manzanas que le siguen podría incentivar el aprovechamiento de la 
norma, el uso de una mayor edificabilidad.  
 
Entendiendo que la densidad de empleo es determinante al momento de clasificar un sector 
como aglomeración o no, y por ende, la trascendencia del corredor frente al aparato 
productivo de la ciudad, el mapa a continuación presenta el corredor frente a las 
aglomeraciones de núcleos económicos de la ciudad, estos últimos corresponden a las 
áreas de mayor densidad de empleo. Como se puede notar, el área de intervención contiene 
parte de 7 núcleos económicos, 4 que son directamente en el área de análisis y 3 que se 
encuentran en el entorno inmediato del corredor. En número de empleados, dentro del área 
de intervención, el sector oriental del corredor tiene una densidad promedio de 200 

AK 68 

AK 50 
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empleados por manzana mientras que el promedio en la parte residencial (fuera del área 
azul en el mapa 3) baja hasta los 24 empleados por manzana. 
 

 
Imagen 64. Aglomeraciones y Núcleos Económicos 

Fuente: SDP-DEU 

 
Lo anterior plantea un desafío dentro de los procesos de renovación urbana, en los cuales 
se presenten los niveles de mezcla de usos deseables, para poder obtener proyectos 
urbanos que sean capaces de combinar distintas actividades con la residencial, en aras de 
mejorar y recualificar el suelo del ámbito del corredor, a través de un uso racional del suelo, 
propiciando la eliminación de las zonas muertas en la ciudad, ya sea de día (zonas 
netamente residenciales) como de noche (zonas netamente de trabajo). 
 

c. Valores del Suelo y Características Prediales  
 
Entendiendo que el valor del suelo es uno de los ítems utilizados por el gremio de la 
construcción para encontrar predios susceptibles de desarrollo, el mapa a continuación 
presenta el área del corredor frente a la distribución de precio del suelo en la ciudad. Esto 
como referencia para ver qué tan atractivo puede constituirse el corredor frente a sectores 
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donde el valor del suelo puede resultar restrictivo frente a proyectos de tamaño medio tanto 
en área a desarrollar como en el valor del producto inmobiliario ofrecido. Como indica el 
mapa, aunque se encuentran algunos valores altos, en general los valores de suelo se 
encuentran en los tres primeros rangos de precio, lo cual los hace acordes frente al tipo de 
vivienda que se podría desarrollar dada la estratificación (estratos 3 y 4) que se encuentra 
alrededor. 
 

                
Imagen 65. Valores de Referencia del Suelo 2017 

Fuente: UAECD Cálculos DEU 

 
En términos catastrales, el corredor abarca manzanas que contienen 5166 predios y 14287 
predios, es decir, en promedio cada lote tendría entre 2 y 3 unidades inmobiliarias, lo cual 
es bajo frente a otros sectores de la ciudad. Sin embargo, se debe destacar que el 95% de 
los lotes corresponde a un solo predio, y el área construida promedio equivale a 1,5 veces 
el área de los lotes, lo cual reduce significativamente los esfuerzos, en términos de gestión, 
que se deben realizar para conseguir el suelo necesario para el desarrollo de un proyecto.   
 
No obstante, la mitad de los lotes tiene un tamaño menor a 185 M2, en otras palabras, para 
desarrollar un proyecto de 800 M2 se deben gestionar entre 4 y 5 lotes, cuyo costo promedio 
es de $363 millones cada uno, alrededor de $1.815 millones para lograr el englobe 
requerido. Este valor puede resultar competitivo frente al valor que deben cubrir los gestores 
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inmobiliarios en los corredores de renovación de la AK 30 y CL 80, en donde el valor 
catastral de los lotes en algunos sectores supera los $5000 y $2000 millones 
respectivamente. 
 
Teniendo en cuenta que la destinación del licenciamiento en la ciudad es 80% en uso 
residencial y 20% hacía otros usos, por compatibilidad frente al uso actual, el sector más 
occidental del corredor, después de la AK 68, tiene una mejor opción de aprovechar los 
incentivos que la norma podría brindar en términos de edificabilidad. Esta compatibilidad se 
extiende al costado sur del corredor entre AK 50 y AK 68, aunque frente al eje vial se 
mantiene la predominancia del uso económico.  
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C A P Í T U L O  I I I .  F O R M U L A C I Ó N  
 

1 .  M O D E L A C I O N E S  E N  E S C E N A R I O S  N O R M A T I V O S  
 

De los datos arrojados en el diagnóstico y en específico lo que concluye el análisis de la 

morfología predial y de manzanas, a continuación se presentan varias modelaciones 

arquitectónicas y urbanísticas en las cuales se determina la viabilidad de proponer una 

norma de edificabilidad adicional a la permitida hoy por las diferentes UPZ, aplicando las 

normas generales volumétricas del Decreto Distrital 621 (referente para esta norma 

urbanística). 

 

Imagen 66. Modelación 1-A 
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 Imagen 67. Modelación 1-B 
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Imagen 68. Modelación 2-A  
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 Imagen 69. Modelación 2-B 
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2 .  M O D E L A C I O N E S  F I N A N C I E R A S  
 
Teniendo en cuenta que una de las cargas urbanísticas que se pretende incorporar dentro 
del reparto de cargas y beneficios es una compensación en dinero para generación de 
equipamientos y espacio público, a continuación se presentan las modelaciones financieras 
que determinan las equivalencias para los aportes, de acuerdo a la edificabilidad adicional 
a permitir. Como se puede ver en las tablas, se utiliza una misma área predial para cada 
escenario pues el área predial si es más pequeña o más grande no altera los resultados al 
ser todos proporcionales. 
 
Así mismo, dentro de las modelaciones financieras presentadas a continuación, se tienen 
en cuenta los índices de construcción más bajos hoy permitidos en las UPZ (IC de 1.45 en 
el sector normativo 6-A de la UPZ 44 Américas), así como los posibles de 2.2 o 2.5, un 
promedio de 3.00 que se presenta en varios sectores normativos en las UPZ 
correspondientes, así como un IC más alto también permitido en algunos sectores 
industriales (IC 4.50 en los sectores normativos 4-B, 12-B, 22-A).  
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ESCENARIO 1-A. 
Valor Catastral: 2´200.000  
ICb = 1.45 
ICa = 3.55; 4.55; 6.05; 7.55 
 

 
Cuadro 35. Modelaciones financieras. Escenario 1-A. Fuente: SDP (2018). 

 

Área	Predio	(mt2) 5,000.0													

Valor	Catastral	($mm	/	mt2) 2.2

UPZ

UPZ I.C.	de	5 I.C.	de	6 I.C.	de	7.5 I.C.	de	9

Área	Útil 5000 4000 4000 4000 4000

Cesión 1000 1000 1000 1000

%	Cesión 0% 20% 20% 20% 20%

I.C. 1.45 5.00																	 6.00																	 7.50																	 9.00																	

I.O. 60% 40% 40% 40% 40%

Pisos 2.4 12.5 15 18.75 22.5

Área	I.C. 7,250.0 25,000.0 30,000.0 37,500.0 45,000.0

Área	Vendible 7,250.0 23,750.0 28,500.0 35,625.0 42,750.0

%	Vendible	/	I.C. 100% 95% 95% 95% 95%

Área	Construida 7,250.0 35,185.2 43,846.2 57,000.0 70,082.0

%	Vendible	/	Construida 100.0% 67.5% 65.0% 62.5% 61.0%

Precio	de	Venta	Comercio 6.0 6.0 6.0 6.0 6.0

Precio	de	Venta	Vivienda 4.0 4.0 4.0 4.0 4.0

%	Comercio 20.7% 4.0% 3.3% 2.7% 2.2%

%	Vivienda 79.3% 96.0% 96.7% 97.3% 97.8%

Ventas 32,000.0 96,900.0 115,900.0 144,400.0 172,900.0

Costo	Directo 9,787.5 47,500.0 59,192.3 76,950.0 94,610.7

Costo	mt2 1.35																	 1.35																	 1.35																	 1.35																	 1.35																	

%	Ventas 30.6% 49.0% 51.1% 53.3% 54.7%

Urbanismo 0.0 400.0 400.0 400.0 400.0

Costo	mt2 0.4 0.4 0.4 0.4 0.4

%	Ventas 0.0% 0.4% 0.3% 0.3% 0.2%

Imprevistos	y	Posventas 293.6 1,425.0 1,775.8 2,308.5 2,838.3

%	Ventas 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0%

Honorarios,	estudios	e	impuestos 7,040.0 21,318.0 25,498.0 31,768.0 38,038.0

%	Ventas 22.0% 22.0% 22.0% 22.0% 22.0%

Utilidad 3,200.0 9,690.0 11,590.0 14,440.0 17,290.0

%	Ventas 10.0% 10.0% 10.0% 10.0% 10.0%

Suelo 11,678.9 16,567.0 17,443.9 18,533.5 19,723.0

%	Ventas 36.5% 17.1% 15.1% 12.8% 11.4%

Valor	/	mt2 2.3 3.3 3.5 3.7 3.9

Cargas	en	Dinero 2,688.5 482.3 599.3 654.2

%	Sobre	Plusvalor 55% 55.0% 55.0% 55.0%

Por	mt2	Edif. 0.151 0.096 0.080 0.087

Veces	valor	Catastral 0.069															 0.044															 0.036															 0.040															
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ESCENARIO 1-B. 
Valor Catastral: 2´500.000  
ICb = 1.45 
ICa = 3.55; 4.55; 6.05; 7.55 
 

 

Cuadro 36. Modelaciones financieras. Escenario 1-B. Fuente: SDP (2018). 

