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BOGOTÁ CIUDAD DE ESTADÍSTICAS 

 

PRESENTACIÓN 
 
La Secretaría Distrital de Planeación –SDP-, a través de la Subsecretaría de 
Información –SIEE-, la Dirección de Estudios Macro –DEM- y la Subsecretaría de 
Planeación Territorial, presenta al sector público y privado y demás interesados, el 
esquema metodológico, estructural y primeros resultados de: Las dinámicas del 
territorio: un observatorio para planear el uso y la regulación del suelo.  
 
Este observatorio surge de la necesidad inminente de disponer de información en 
materia económica, social, financiera, normativa-legislativa, que visibilice el territorio en 
función del uso y regulación del suelo y constituye un proyecto de largo alcance acorde 
con los procesos de formulación y ejecución de los instrumentos de gestión urbana y 
financiación en la ciudad. 
 
A través del observatorio, la SDP busca recopilar, organizar, administrar, producir y 
divulgar la información requerida para dar soporte a los procesos de formulación, 
adopción y ejecución de los instrumentos de planeación.  
 
Dado que los instrumentos de planeación son compendios técnicamente sustentados 
de instrucciones para la ejecución urbanística, con parámetros definidos, el 
observatorio provee la información relevante orientada a cubrir los vacíos informativos 
entre los lineamientos de dichos planes y la información requerida para tomar las 
decisiones técnicas, es decir, se propone dar criterios actualizados y pertinentes sobre 
el territorio, bajo un modelo de datos estandarizado para la ciudad, en su dimensión 
urbana.  
 
De acuerdo con lo anterior, este documento se centra en la presentación del diseño 
conceptual y metodológico del observatorio y expone los primeros resultados de un 
escenario urbano para el cual se calculan y socializan los datos básicos e indicadores 
requeridos en el proceso de formulación de un plan orientado a la definición de las 
edificabilidades posibles, tomando elementos de la zona norte y de la ciudad en 
general. 
 
Para lograr este objetivo, el observatorio plantea su desarrollo a partir de cinco módulos 
en los cuales se definen y estructuran las variables e indicadores relevantes en relación 
a las características  del suelo y su potencial de uso urbano, condición fundamental en 
la fase de formulación y ejecución de un instrumento de planeación. De esta manera, 
supera el concepto de sistema de información en la medida que contempla una mirada 
integradora e interactiva que busca responder a la complejidad de la necesidad 
presentada y por tal razón es más que un simple compendio de datos centralizados. 
 
Adicionalmente, vale la pena mencionar que el Observatorio las Dinámicas del 
Territorio –ODT-, no cuenta con una estructura rígida, por el contrario se concibe de tal 
forma que puede ser realimentado en su génesis misma, de acuerdo con la experiencia 
práctica y las particularidades de las áreas de análisis, permitiendo integrar en sí, 
diferentes escenarios de la planeación de modo que constituya una importante 
contribución para la toma de decisiones tanto institucional como de la ciudad. 
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BOGOTÁ CIUDAD DE ESTADÍSTICAS 

 
A. DISEÑO METODOLÓGICO 

 
 
Antecedentes 
 
El marco normativo es el sustento de toda actuación sobre el territorio, por tal razón, a 
continuación se exponen los antecedentes normativos relevantes para la planeación de 
la ciudad, los cuales inciden de forma directa en la puesta en marcha del observatorio.  
 
En primera instancia se debe mencionar la Ley de Desarrollo Territorial1 que surgió 
ante la necesidad de dar lineamientos para la planeación y regulación del suelo, para lo 
cual se adoptaron los Planes de Ordenamiento Territorial -POT- como instrumentos 
básicos donde los municipios y distritos, de manera autónoma, impulsan el 
ordenamiento bajo principios de equidad y racionalidad en el uso del suelo y buscando 
la preservación y defensa del patrimonio ecológico y cultural. 
 
Como respuesta a esta iniciativa de orden nacional, Bogotá adoptó en el año 2000 el 
POT, concebido como el Modelo Territorial Distrital2 que se desarrolló bajo los 
principios de ordenamiento e imagen y se constituyó por tres elementos 
complementarios: Estructura Ecológica Principal3, Estructura Urbana y Estructura 
Rural. Adicionalmente, el distrito estableció instrumentos de gestión urbana orientados 
al planeamiento, actuación urbanística y financiamiento del ordenamiento territorial. 
 
Posteriormente, en el año 2003 se realizó la primera revisión del POT4, el cual generó 
un cambio en el ordenamiento, al pasar de una visión centrada en el ámbito urbano de 
la Ciudad a una visión de integración regional y redireccionó la concepción de los 
instrumentos de planeamiento, al jerarquizarlos en tres niveles de acuerdo a su 
propósito, alcance y ámbito de decisión. 
 
Es así, como en el primer nivel se incluyeron los planes de largo plazo, que tienen el 
objetivo de orientar la programación de la inversión y los requerimientos de suelo para 
el desarrollo de infraestructura y equipamientos. Por tal razón, los Planes Maestros de 
servicios públicos domiciliarios y de equipamientos hacen parte de este nivel. 
 
El segundo nivel está conformado por aquellos instrumentos que tienen alcance sobre 
territorios específicos, tales como los Planes Zonales5, Planes de Ordenamiento Zonal -
POZ-, Unidades de Planeamiento Zonal -UPZ-, Planes Parciales y Planes de 

                                                                         
1 Ley 388 de 1997 
2 Decreto 619 de 2000 
3 Incluye las  áreas protegidas  del Distrito Capital,  los parques  urbanos  y el área de manej o especi al del Río Bogotá; elementos  que 

constituyen el soporte territorial de la bi odi versidad y los pr ocesos  ecológicos sostenibl es 
4 Decreto 469 de 2003. 
5 Según el artícul o 48 del Decreto 190 de 2004, los Pl anes Z onales son “instrumentos de planeaci ón que definen y precisan las  

condiciones de or denami ento de un área deter minada, de las infraestructuras, el sistema gener al de espaci o público y  
equi pami entos colec tivos, los criterios para ar monizar usos y tratami entos urbanísticos asignados en el área, los criterios para la 
precisión o ajuste de la nor mativa urbanística, así como la deli mi tación y  criterios para la gesti ón de pl anes  parciales en el marco 
de la estrategi a de or denami ento territorial” 
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Reordenamiento. En este sentido, vale la pena mencionar que uno de los cambios 
importantes de la primera revisión del POT fue la inclusión de los Planes Zonales y la 
ampliación de la noción de los Planes de Ordenamiento Zonal, al tener en cuenta las 
condiciones y ámbitos espaciales de distribución equitativa de cargas y beneficios. 
 
Los instrumentos de tercer nivel por su parte, se aplican sobre porciones reducidas del 
territorio y permiten prevenir y mitigar los impactos generados sobre el entorno urbano 
inmediato. En este nivel se incluyen, los planes de Implantación, Planes de 
Regularización y Manejo de Usos Dotacionales y Planes de Recuperación Morfológica. 
 
Posteriormente, en el año 2004, mediante el Decreto 1906, se adoptó el POT de Bogotá 
que actualmente se encuentra vigente y que entre otras disposiciones, estableció en el 
corto plazo la delimitación y elaboración de los POZ para el área de expansión de 
Usme y el sector norte de Bogotá. Por tal razón, en cumplimiento de esta disposición, 
en el año 2010 el Distrito adoptó el Plan de Ordenamiento Zonal del Norte -POZ Norte-
mediante el Decreto 043, bajo la figura de una operación urbana especial desarrollada 
a través de planes parciales que vincula acciones urbanísticas e instrumentos de 
gestión y financiación.  
 
Actualmente, el POZ Norte se encuentra en su fase de formulación y en esta fase es 
necesario mencionar que se están definiendo los parámetros para la regulación del 
intercambio de derechos de edificabilidad adicional por suelos, como parte del reparto 
equitativo de cargas y beneficios.  
 