Área	Predio 5,000.0													

Valor	Catastral 2.5

UPZ

UPZ I.C.	de	5 I.C.	de	6 I.C.	de	7.5 I.C.	de	9

Área	Útil 5000 4000 4000 4000 4000

Cesión 1000 1000 1000 1000

%	Cesión 0% 20% 20% 20% 20%

I.C. 1.45 5.00 6.00 7.50 9.00

I.O. 60% 40% 40% 40% 40%

Pisos 2.4 12.5 15 18.75 22.5

Área	I.C. 7,250.0 25,000.0 30,000.0 37,500.0 45,000.0

Área	Vendible 7,250.0 23,750.0 28,500.0 35,625.0 42,750.0

%	Vendible	/	I.C. 100% 95% 95% 95% 95%

Área	Construida 7,250.0 38,934.4 46,721.3 58,401.6 70,082.0

%	Vendible	/	Construida 100% 61% 61% 61% 61%

Precio	de	Venta	Comercio 6.0 6.0 6.0 6.0 6.0

Precio	de	Venta	Vivienda 4.3 4.3 4.3 4.3 4.3

%	Comercio 20.7% 4.0% 3.3% 2.7% 2.2%

%	Vivienda 79.3% 96.0% 96.7% 97.3% 97.8%

Ventas 33,725.0 103,740.0 124,165.0 154,802.5 185,440.0

Costo	Directo 10,512.5 56,454.9 67,745.9 84,682.4 101,618.9

Costo	mt2 1.45																	 1.45																	 1.45																	 1.45																	 1.45																	

%	Ventas 31.2% 54.4% 54.6% 54.7% 54.8%

Urbanismo 0.0 400.0 400.0 400.0 400.0

Costo	mt2 0.4 0.4 0.4 0.4 0.4

%	Ventas 0.0% 0.4% 0.3% 0.3% 0.2%

Imprevistos	y	Posventas 315.4 1,693.6 2,032.4 2,540.5 3,048.6

%	Ventas 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0%

Honorarios,	estudios	e	impuestos 7,419.5 22,822.8 27,316.3 34,056.6 40,796.8

%	Ventas 22.0% 22.0% 22.0% 22.0% 22.0%

Utilidad 3,372.5 10,374.0 12,416.5 15,480.3 18,544.0

%	Ventas 10.0% 10.0% 10.0% 10.0% 10.0%

Suelo 12,105.1 11,994.6 14,253.9 17,642.9 21,031.8

%	Ventas 35.9% 11.6% 11.5% 11.4% 11.3%

Valor	/	mt2 2.4 2.4 2.9 3.5 4.2

Cargas	en	Dinero -60.8 1,242.6 1,863.9 1,374.1

%	Sobre	Plusvalor 55.0% 55.0% 55.0% 55.0%

Por	mt2	Edif. -0.003 0.249 0.249 0.183

Veces	valor	Catastral 0.002-															 0.113															 0.113															 0.083															
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ESCENARIO 1-C. 
Valor Catastral: 3´000.000  
ICb = 1.45 
ICa = 3.55; 4.55; 6.05; 7.55 

 

Cuadro 36. Modelaciones financieras. Escenario 1-C. Fuente: SDP (2018). 

Área	Predio 5,000.0													

Valor	Catastral 3.0

UPZ

UPZ I.C.	de	5 I.C.	de	6 I.C.	de	7.5 I.C.	de	9

Área	Útil 5000 4000 4000 4000 4000

Cesión 1000 1000 1000 1000

%	Cesión 0% 20% 20% 20% 20%

I.C. 1.45 5.00 6.00 7.50 9.00

I.O. 60% 40% 40% 40% 40%

Pisos 2.4 12.5 15 18.75 22.5

Área	I.C. 7,250.0 25,000.0 30,000.0 37,500.0 45,000.0

Área	Vendible 7,250.0 23,750.0 28,500.0 35,625.0 42,750.0

%	Vendible	/	I.C. 100% 95% 95% 95% 95%

Área	Construida 7,250.0 38,934.4 46,721.3 58,401.6 70,082.0

%	Vendible	/	Construida 100% 61% 61% 61% 61%

Precio	de	Venta	Comercio 6.0 6.0 6.0 6.0 6.0

Precio	de	Venta	Vivienda 4.6 4.6 4.6 4.6 4.6

%	Comercio 20.7% 4.0% 3.3% 2.7% 2.2%

%	Vivienda 79.3% 96.0% 96.7% 97.3% 97.8%

Ventas 35,450.0 110,580.0 132,430.0 165,205.0 197,980.0

Costo	Directo 11,237.5 60,348.4 72,418.0 90,522.5 108,627.0

Costo	mt2 1.55																	 1.55																	 1.55																	 1.55																	 1.55																	

%	Ventas 31.7% 54.6% 54.7% 54.8% 54.9%

Urbanismo 0.0 400.0 400.0 400.0 400.0

Costo	mt2 0.4 0.4 0.4 0.4 0.4

%	Ventas 0.0% 0.4% 0.3% 0.2% 0.2%

Imprevistos	y	Posventas 337.1 1,810.5 2,172.5 2,715.7 3,258.8

%	Ventas 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0%

Honorarios,	estudios	e	impuestos 7,799.0 24,327.6 29,134.6 36,345.1 43,555.6

%	Ventas 22.0% 22.0% 22.0% 22.0% 22.0%

Utilidad 3,545.0 11,058.0 13,243.0 16,520.5 19,798.0

%	Ventas 10.0% 10.0% 10.0% 10.0% 10.0%

Suelo 12,531.4 12,635.6 15,061.8 18,701.2 22,340.5

%	Ventas 35.3% 11.4% 11.4% 11.3% 11.3%

Valor	/	mt2 2.5 2.5 3.0 3.7 4.5

Cargas	en	Dinero 57.3 1,334.4 2,001.6 2,093.9

%	Sobre	Plusvalor 55.0% 55.0% 55.0% 55.0%

Por	mt2	Edif. 0.003 0.267 0.267 0.279

Veces	valor	Catastral 0.001															 0.121															 0.121															 0.127															
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A continuación se resume el multiplicador del valor catastral en cada uno de los rangos 
calculados por escenario para capturar el 55% del valor generado por la edificabilidad: 
 

 
Cuadro 37. Modelaciones financieras. Multiplicador del valor catastral. Fuente: SDP (2018). 

 
De los anteriores escenarios se tiene un promedio de 0.05 como indicador multiplicador del 
valor catastral por cada metro cuadrado de la edificabilidad adicional. Este inicia más por 
debajo del promedio en los rangos bajos y termina por sobre el promedio en los rangos 
altos generando un incentivo a llegar a estos últimos. 
 
A continuación, se presentan los escenarios con un ICb de 2.2: 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Valor	Catastral I.C.	de	5 I.C.	de	6 I.C.	de	7.5 I.C.	de	9 Promedio

Escenario	Bajo 0.07 0.04 0.04 0.04 0.05

Escenario	Medio 0.00 0.11 0.11 0.08 0.05

Escenario	Alto 0.00 0.12 0.12 0.13 0.05
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ESCENARIO 2-A. 
Valor Catastral: 2´200.000  
ICb = 2.20 
ICa = 2.80; 3.80; 5.30; 6.80 

 

 
 

Cuadro 38. Modelaciones financieras. Escenario 2-A. Fuente: SDP (2018). 

Área	Predio	(mt2) 5,000.0													

Valor	Catastral	($mm	/	mt2) 2.2

UPZ

UPZ I.C.	de	5 I.C.	de	6 I.C.	de	7.5 I.C.	de	9

Área	Útil 5000 4000 4000 4000 4000

Cesión 1000 1000 1000 1000

%	Cesión 0% 20% 20% 20% 20%

I.C. 2.2 5.00																	 6.00																	 7.50																	 9.00																	

I.O. 60% 40% 40% 40% 40%

Pisos 3.7 12.5 15 18.75 22.5

Área	I.C. 11,000.0 25,000.0 30,000.0 37,500.0 45,000.0

Área	Vendible 11,000.0 23,750.0 28,500.0 35,625.0 42,750.0

%	Vendible	/	I.C. 100% 95% 95% 95% 95%

Área	Construida 11,000.0 35,185.2 43,846.2 57,000.0 70,082.0

%	Vendible	/	Construida 100.0% 67.5% 65.0% 62.5% 61.0%

Precio	de	Venta	Comercio 6.0 6.0 6.0 6.0 6.0

Precio	de	Venta	Vivienda 4.0 4.0 4.0 4.0 4.0

%	Comercio 13.6% 4.0% 3.3% 2.7% 2.2%

%	Vivienda 86.4% 96.0% 96.7% 97.3% 97.8%

Ventas 47,000.0 96,900.0 115,900.0 144,400.0 172,900.0

Costo	Directo 14,850.0 47,500.0 59,192.3 76,950.0 94,610.7

Costo	mt2 1.35																	 1.35																	 1.35																	 1.35																	 1.35																	

%	Ventas 31.6% 49.0% 51.1% 53.3% 54.7%

Urbanismo 0.0 400.0 400.0 400.0 400.0

Costo	mt2 0.4 0.4 0.4 0.4 0.4

%	Ventas 0.0% 0.4% 0.3% 0.3% 0.2%

Imprevistos	y	Posventas 445.5 1,425.0 1,775.8 2,308.5 2,838.3

%	Ventas 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0%

Honorarios,	estudios	e	impuestos 10,340.0 21,318.0 25,498.0 31,768.0 38,038.0

%	Ventas 22.0% 22.0% 22.0% 22.0% 22.0%

Utilidad 4,700.0 9,690.0 11,590.0 14,440.0 17,290.0

%	Ventas 10.0% 10.0% 10.0% 10.0% 10.0%

Suelo 16,664.5 16,567.0 17,443.9 18,533.5 19,723.0

%	Ventas 35.5% 17.1% 15.1% 12.8% 11.4%

Valor	/	mt2 3.3 3.3 3.5 3.7 3.9

Cargas	en	Dinero -53.6 482.3 599.3 654.2

%	Sobre	Plusvalor 55% 55.0% 55.0% 55.0%

Por	mt2	Edif. -0.004 0.096 0.080 0.087

Veces	valor	Catastral 0.002-															 0.044															 0.036															 0.040															
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ESCENARIO 2-B. 
Valor Catastral: 2´500.000  
ICb = 3.00 
ICa = 2.80; 3.80; 5.30; 6.80 

 

 
Cuadro 39. Modelaciones financieras. Escenario 2-B. Fuente: SDP (2018). 

 

Área	Predio 5,000.0													

Valor	Catastral 2.5

UPZ

UPZ I.C.	de	5 I.C.	de	6 I.C.	de	7.5 I.C.	de	9

Área	Útil 5000 4000 4000 4000 4000

Cesión 1000 1000 1000 1000

%	Cesión 0% 20% 20% 20% 20%

I.C. 2.20 5.00 6.00 7.50 9.00

I.O. 60% 40% 40% 40% 40%

Pisos 3.7 12.5 15 18.75 22.5

Área	I.C. 11,000.0 25,000.0 30,000.0 37,500.0 45,000.0

Área	Vendible 11,000.0 23,750.0 28,500.0 35,625.0 42,750.0

%	Vendible	/	I.C. 100% 95% 95% 95% 95%

Área	Construida 11,000.0 38,934.4 46,721.3 58,401.6 70,082.0

%	Vendible	/	Construida 100% 61% 61% 61% 61%

Precio	de	Venta	Comercio 6.0 6.0 6.0 6.0 6.0

Precio	de	Venta	Vivienda 4.3 4.3 4.3 4.3 4.3

%	Comercio 13.6% 4.0% 3.3% 2.7% 2.2%

%	Vivienda 86.4% 96.0% 96.7% 97.3% 97.8%

Ventas 49,850.0 103,740.0 124,165.0 154,802.5 185,440.0

Costo	Directo 15,950.0 56,454.9 67,745.9 84,682.4 101,618.9

Costo	mt2 1.45																	 1.45																	 1.45																	 1.45																	 1.45																	

%	Ventas 32.0% 54.4% 54.6% 54.7% 54.8%

Urbanismo 0.0 400.0 400.0 400.0 400.0

Costo	mt2 0.4 0.4 0.4 0.4 0.4

%	Ventas 0.0% 0.4% 0.3% 0.3% 0.2%

Imprevistos	y	Posventas 478.5 1,693.6 2,032.4 2,540.5 3,048.6

%	Ventas 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0%

Honorarios,	estudios	e	impuestos 10,967.0 22,822.8 27,316.3 34,056.6 40,796.8

%	Ventas 22.0% 22.0% 22.0% 22.0% 22.0%

Utilidad 4,985.0 10,374.0 12,416.5 15,480.3 18,544.0

%	Ventas 10.0% 10.0% 10.0% 10.0% 10.0%

Suelo 17,469.5 11,994.6 14,253.9 17,642.9 21,031.8

%	Ventas 35.0% 11.6% 11.5% 11.4% 11.3%

Valor	/	mt2 3.5 2.4 2.9 3.5 4.2

Cargas	en	Dinero -3,011.2 1,242.6 1,863.9 1,374.1

%	Sobre	Plusvalor 55.0% 55.0% 55.0% 55.0%

Por	mt2	Edif. -0.215 0.249 0.249 0.183

Veces	valor	Catastral 0.098-															 0.113															 0.113															 0.083															
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ESCENARIO 2-C. 
Valor Catastral: 3´000.000  
ICb = 3.00 
ICa = 2.80; 3.80; 5.30; 6.80 
 

 
Cuadro 40. Modelaciones financieras. Escenario 2-C. Fuente: SDP (2018). 

 

Área	Predio 5,000.0													

Valor	Catastral 3.0

UPZ

UPZ I.C.	de	5 I.C.	de	6 I.C.	de	7.5 I.C.	de	9

Área	Útil 5000 4000 4000 4000 4000

Cesión 1000 1000 1000 1000

%	Cesión 0% 20% 20% 20% 20%

I.C. 2.20 5.00 6.00 7.50 9.00

I.O. 60% 40% 40% 40% 40%

Pisos 3.7 12.5 15 18.75 22.5

Área	I.C. 11,000.0 25,000.0 30,000.0 37,500.0 45,000.0

Área	Vendible 11,000.0 23,750.0 28,500.0 35,625.0 42,750.0

%	Vendible	/	I.C. 100% 95% 95% 95% 95%

Área	Construida 11,000.0 38,934.4 46,721.3 58,401.6 70,082.0

%	Vendible	/	Construida 100% 61% 61% 61% 61%

Precio	de	Venta	Comercio 6.0 6.0 6.0 6.0 6.0

Precio	de	Venta	Vivienda 4.6 4.6 4.6 4.6 4.6

%	Comercio 13.6% 4.0% 3.3% 2.7% 2.2%

%	Vivienda 86.4% 96.0% 96.7% 97.3% 97.8%

Ventas 52,700.0 110,580.0 132,430.0 165,205.0 197,980.0

Costo	Directo 17,050.0 60,348.4 72,418.0 90,522.5 108,627.0

Costo	mt2 1.55																	 1.55																	 1.55																	 1.55																	 1.55																	

%	Ventas 32.4% 54.6% 54.7% 54.8% 54.9%

Urbanismo 0.0 400.0 400.0 400.0 400.0

Costo	mt2 0.4 0.4 0.4 0.4 0.4

%	Ventas 0.0% 0.4% 0.3% 0.2% 0.2%

Imprevistos	y	Posventas 511.5 1,810.5 2,172.5 2,715.7 3,258.8

%	Ventas 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0%

Honorarios,	estudios	e	impuestos 11,594.0 24,327.6 29,134.6 36,345.1 43,555.6

%	Ventas 22.0% 22.0% 22.0% 22.0% 22.0%

Utilidad 5,270.0 11,058.0 13,243.0 16,520.5 19,798.0

%	Ventas 10.0% 10.0% 10.0% 10.0% 10.0%

Suelo 18,274.5 12,635.6 15,061.8 18,701.2 22,340.5

%	Ventas 34.7% 11.4% 11.4% 11.3% 11.3%

Valor	/	mt2 3.7 2.5 3.0 3.7 4.5

Cargas	en	Dinero -3,101.4 1,334.4 2,001.6 2,093.9

%	Sobre	Plusvalor 55.0% 55.0% 55.0% 55.0%

Por	mt2	Edif. -0.222 0.267 0.267 0.279

Veces	valor	Catastral 0.101-															 0.121															 0.121															 0.127															
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A continuación se resume el multiplicador del valor catastral en cada uno de los rangos 

calculados por escenario para capturar el 55% del valor generado por la edificabilidad: 

 

Cuadro 41. Modelaciones financieras. Multiplicador del valor catastral. Fuente: SDP (2018). 
 
De los anteriores escenarios se tiene un promedio de 0.02 como indicador multiplicador del 
valor catastral por cada metro cuadrado de la edificabilidad adicional. Este inicia más por 
debajo del promedio en los rangos bajos y termina por sobre el promedio en los rangos 
altos generando un incentivo a llegar a estos últimos. 
 
A continuación se presentan los escenarios con un ICb de 2.50: 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Valor	Catastral I.C.	de	5 I.C.	de	6 I.C.	de	7.5 I.C.	de	9 Promedio

Escenario	Bajo 0.00 0.04 0.04 0.04 0.02

Escenario	Medio -0.10 0.11 0.11 0.08 0.02

Escenario	Alto -0.10 0.12 0.12 0.13 0.02



 
 
 
 
 

Documento Técnico de Soporte del Decreto Distrital ___ de 2018 
 

“Por el cual se incorporan áreas al Tratamiento Urbanístico de Renovación Urbana sobre los ejes 
de la Malla Vial Arterial con Sistema de Transporte Público Masivo Transmilenio Avenida Calle 13 y 

Avenida de Las Américas, se adoptan las fichas normativas de los sectores incorporados y se 
dictan otras disposiciones.” 