                                                                         
6 Por medio del cual se compilaron las  nor mas vigentes  del D ecreto 619 de 2000 y la revisión adoptada medi ante el D ecreto 469 de 

2003 
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BOGOTÁ CIUDAD DE ESTADÍSTICAS 

 
1. ¿Qué es un observatorio? 

 
Se entiende por observatorio, un instrumento que recopila, analiza e interpreta 
información relevante de un tema previamente establecido, con el fin de generar 
conocimiento, para el posterior monitoreo y soporte al proceso de toma decisiones.  
 
Todo observatorio debe tener como objetivos la compilación e integración de 
información disímil, la elaboración de estadísticas globales y específicas, la formulación 
de análisis y proyecciones y la alimentación periódica de los indicadores; brindando a 
las instituciones ejecutoras de política, profesionales y ciudadanos, la información 
necesaria y las recomendaciones pertinentes para adoptar medidas en el ámbito 
analizado y desarrollar programas e intervenciones basadas en información confiable y 
validada7.  
 
Esquema 1 
Dinámica de un observatorio. 

 
Fuente: Secretaría Distrital de Planeaci ón. Lineamientos generales  para el diseño e implementación de observatorios en la SDP 
 
Para construir e implementar un observatorio son necesarias las siguientes actividades: 
 
 Identificar el tema o problema 
 Diseñar los objetivos general y específicos 
 Construir la metodología, que incluye la identificación y clasificación de variables 
 Definir las fuentes de información 
 Recopilar, clasificar y parametrizar la información 
 Generar resultados o productos, que incluyan el cálculo de indicadores y su análisis 

descriptivo 
 Divulgar y difundir los resultados generados 
 Analizar y reformular si es el caso, el tema o problema objeto de estudio 
 
En este sentido, un observatorio no está referido a un proceso estático y por tal razón 
difiere de otros medios para construir indicadores que son alimentados por datos 
                                                                         
7 SECRETARIA DISTRITAL D E PLANEACION. Lineamientos general es para el diseño e impl ementación de obser vatorios en la 

SDP. Bogotá, 2010. 
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estadísticos en un canal preestablecido. Por lo anterior, el observatorio debe ser 
analítico y adaptable a las necesidades del tema estudiado, emplear estrategias 
basadas en los requerimientos de información y construir conocimiento a través del 
análisis del tema identificado. 
 
 

2. Alcance del Observatorio 
 
El Observatorio “Las Dinámicas del Territorio”, es la herramienta que le permitirá tanto 
a la Secretaría como a la Ciudad, la parametrización de los procesos de planeación, los 
cuales constituyen el quehacer de la institución y la realización del seguimiento a su 
implementación; su alcance está definido en un horizonte del tiempo de acuerdo a las 
etapas requeridas para la consolidación de los instrumentos de planeación, desde la 
formulación hasta la ejecución de los mismos.  
 
Por lo anterior, el observatorio se desarrollará en dos grandes fases: la primera que 
hace parte integral de este documento y culminará en el corto plazo, permitirá a las 
Subsecretarías de Planeación Territorial y de Información y Estudios Estratégicos de la 
SDP, lograr la trazabilidad de las tareas de la Secretaría a través de la identificación de 
la información necesaria así como la documentación, formulación, estandarización y 
sistematización de los procesos de cálculo para la obtención de los indicadores 
requeridos en la etapa de formulación de los instrumentos de planeación y la segunda; 
la cual se logrará en el largo plazo, proporcionará tanto a la SDP como a la 
Administración y a la ciudadanía, las herramientas para realizar el seguimiento al 
proceso de ejecución de los instrumentos de gestión y financiación diseñados en la 
Ciudad para implementar y lograr los objetivos del plan de ordenamiento territorial.   
 
 

3. Objetivos 
 
 
3.1 Objetivo general 
 
Generar indicadores y análisis descriptivos de acuerdo con la información disponible, 
que permita la toma de decisiones en las fases de formulación y ejecución de los 
instrumentos de planeación y regulación del uso del suelo en la ciudad. 
 