 

C O R R E D O R E S  E S T R A T É G I C O S  D E  R E N O V A C I Ó N  U R B A N A  

P á g i n a  264 | 286 

ESCENARIO 2-A. 
Valor Catastral: 2´200.000  
ICb = 2.50 
ICa = 2.50; 3.50; 5.00; 6.50 

 
Cuadro 42. Modelaciones financieras. Escenario 2-A. Fuente: SDP (2018). 

 

Área	Predio	(mt2) 5,000.0													

Valor	Catastral	($mm	/	mt2) 2.2

UPZ

UPZ I.C.	de	5 I.C.	de	6 I.C.	de	7.5 I.C.	de	9

Área	Útil 5000 4000 4000 4000 4000

Cesión 1000 1000 1000 1000

%	Cesión 0% 20% 20% 20% 20%

I.C. 2.5 5.00																	 6.00																	 7.50																	 9.00																	

I.O. 60% 40% 40% 40% 40%

Pisos 4.2 12.5 15 18.75 22.5

Área	I.C. 12,500.0 25,000.0 30,000.0 37,500.0 45,000.0

Área	Vendible 12,500.0 23,750.0 28,500.0 35,625.0 42,750.0

%	Vendible	/	I.C. 100% 95% 95% 95% 95%

Área	Construida 12,500.0 35,185.2 43,846.2 57,000.0 70,082.0

%	Vendible	/	Construida 100.0% 67.5% 65.0% 62.5% 61.0%

Precio	de	Venta	Comercio 6.0 6.0 6.0 6.0 6.0

Precio	de	Venta	Vivienda 4.0 4.0 4.0 4.0 4.0

%	Comercio 12.0% 4.0% 3.3% 2.7% 2.2%

%	Vivienda 88.0% 96.0% 96.7% 97.3% 97.8%

Ventas 53,000.0 96,900.0 115,900.0 144,400.0 172,900.0

Costo	Directo 16,875.0 47,500.0 59,192.3 76,950.0 94,610.7

Costo	mt2 1.35																	 1.35																	 1.35																	 1.35																	 1.35																	

%	Ventas 31.8% 49.0% 51.1% 53.3% 54.7%

Urbanismo 0.0 400.0 400.0 400.0 400.0

Costo	mt2 0.4 0.4 0.4 0.4 0.4

%	Ventas 0.0% 0.4% 0.3% 0.3% 0.2%

Imprevistos	y	Posventas 506.3 1,425.0 1,775.8 2,308.5 2,838.3

%	Ventas 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0%

Honorarios,	estudios	e	impuestos 11,660.0 21,318.0 25,498.0 31,768.0 38,038.0

%	Ventas 22.0% 22.0% 22.0% 22.0% 22.0%

Utilidad 5,300.0 9,690.0 11,590.0 14,440.0 17,290.0

%	Ventas 10.0% 10.0% 10.0% 10.0% 10.0%

Suelo 18,658.8 16,567.0 17,443.9 18,533.5 19,723.0

%	Ventas 35.2% 17.1% 15.1% 12.8% 11.4%

Valor	/	mt2 3.7 3.3 3.5 3.7 3.9

Cargas	en	Dinero -1,150.5 482.3 599.3 654.2

%	Sobre	Plusvalor 55% 55.0% 55.0% 55.0%

Por	mt2	Edif. -0.092 0.096 0.080 0.087

Veces	valor	Catastral 0.042-															 0.044															 0.036															 0.040															
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ESCENARIO 2-B. 
Valor Catastral: 2´500.000  
ICb = 3.00 
ICa = 2.50; 3.50; 5.00; 6.50 

 
Cuadro 43. Modelaciones financieras. Escenario 2-B. Fuente: SDP (2018). 

 

Área	Predio 5,000.0													

Valor	Catastral 2.5

UPZ

UPZ I.C.	de	5 I.C.	de	6 I.C.	de	7.5 I.C.	de	9

Área	Útil 5000 4000 4000 4000 4000

Cesión 1000 1000 1000 1000

%	Cesión 0% 20% 20% 20% 20%

I.C. 2.50 5.00 6.00 7.50 9.00

I.O. 60% 40% 40% 40% 40%

Pisos 4.2 12.5 15 18.75 22.5

Área	I.C. 12,500.0 25,000.0 30,000.0 37,500.0 45,000.0

Área	Vendible 12,500.0 23,750.0 28,500.0 35,625.0 42,750.0

%	Vendible	/	I.C. 100% 95% 95% 95% 95%

Área	Construida 12,500.0 38,934.4 46,721.3 58,401.6 70,082.0

%	Vendible	/	Construida 100% 61% 61% 61% 61%

Precio	de	Venta	Comercio 6.0 6.0 6.0 6.0 6.0

Precio	de	Venta	Vivienda 4.3 4.3 4.3 4.3 4.3

%	Comercio 12.0% 4.0% 3.3% 2.7% 2.2%

%	Vivienda 88.0% 96.0% 96.7% 97.3% 97.8%

Ventas 56,300.0 103,740.0 124,165.0 154,802.5 185,440.0

Costo	Directo 18,125.0 56,454.9 67,745.9 84,682.4 101,618.9

Costo	mt2 1.45																	 1.45																	 1.45																	 1.45																	 1.45																	

%	Ventas 32.2% 54.4% 54.6% 54.7% 54.8%

Urbanismo 0.0 400.0 400.0 400.0 400.0

Costo	mt2 0.4 0.4 0.4 0.4 0.4

%	Ventas 0.0% 0.4% 0.3% 0.3% 0.2%

Imprevistos	y	Posventas 543.8 1,693.6 2,032.4 2,540.5 3,048.6

%	Ventas 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0%

Honorarios,	estudios	e	impuestos 12,386.0 22,822.8 27,316.3 34,056.6 40,796.8

%	Ventas 22.0% 22.0% 22.0% 22.0% 22.0%

Utilidad 5,630.0 10,374.0 12,416.5 15,480.3 18,544.0

%	Ventas 10.0% 10.0% 10.0% 10.0% 10.0%

Suelo 19,615.3 11,994.6 14,253.9 17,642.9 21,031.8

%	Ventas 34.8% 11.6% 11.5% 11.4% 11.3%

Valor	/	mt2 3.9 2.4 2.9 3.5 4.2

Cargas	en	Dinero -4,191.3 1,242.6 1,863.9 1,374.1

%	Sobre	Plusvalor 55.0% 55.0% 55.0% 55.0%

Por	mt2	Edif. -0.335 0.249 0.249 0.183

Veces	valor	Catastral 0.152-															 0.113															 0.113															 0.083															
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ESCENARIO 2-C. 
Valor Catastral: 3´000.000  
ICb = 3.00 
ICa = 2.50; 3.50; 5.00; 6.50 

 

 
Cuadro 44. Modelaciones financieras. Escenario 2-C. Fuente: SDP (2018). 

 
En estos escenarios se evidencia que el valor residual del suelo no supera el valor del ICb, 
salvo en el momento en el que se llega a un índice de 9.00, caso en el que el diferencial de 
valor no es significativo. Por eso, para escenarios en los que el índice de construcción 
básico supera 2.50, las cargas se limitan a las entregas de suelos para espacio público. 

Área	Predio 5,000.0													

Valor	Catastral 3.0

UPZ

UPZ I.C.	de	5 I.C.	de	6 I.C.	de	7.5 I.C.	de	9

Área	Útil 5000 4000 4000 4000 4000

Cesión 1000 1000 1000 1000

%	Cesión 0% 20% 20% 20% 20%

I.C. 2.50 5.00 6.00 7.50 9.00

I.O. 60% 40% 40% 40% 40%

Pisos 4.2 12.5 15 18.75 22.5

Área	I.C. 12,500.0 25,000.0 30,000.0 37,500.0 45,000.0

Área	Vendible 12,500.0 23,750.0 28,500.0 35,625.0 42,750.0

%	Vendible	/	I.C. 100% 95% 95% 95% 95%

Área	Construida 12,500.0 38,934.4 46,721.3 58,401.6 70,082.0

%	Vendible	/	Construida 100% 61% 61% 61% 61%

Precio	de	Venta	Comercio 6.0 6.0 6.0 6.0 6.0

Precio	de	Venta	Vivienda 4.6 4.6 4.6 4.6 4.6

%	Comercio 12.0% 4.0% 3.3% 2.7% 2.2%

%	Vivienda 88.0% 96.0% 96.7% 97.3% 97.8%

Ventas 59,600.0 110,580.0 132,430.0 165,205.0 197,980.0

Costo	Directo 19,375.0 60,348.4 72,418.0 90,522.5 108,627.0

Costo	mt2 1.55																	 1.55																	 1.55																	 1.55																	 1.55																	

%	Ventas 32.5% 54.6% 54.7% 54.8% 54.9%

Urbanismo 0.0 400.0 400.0 400.0 400.0

Costo	mt2 0.4 0.4 0.4 0.4 0.4

%	Ventas 0.0% 0.4% 0.3% 0.2% 0.2%

Imprevistos	y	Posventas 581.3 1,810.5 2,172.5 2,715.7 3,258.8

%	Ventas 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0%

Honorarios,	estudios	e	impuestos 13,112.0 24,327.6 29,134.6 36,345.1 43,555.6

%	Ventas 22.0% 22.0% 22.0% 22.0% 22.0%

Utilidad 5,960.0 11,058.0 13,243.0 16,520.5 19,798.0

%	Ventas 10.0% 10.0% 10.0% 10.0% 10.0%

Suelo 20,571.8 12,635.6 15,061.8 18,701.2 22,340.5

%	Ventas 34.5% 11.4% 11.4% 11.3% 11.3%

Valor	/	mt2 4.1 2.5 3.0 3.7 4.5

Cargas	en	Dinero -4,364.9 1,334.4 2,001.6 2,093.9

%	Sobre	Plusvalor 55.0% 55.0% 55.0% 55.0%

Por	mt2	Edif. -0.349 0.267 0.267 0.279

Veces	valor	Catastral 0.159-															 0.121															 0.121															 0.127															
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Como soporte se presentan los escenarios con índices de 3.00 y 4.50 en los que esta 
situación se repite. 
A continuación se presentan los escenarios con un ICb de 3.00: 
 
ESCENARIO 2-A. 
Valor Catastral: 2´200.000  
ICb = 3.00 
ICa = 2.00; 3.00; 3.50; 6.00 

 

 Cuadro 45. Modelaciones financieras. Escenario 2-A. Fuente: SDP (2018). 

Área	Predio	(mt2) 5,000.0													

Valor	Catastral	($mm	/	mt2) 2.2

UPZ

UPZ I.C.	de	5 I.C.	de	6 I.C.	de	7.5 I.C.	de	9

Área	Útil 5000 4000 4000 4000 4000

Cesión 1000 1000 1000 1000

%	Cesión 0% 20% 20% 20% 20%

I.C. 3 5.00																	 6.00																	 7.50																	 9.00																	

I.O. 60% 40% 40% 40% 40%

Pisos 5.0 12.5 15 18.75 22.5

Área	I.C. 15,000.0 25,000.0 30,000.0 37,500.0 45,000.0

Área	Vendible 15,000.0 23,750.0 28,500.0 35,625.0 42,750.0

%	Vendible	/	I.C. 100% 95% 95% 95% 95%

Área	Construida 15,000.0 35,185.2 43,846.2 57,000.0 70,082.0

%	Vendible	/	Construida 100.0% 67.5% 65.0% 62.5% 61.0%

Precio	de	Venta	Comercio 6.0 6.0 6.0 6.0 6.0

Precio	de	Venta	Vivienda 4.0 4.0 4.0 4.0 4.0

%	Comercio 10.0% 4.0% 3.3% 2.7% 2.2%

%	Vivienda 90.0% 96.0% 96.7% 97.3% 97.8%

Ventas 63,000.0 96,900.0 115,900.0 144,400.0 172,900.0

Costo	Directo 20,250.0 47,500.0 59,192.3 76,950.0 94,610.7

Costo	mt2 1.35																	 1.35																	 1.35																	 1.35																	 1.35																	

%	Ventas 32.1% 49.0% 51.1% 53.3% 54.7%

Urbanismo 0.0 400.0 400.0 400.0 400.0

Costo	mt2 0.4 0.4 0.4 0.4 0.4

%	Ventas 0.0% 0.4% 0.3% 0.3% 0.2%

Imprevistos	y	Posventas 607.5 1,425.0 1,775.8 2,308.5 2,838.3

%	Ventas 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0%

Honorarios,	estudios	e	impuestos 13,860.0 21,318.0 25,498.0 31,768.0 38,038.0

%	Ventas 22.0% 22.0% 22.0% 22.0% 22.0%

Utilidad 6,300.0 9,690.0 11,590.0 14,440.0 17,290.0

%	Ventas 10.0% 10.0% 10.0% 10.0% 10.0%

Suelo 21,982.5 16,567.0 17,443.9 18,533.5 19,723.0

%	Ventas 34.9% 17.1% 15.1% 12.8% 11.4%

Valor	/	mt2 4.4 3.3 3.5 3.7 3.9

Cargas	en	Dinero -2,978.5 482.3 599.3 654.2

%	Sobre	Plusvalor 55% 55.0% 55.0% 55.0%

Por	mt2	Edif. -0.298 0.096 0.080 0.087

Veces	valor	Catastral 0.135-															 0.044															 0.036															 0.040															



 
 
 
 
 

Documento Técnico de Soporte del Decreto Distrital ___ de 2018 
 

“Por el cual se incorporan áreas al Tratamiento Urbanístico de Renovación Urbana sobre los ejes 
de la Malla Vial Arterial con Sistema de Transporte Público Masivo Transmilenio Avenida Calle 13 y 

Avenida de Las Américas, se adoptan las fichas normativas de los sectores incorporados y se 
dictan otras disposiciones.” 

 

C O R R E D O R E S  E S T R A T É G I C O S  D E  R E N O V A C I Ó N  U R B A N A  

P á g i n a  268 | 286 

ESCENARIO 2-B. 
Valor Catastral: 2´500.000  
ICb = 3.00 
ICa = 2.00; 3.00; 3.50; 6.00 
 

 

 Cuadro 46. Modelaciones financieras. Escenario 2-B. Fuente: SDP (2018).  

Área	Predio 5,000.0													

Valor	Catastral 2.5

UPZ

UPZ I.C.	de	5 I.C.	de	6 I.C.	de	7.5 I.C.	de	9

Área	Útil 5000 4000 4000 4000 4000

Cesión 1000 1000 1000 1000

%	Cesión 0% 20% 20% 20% 20%

I.C. 3.00 5.00 6.00 7.50 9.00

I.O. 60% 40% 40% 40% 40%

Pisos 5.0 12.5 15 18.75 22.5

Área	I.C. 15,000.0 25,000.0 30,000.0 37,500.0 45,000.0

Área	Vendible 15,000.0 23,750.0 28,500.0 35,625.0 42,750.0

%	Vendible	/	I.C. 100% 95% 95% 95% 95%

Área	Construida 15,000.0 38,934.4 46,721.3 58,401.6 70,082.0

%	Vendible	/	Construida 100% 61% 61% 61% 61%

Precio	de	Venta	Comercio 6.0 6.0 6.0 6.0 6.0

Precio	de	Venta	Vivienda 4.3 4.3 4.3 4.3 4.3

%	Comercio 10.0% 4.0% 3.3% 2.7% 2.2%

%	Vivienda 90.0% 96.0% 96.7% 97.3% 97.8%

Ventas 67,050.0 103,740.0 124,165.0 154,802.5 185,440.0

Costo	Directo 21,750.0 56,454.9 67,745.9 84,682.4 101,618.9

Costo	mt2 1.45																	 1.45																	 1.45																	 1.45																	 1.45																	

%	Ventas 32.4% 54.4% 54.6% 54.7% 54.8%

Urbanismo 0.0 400.0 400.0 400.0 400.0

Costo	mt2 0.4 0.4 0.4 0.4 0.4

%	Ventas 0.0% 0.4% 0.3% 0.3% 0.2%

Imprevistos	y	Posventas 652.5 1,693.6 2,032.4 2,540.5 3,048.6

%	Ventas 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0%

Honorarios,	estudios	e	impuestos 14,751.0 22,822.8 27,316.3 34,056.6 40,796.8

%	Ventas 22.0% 22.0% 22.0% 22.0% 22.0%

Utilidad 6,705.0 10,374.0 12,416.5 15,480.3 18,544.0

%	Ventas 10.0% 10.0% 10.0% 10.0% 10.0%

Suelo 23,191.5 11,994.6 14,253.9 17,642.9 21,031.8

%	Ventas 34.6% 11.6% 11.5% 11.4% 11.3%

Valor	/	mt2 4.6 2.4 2.9 3.5 4.2

Cargas	en	Dinero -6,158.3 1,242.6 1,863.9 1,374.1

%	Sobre	Plusvalor 55.0% 55.0% 55.0% 55.0%

Por	mt2	Edif. -0.616 0.249 0.249 0.183

Veces	valor	Catastral 0.280-															 0.113															 0.113															 0.083															
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ESCENARIO 2-C. 
Valor Catastral: 3´000.000  
ICb = 3.00 
ICa = 2.00; 3.00; 3.50; 6.00 
 

 

Cuadro 47. Modelaciones financieras. Escenario 2-C. Fuente: SDP (2018). 

Área	Predio 5,000.0													

Valor	Catastral 3.0

UPZ

UPZ I.C.	de	5 I.C.	de	6 I.C.	de	7.5 I.C.	de	9

Área	Útil 5000 4000 4000 4000 4000

Cesión 1000 1000 1000 1000

%	Cesión 0% 20% 20% 20% 20%

I.C. 3.00 5.00 6.00 7.50 9.00

I.O. 60% 40% 40% 40% 40%

Pisos 5.0 12.5 15 18.75 22.5

Área	I.C. 15,000.0 25,000.0 30,000.0 37,500.0 45,000.0

Área	Vendible 15,000.0 23,750.0 28,500.0 35,625.0 42,750.0

%	Vendible	/	I.C. 100% 95% 95% 95% 95%

Área	Construida 15,000.0 38,934.4 46,721.3 58,401.6 70,082.0

%	Vendible	/	Construida 100% 61% 61% 61% 61%

Precio	de	Venta	Comercio 6.0 6.0 6.0 6.0 6.0

Precio	de	Venta	Vivienda 4.6 4.6 4.6 4.6 4.6

%	Comercio 10.0% 4.0% 3.3% 2.7% 2.2%

%	Vivienda 90.0% 96.0% 96.7% 97.3% 97.8%

Ventas 71,100.0 110,580.0 132,430.0 165,205.0 197,980.0

Costo	Directo 23,250.0 60,348.4 72,418.0 90,522.5 108,627.0

Costo	mt2 1.55																	 1.55																	 1.55																	 1.55																	 1.55																	

%	Ventas 32.7% 54.6% 54.7% 54.8% 54.9%

Urbanismo 0.0 400.0 400.0 400.0 400.0

Costo	mt2 0.4 0.4 0.4 0.4 0.4

%	Ventas 0.0% 0.4% 0.3% 0.2% 0.2%

Imprevistos	y	Posventas 697.5 1,810.5 2,172.5 2,715.7 3,258.8

%	Ventas 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0%

Honorarios,	estudios	e	impuestos 15,642.0 24,327.6 29,134.6 36,345.1 43,555.6

%	Ventas 22.0% 22.0% 22.0% 22.0% 22.0%

Utilidad 7,110.0 11,058.0 13,243.0 16,520.5 19,798.0

%	Ventas 10.0% 10.0% 10.0% 10.0% 10.0%

Suelo 24,400.5 12,635.6 15,061.8 18,701.2 22,340.5

%	Ventas 34.3% 11.4% 11.4% 11.3% 11.3%

Valor	/	mt2 4.9 2.5 3.0 3.7 4.5

Cargas	en	Dinero -6,470.7 1,334.4 2,001.6 2,093.9

%	Sobre	Plusvalor 55.0% 55.0% 55.0% 55.0%

Por	mt2	Edif. -0.647 0.267 0.267 0.279

Veces	valor	Catastral 0.294-															 0.121															 0.121															 0.127															
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A continuación se presentan los escenarios con un ICb de 4.50: 

 
ESCENARIO 3-A. 
Valor Catastral: 2´200.000  
ICb = 4.50 
ICa = 0.50; 1.50; 3.00; 4.50 
 

 

 Cuadro 48. Modelaciones financieras. Escenario 3-A. Fuente: SDP (2018). 

Área	Predio	(mt2) 5,000.0													

Valor	Catastral	($mm	/	mt2) 2.2

UPZ

UPZ I.C.	de	5 I.C.	de	6 I.C.	de	7.5 I.C.	de	9

Área	Útil 5000 4000 4000 4000 4000

Cesión 1000 1000 1000 1000

%	Cesión 0% 20% 20% 20% 20%

I.C. 4.5 5.00																	 6.00																	 7.50																	 9.00																	

I.O. 60% 40% 40% 40% 40%

Pisos 7.5 12.5 15 18.75 22.5

Área	I.C. 22,500.0 25,000.0 30,000.0 37,500.0 45,000.0

Área	Vendible 22,500.0 23,750.0 28,500.0 35,625.0 42,750.0

%	Vendible	/	I.C. 100% 95% 95% 95% 95%

Área	Construida 22,500.0 35,185.2 43,846.2 57,000.0 70,082.0

%	Vendible	/	Construida 100.0% 67.5% 65.0% 62.5% 61.0%

Precio	de	Venta	Comercio 6.0 6.0 6.0 6.0 6.0

Precio	de	Venta	Vivienda 4.0 4.0 4.0 4.0 4.0

%	Comercio 6.7% 4.0% 3.3% 2.7% 2.2%

%	Vivienda 93.3% 96.0% 96.7% 97.3% 97.8%

Ventas 93,000.0 96,900.0 115,900.0 144,400.0 172,900.0

Costo	Directo 30,375.0 47,500.0 59,192.3 76,950.0 94,610.7

Costo	mt2 1.35																	 1.35																	 1.35																	 1.35																	 1.35																	

%	Ventas 32.7% 49.0% 51.1% 53.3% 54.7%

Urbanismo 0.0 400.0 400.0 400.0 400.0

Costo	mt2 0.4 0.4 0.4 0.4 0.4

%	Ventas 0.0% 0.4% 0.3% 0.3% 0.2%

Imprevistos	y	Posventas 911.3 1,425.0 1,775.8 2,308.5 2,838.3

%	Ventas 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0%

Honorarios,	estudios	e	impuestos 20,460.0 21,318.0 25,498.0 31,768.0 38,038.0

%	Ventas 22.0% 22.0% 22.0% 22.0% 22.0%

Utilidad 9,300.0 9,690.0 11,590.0 14,440.0 17,290.0

%	Ventas 10.0% 10.0% 10.0% 10.0% 10.0%

Suelo 31,953.8 16,567.0 17,443.9 18,533.5 19,723.0

%	Ventas 34.4% 17.1% 15.1% 12.8% 11.4%

Valor	/	mt2 6.4 3.3 3.5 3.7 3.9

Cargas	en	Dinero -8,462.7 482.3 599.3 654.2

%	Sobre	Plusvalor 55% 55.0% 55.0% 55.0%

Por	mt2	Edif. -3.385 0.096 0.080 0.087

Veces	valor	Catastral 1.539-															 0.044															 0.036															 0.040															
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ESCENARIO 3-B. 
Valor Catastral: 2´500.000  
ICb = 4.50 
ICa = 0.50; 1.50; 3.00; 4.50 
 

 

Cuadro 49. Modelaciones financieras. Escenario 3-B. Fuente: SDP (2018). 
 

Área	Predio 5,000.0													

Valor	Catastral 2.5

UPZ

UPZ I.C.	de	5 I.C.	de	6 I.C.	de	7.5 I.C.	de	9

Área	Útil 5000 4000 4000 4000 4000

Cesión 1000 1000 1000 1000

%	Cesión 0% 20% 20% 20% 20%

I.C. 4.50 5.00 6.00 7.50 9.00

I.O. 60% 40% 40% 40% 40%

Pisos 7.5 12.5 15 18.75 22.5

Área	I.C. 22,500.0 25,000.0 30,000.0 37,500.0 45,000.0

Área	Vendible 22,500.0 23,750.0 28,500.0 35,625.0 42,750.0

%	Vendible	/	I.C. 100% 95% 95% 95% 95%

Área	Construida 22,500.0 38,934.4 46,721.3 58,401.6 70,082.0

%	Vendible	/	Construida 100% 61% 61% 61% 61%

Precio	de	Venta	Comercio 6.0 6.0 6.0 6.0 6.0

Precio	de	Venta	Vivienda 4.3 4.3 4.3 4.3 4.3

%	Comercio 6.7% 4.0% 3.3% 2.7% 2.2%

%	Vivienda 93.3% 96.0% 96.7% 97.3% 97.8%

Ventas 99,300.0 103,740.0 124,165.0 154,802.5 185,440.0

Costo	Directo 32,625.0 56,454.9 67,745.9 84,682.4 101,618.9

Costo	mt2 1.45																	 1.45																	 1.45																	 1.45																	 1.45																	

%	Ventas 32.9% 54.4% 54.6% 54.7% 54.8%

Urbanismo 0.0 400.0 400.0 400.0 400.0

Costo	mt2 0.4 0.4 0.4 0.4 0.4

%	Ventas 0.0% 0.4% 0.3% 0.3% 0.2%

Imprevistos	y	Posventas 978.8 1,693.6 2,032.4 2,540.5 3,048.6

%	Ventas 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0%

Honorarios,	estudios	e	impuestos 21,846.0 22,822.8 27,316.3 34,056.6 40,796.8

%	Ventas 22.0% 22.0% 22.0% 22.0% 22.0%

Utilidad 9,930.0 10,374.0 12,416.5 15,480.3 18,544.0

%	Ventas 10.0% 10.0% 10.0% 10.0% 10.0%

Suelo 33,920.3 11,994.6 14,253.9 17,642.9 21,031.8

%	Ventas 34.2% 11.6% 11.5% 11.4% 11.3%

Valor	/	mt2 6.8 2.4 2.9 3.5 4.2

Cargas	en	Dinero -12,059.1 1,242.6 1,863.9 1,374.1

%	Sobre	Plusvalor 55.0% 55.0% 55.0% 55.0%

Por	mt2	Edif. -4.824 0.249 0.249 0.183

Veces	valor	Catastral 2.193-															 0.113															 0.113															 0.083															
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ESCENARIO 3-C. 
Valor Catastral: 3´000.000  
ICb = 4.50 
ICa = 0.50; 1.50; 3.00; 4.50 
 

 

Cuadro 50. Modelaciones financieras. Escenario 3-C. Fuente: SDP (2018). 
 

Área	Predio 5,000.0													

Valor	Catastral 3.0

UPZ

UPZ I.C.	de	5 I.C.	de	6 I.C.	de	7.5 I.C.	de	9

Área	Útil 5000 4000 4000 4000 4000

Cesión 1000 1000 1000 1000

%	Cesión 0% 20% 20% 20% 20%

I.C. 4.50 5.00 6.00 7.50 9.00

I.O. 60% 40% 40% 40% 40%

Pisos 7.5 12.5 15 18.75 22.5

Área	I.C. 22,500.0 25,000.0 30,000.0 37,500.0 45,000.0

Área	Vendible 22,500.0 23,750.0 28,500.0 35,625.0 42,750.0

%	Vendible	/	I.C. 100% 95% 95% 95% 95%

Área	Construida 22,500.0 38,934.4 46,721.3 58,401.6 70,082.0

%	Vendible	/	Construida 100% 61% 61% 61% 61%

Precio	de	Venta	Comercio 6.0 6.0 6.0 6.0 6.0

Precio	de	Venta	Vivienda 4.6 4.6 4.6 4.6 4.6

%	Comercio 6.7% 4.0% 3.3% 2.7% 2.2%

%	Vivienda 93.3% 96.0% 96.7% 97.3% 97.8%

Ventas 105,600.0 110,580.0 132,430.0 165,205.0 197,980.0

Costo	Directo 34,875.0 60,348.4 72,418.0 90,522.5 108,627.0

Costo	mt2 1.55																	 1.55																	 1.55																	 1.55																	 1.55																	

%	Ventas 33.0% 54.6% 54.7% 54.8% 54.9%

Urbanismo 0.0 400.0 400.0 400.0 400.0

Costo	mt2 0.4 0.4 0.4 0.4 0.4

%	Ventas 0.0% 0.4% 0.3% 0.2% 0.2%

Imprevistos	y	Posventas 1,046.3 1,810.5 2,172.5 2,715.7 3,258.8

%	Ventas 3.0% 3.0% 3.0% 3.0% 3.0%

Honorarios,	estudios	e	impuestos 23,232.0 24,327.6 29,134.6 36,345.1 43,555.6

%	Ventas 22.0% 22.0% 22.0% 22.0% 22.0%

Utilidad 10,560.0 11,058.0 13,243.0 16,520.5 19,798.0

%	Ventas 10.0% 10.0% 10.0% 10.0% 10.0%

Suelo 35,886.8 12,635.6 15,061.8 18,701.2 22,340.5

%	Ventas 34.0% 11.4% 11.4% 11.3% 11.3%

Valor	/	mt2 7.2 2.5 3.0 3.7 4.5

Cargas	en	Dinero -12,788.1 1,334.4 2,001.6 2,093.9

%	Sobre	Plusvalor 55.0% 55.0% 55.0% 55.0%

Por	mt2	Edif. -5.115 0.267 0.267 0.279

Veces	valor	Catastral 2.325-															 0.121															 0.121															 0.127															
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3 .  H E C H O S  G E N E R A D O R E S  D E  P L U S V A L Í A  

 
Teniendo en cuenta que la propuesta normativa puede presentar hechos generadores de 

plusvalía por el establecimiento o modificación del régimen de usos del suelo en dos 

escenarios, a continuación se presenta el análisis comparativo que determina cuándo se 

presentan dichos hechos generadores de plusvalía.  

 

Así mismo, se debe tener en cuenta que, tal y como se encuentra definido en la propuesta 

normativa, la posibilidad de acceder a una edificabilidad adicional a la permitida, está 

inmersa en un sistema de reparto de cargas y beneficios. Por lo anterior, la edificabilidad 

básica corresponde a la edificabilidad definida en las fichas de las correspondientes UPZ y 

para los predios localizados en las áreas sujetas al Tratamiento Urbanístico de 

Consolidación Urbanística, que no cuenten con ficha de edificabilidad, esta se determina 

por la edificabilidad máxima permitida de conformidad con lo establecido en los actos 

administrativos correspondientes, por lo que se configuran hechos generadores de la 

participación en plusvalía por asignación de una mayor edificabilidad ya que esta es la 

misma tanto en la norma antes y después de la acción urbanística. Y es así como dentro 

del reparto de cargas y beneficios propuesto en el presente acto administrativo establece 

que por la edificabilidad adicional permitida se generan cargas urbanísticas de suelo y de 

compensación en dinero en contraprestación por el beneficio de edificabilidad adicional.  

 

Ahora bien, los dos escenarios que se mencionan anteriormente en cuando al cambio del 

régimen de usos son los siguientes: 

 

Consolidaciones Urbanísticas en las cuales los usos permitidos se remiten a los cuadros 

Anexos No. 1 y 2 del Decreto Distrital 190 de 2004, escenario en el cual se pueden permitir 

nuevos usos adicionales a los permitidos en la norma original.  

 

Modificación del régimen de usos en las manzanas en donde actualmente se presenten dos 

subsectores de usos diferentes en las UPZ, en las cuales se permite la totalidad de usos 

de ambos subsectores en la totalidad del englobe propuesto. 

 

A continuación se presenta el análisis de ambos escenarios: 

 

a. Consolidaciones Urbanísticas 
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NORMA ANTES DE LA ACCION URBANISTICA 
(NORMA ORIGINAL JUNTO CON SUS MODIFICACIONES) 

NOMBRE 
URBANIZACIÓN 

ACTO 
ADMINISTRATIVO 

NORMA  
APLICABLE 

USOS PERMITIDOS 

Principales Complementarios Compatibles/  
Restringidos 

PALOQUEMAO Decreto 1042 de 
1987 

Norma 
Original 

ACUERDO 
7- AMR-C-2 
ACUERDO 6 

-CM CN 

VIVIENDA  
Multifamiliar, 
Bifamiliar y 
Unifamiliar. 

Centros 
comerciales, 

Industria Tipo B 
grupo 1, 

institucionales 
recreativos. 

Comercio Local I-A 
, I-B  y II A 

Comercio de 
cobertura 

metropolitana 
III-C 

Industria Tipo B 
grupo 2 

Servicios 
Metropolitanos 
Comercio de 

cobertura 
metropolitana 

III-C 

ALMACÉN 
ÉXITO 

LUCITANIA 

Resolución 502 de 
1992 

D ZID A-2 
EJE MET 

Comercio Tipo B   

RICNÓN DE LOS 
ÁNGELES 

Resolución 14 de 
1976 y Resolución 

265 de 1991 

Norma 
Original 

ACUERDO 
7-RDN  

ACUERDO 6 
-C RG CN 

Vivienda   

BANDERAS Resolución 105 de 
1975 

Resolución 79 de 
1984 

Norma 
Original 

ACUERDO 
7-UDM R-5   

ACUERDO 6 
-C RG CN 

Vivienda  
comercio en la 
manzana 40 

  

Cuadro 51. Análisis plusvalías. Consolidaciones urbanísticas. Fuente: SDP (2018). 
 

 NORMAS DESPUES DE LA ACCION URBANISTICA 
POT- DECRETO 190 DE 2004 

(CUADROS ANEAXOS No. 1 Y  2) 
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NOMB
RE 

URBA
NIZAC

IÓN 

ARE
A DE 
ACTI
VIDA

D 

ZON
A 

USOS PERMITIDOS 

V
IV

IE
N

D
A

 

IN
D

U
S

T
R

IA
 

DOTACIONAL COMERCIO SERVICIO
S 

EMPRESA
RIALES 

SERVICIOS 
PERSONAL

ES 

SERVICI
OS DE 
ALTO 

IMPACT
O 

EQUIPAMIE
NTOS 

COLECTIVO
S Y 

RECREATIV
OS 

SERVICI
OS 

URBAN
OS 

BASICO
S 

M
E

T
R

O
P

O
L
IT

A
N

O
 

U
R

B
A

N
O

 

Z
O

N
A

L
 

V
E

C
IN

A
L
 

M
E

T
R

O
P

O
L
IT

A
N

O
 

U
R

B
A

N
O

 

Z
O

N
A

L
 

M
E

T
R

O
P

O
L
IT

A
N

O
 

U
R

B
A

N
O

 

Z
O

N
A

L
 

V
E

C
IN

A
L
 

M
E

T
R

O
P

O
L
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A
N

O
 

U
R

B
A

N
O

 

Z
O

N
A

L
 

M
E

T
R

O
P

O
L
IT

A
N

O
 

U
R

B
A

N
O

 

Z
O

N
A

L
 

V
E

C
IN

A
L
 

M
E

T
R

O
P

O
L
IT

A
N

O
 

U
R

B
A

N
O

 

Z
O

N
A

L
 

PALO
QUEM

AO 

COM
ERCI
O Y 
SER
VICI
OS 

COM
ERCI

O 
PES
ADO 

R C    C C C C P P C C C C C  C C C R R P 

ALMA
CÉN 

ÉXITO 
LUCIT
ANIA 

COM
ERCI
O Y 
SER
VICI
OS 

COM
ERCI

O 
CUA
LIFIC
ADO 

C R R C C C R R C P P P P C C C R C C C R R C 

RICN
ÓN 
DE 

LOS 
ÁNGE
LES 

RESI
DEN
CIAL 

ZON
AS 

DELI
MITA
DAS 
DE 

COM
ERCI
O Y 
SER
VICI
OS 

P   R C C   C R R C C  R C  R C C  R R 

BAND
ERAS 

RESI
DEN
CIAL 

ZON
AS 

DELI
MITA
DAS 
DE 

COM
ERCI
O Y 
SER
VICI
OS 

P   R C C   C R R C C  R C  R C C  R R 

Cuadro 52. Análisis plusvalías. Consolidaciones urbanísticas. Fuente: SDP (2018). 
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 ANALISIS DEL HECHO GENERADOR 

NOMBRE 
URBANIZACIÓN 

USOS ADICIONALES SI NO 

PALOQUEMAO NO HAY USOS ADICIONALES  X 

ALMACÉN ÉXITO 
LUCITANIA 

COMPLEMENTARIOS: Vivienda 
RESTRINGIDOS: Servicios de alto Impacto escalas metropolitana y urbana. 

X  

RICNÓN DE LOS 
ÁNGELES 

COMPLEMENTARIOS:  comercio de escala zonal y vecinal , servicios 
empresariales de escala zonal, servicios personales de escalas zonal y vecinal. 

RESTRINGIDOS:  comercvio de escala metropolitana y urbana, servicios 
empresariales de escala urbana, servicios persoanles de escala urbana, servicios 

de alto  impacto de escalas urbana y zonal. 

X  

BANDERAS COMPLEMENTARIOS:  comercio de escala zonal y vecinal , servicios 
empresariales de escala zonal, servicios personales de escalas zonal y vecinal. 

RESTRINGIDOS:  comercvio de escala metropolitana y urbana, servicios 
empresariales de escala urbana, servicios persoanles de escala urbana, servicios 

de alto  impacto de escalas urbana y zonal.  
 

En la manzana 40 los usos adicionales  son:  
 

PRINCIPAL:  Vivienda 

X  

Cuadro 53. Análisis plusvalías. Consolidaciones urbanísticas. Fuente: SDP (2018). 
 

Del análisis anterior se tiene que 3 de las 4 Consolidaciones Urbanísticas presentan hecho 

generador de plusvalía al permitir usos adicionales a los establecidos en la norma original 

comparado con los usos permitidos por los cuadros No. 1 y 2 del POT.  

 

b. Distintos subsectores de usos en una misma manzana  
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CORREDOR  
AVENIDA 

CALLE 13-
AMÉRICAS 

 

NORMA FRENTE AL EJE  

 NORMA 
AL 

INTERIOR 
DEL EJE 

 
OBSERVACIONES (USOS ADICIONALES 

NORMATIVOS) 

 

102 
 LA 

SABANA 

22 II    III 

 Principales: comercio de escala metropolitana 
y urbana, comercio pesado de escala 
metropolitana. 
Complementarios: Servicios financieros de 
escala metropolitana, servicios a empresas e 
inmobiliarios de escala urbana, servicios 
turísticos de escala metropolitana, servicios 
profesionales técnco especializados de escala 
vecinal,  servicios  de comunicación y 
entretenimiento masivos de escala vecinal. 
Restringidos: servicios de diversión y 
esparcimiento de escala urbana. 

 

8 I  8 III 

 Complementarios: Servicios alimentarios de 
escala zonal, servicios profesionales técnicos 
especializados de escala vecinal, servicios de 
comunicación y entretenimiento masivos de 
escala vecinal, comercio zonal, comercio 
vecinal A, comercio vecinal B. 
Restringidos: Servicios financieros de escala 
urbana, servicios de comunicación y 
entretenimiento masivos de escala urbana, 
comercio de escala urbana. 

 

8 I  8 II 

 Complementarios: Servicios profesionales 
técnicos especializados de escala vecinal, 
comercio zonal. 
Restringidos:  servicios financieros de escala 
urbana, servicios de comunicación y 
entretenimiento masivo de escala urbana, 
comercio de escala urbana.  

 

8 III  8 II 

 Complementarios: Servicios alimentarios de 
escala zonal, servicios de comunicación y 
entretenimiento masivos de escala vecinal, 
comercio vecinal A, comercio vecinal B. 

 14 II  14 I  no hay usos adicionales 

 

12 I  12 IV 

 Subsector IV es un dotacional con condición de 
permanencia, así los usos adicionales son: 
  
Principales: comercio de escala zonal, 
comercio vecinal A. 
Complementarios: vivienda uni/bi y 
multifamiliar, servicios financieros de escala 
metropolitana, urbana y zonal, servicios a 
empresas e inmobiliarios de escala urbana, 
servicios de logística de escala urbana, 
servicios de parqueadero de escala urbana, 
servicios turísticos de escala urbana, servicios 
alimentarios de escala zonal, servicios 
profesionales técnicos especializados de 
escala zonal, servicios de comunicación y 
entretenimiento masivo de escala urbana y 
zonal,  servicios de diversión y esparcimiento 
de escala urbana. 
Restringido: Industria 
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108 ZONA 
INDUSTRIAL 

5 UNICO  1 I 

 Sector 5 es un dotacional con condición de 
permanencia, así los usos adicioanles son: 
 
Principales: Industria, servicios automotrices y 
venta de combustible (CDA clases C y D)  de 
escala urbana.  
Complementarios: Servicios financieros de 
escala urbana y zonal, servicios a empresas e 
inmobiliarios de escala urbana, servicios de 
logística de escala metropolitana y urbana, 
servicios de parqueadero de escala urbana, 
servicios alimentarios de escala zonal, 
servicios profesionales técnicos especializados 
de escala zonal y vecinal, servicios de 
comunicación y entretenimiento masivo de 
escala metropolitana, urbana y zonal, comercio 
vecinal A y B. 
Restringidos: servicios técnicos 
especializados de escala zonal, servicios 
automotrices y venta de combustible de escala 
urbana y zonal, comercio pesado de escala 
zonal y urbana.  

 

6 UNICO  1 I 

 Sector 6 es un dotacional con condición de 
permanencia, así los usos adicioanles son: 
 
Principales: Industria, servicios automotrices y 
venta de combustible (CDA clases C y D)  de 
escala urbana.  
Complementarios: Servicios financieros de 
escala urbana y zonal, servicios a empresas e 
inmobiliarios de escala urbana, servicios de 
logística de escala metropolitana y urbana, 
servicios de parqueadero de escala urbana, 
servicios alimentarios de escala zonal, 
servicios profesionales técnicos especializados 
de escala zonal y vecinal, servicios de 
comunicación y entretenimiento masivo de 
escala metropolitana, urbana y zonal, comercio 
vecinal A y B. 
Restringidos: servicios técnicos 
especializados de escala zonal, servicios 
automotrices y venta de combustible de escala 
urbana y zonal, comercio pesado de escala 
zonal y urbana.  

 

43 
SAN 

RAFAEL 

7 IV  7 III 

 Complementarios: servicios finacieros de 
escala zonal  
Restringidos: Servicios financieros de escala 
metropolitana y urbana, servicios turísticos de 
escala metropolitana y urbana, servicios 
técnicos especializados de escala zonal, 
servicios aitomotrices y venta de combustible 
de escala urbana y zonal, comercio de escala 
urbana y comercio pesado de escala urbana.  

 7 I  7 II  no hay usos adicionales 
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113 
BAVARIA 

6 I  6 III 

 Complementarios: Servicios alimentarios de 
escala zonal, servicios profesionales técnicos 
especializados de escala zonal y vecinal, 
servicios de comunicación y entretenimiento 
masivos de escala zonal y vecinal, comercio 
zonal, comercio vecinal A. 
Restringidos: Servicios financieros de escala 
urbana, servicios a empresas e inmobiliarios de 
escala urbana, servicios de logística de escala 
urbana, servicios de parqueadero de escala 
urbana, comercio pesado de escala urbana.  

 

44 
AMERICAS 

6 IV  6 II 

 Complementarios: Servicios alimentarios de 
escala zonal, servicios profesionales técnicos 
especializados de escala zonal, servicios de 
comunicación y entretenimiento masivos de 
escala zonal, comercio zonal, comercio vecinal 
A. 
Restringidos: Servicios financieros de escala 
urbana, servicios a empresas e inmobiliarios de 
escala urbana, comercio pesado de escala 
urbana.  

 

6 IV  6 I 

 Complementarios: Servicios financieros de 
escala zonal, servicios alimentarios de escala 
zonal, servicios profesionales técnicos 
especializados de escala zonal y vecinal, 
servicios de comunicación y entretenimiento 
masivos de escala zonal, comercio zonal, 
comercio vecinal A. 
Restringidos: Servicios financieros de escala 
urbana, servicios a empresas e inmobiliarios de 
escala urbana, comercio pesado de escala 
urbana.  

 

6 IV  6 III 

 Complementarios:  servicios profesionales 
técnicos especializados de escala zonal,  
comercio zonal, comercio vecinal A. 
Restringidos: Servicios financieros de escala 
urbana, servicios a empresas e inmobiliarios de 
escala urbana, comercio pesado de escala 
urbana.  

 

6 III  6 I 

 Complementarios: Servicios financieros de 
escala zonal, servicios alimentarios de escala 
zonal, servicios profesionales técnicos 
especializados de escala  vecinal, servicios de 
comunicación y entretenimiento masivos de 
escala zonal.  

Cuadro 54. Análisis plusvalías. Fuente: SDP (2018). 
 

Del análisis anterior se concluye que en 5 UPZ se encuentran manzanas con subsectores 

de usos distintos en los que se permiten usos diferentes, por lo tanto los englobes que se 

realicen con predios en distintos subsectores se puede configurar hecho generador de 

plusvalía al obtener una norma urbanística que permite usos en la totalidad del englobe, los 

cuales no se permitían bajo el escenario de la UPZ en alguno de los subsectores de usos. 
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