 
3.2 Objetivos específicos Fase de Formulación 
 
 Acopiar y organizar la información relacionada con la planeación y regulación del 

uso del suelo. 
 Generar indicadores que contribuyan a la toma de decisiones en la fase de 

formulación de los instrumentos de planeación.  
 Presentar los resultados de los indicadores generados en la fase de formulación.  
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 Garantizar la sostenibilidad en el tiempo de la información básica de los indicadores 
que hacen parte del observatorio.  

 
 

4. Estructura y funcionamiento 
 
Una vez definidas las dos grandes fases para el diseño y operación del observatorio, 
las cuales están relacionadas directamente con los objetivos propuestos, en esta 
primera etapa se definirá y presentará la estructura y funcionamiento del observatorio 
para la etapa de formulación de un instrumento de planeación la cual culmina con la 
adopción del plan. Esto, ya que la fase de ejecución dependerá de los avances 
obtenidos en materia normativa y en la misma operación del plan en el largo plazo.  
 
Para la implementación y funcionamiento de la primera fase del observatorio se 
definieron cinco módulos los cuales responden a las categorías empleadas para 
observar el territorio y los aspectos sociales, ambientales, normativos y económicos 
requeridos, así: 
 
 Módulo 1. Dinámica y clasificación del Suelo 
 Módulo 2. La dinámica demográfica en el territorio  
 Módulo 3. Infraestructura para el desarrollo urbano  
 Módulo 4. Dinámica inmobiliaria 
 Módulo 5. Planeación de la edificabilidad 
 
Para la definición de esta estructura y el funcionamiento del observatorio se tomó como 
referencia el trabajo realizado por las Subsecretarías de Planeación Territorial y de 
Información y Estudios Estratégicos a través del equipo multidisciplinario que permitió 
establecer las áreas de estudio así como los datos, variables, fuentes e indicadores 
requeridos para garantizar el diseño y puesta en marcha del observatorio. 
 
A continuación se presentan los cinco módulos y se describirá de manera concreta qué 
busca cada uno de ellos, cómo se obtiene y su utilidad.   
 
 
4.1 Módulo 1. Dinámica y Clasificación del Suelo 
 
El primer módulo del Observatorio Las Dinámicas del Territorio –ODT-, tiene como fin 
establecer el área urbanizable del suelo urbano y/o de expansión de acuerdo a los 
tratamientos urbanísticos y las cargas generales. 
 
Es decir, son los tratamientos urbanísticos, las cargas generales así como la 
clasificación del suelo y las estructuras  definidas en el POT, la base para desarrollar la 
norma mediante instrumentos de planeación y gestión urbana, a los que se encuentra 
sujeto el suelo.  
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Según el POT8, los tratamientos urbanísticos son decisiones administrativas que 
orientan la actuación pública y privada realizada en el territorio, el espacio público y las 
edificaciones, a partir de la valoración de las características físicas del área y su 
función en el modelo territorial, por tal razón permiten direccionar de forma pertinente 
las actividades con el propósito de consolidar, mantener, revitalizar, mejorar y generar 
espacios adecuados para el perfeccionamiento de las funciones de la ciudad.  
 
Por su parte, las cargas urbanísticas generales9, corresponden a los siguientes 
elementos: La infraestructura vial arterial, que incluye tanto el suelo como el costo de 
construcción; el suelo y la construcción de redes matrices de servicios públicos 
domiciliarios, cuya financiación no esté incluida en programas de inversión mediante 
tarifas o contribución de valorización; los elementos de la estructura ecológica principal, 
de conformidad con las políticas y normas específicas en materia de compensaciones y 
transferencia de derechos adicionales de construcción; las compensaciones, incentivos 
o estímulos a los propietarios de inmuebles de interés cultural, de conformidad con la 
legislación nacional y con las políticas y normas específicas en materia de 
compensaciones y transferencia de derechos adicionales de construcción y los costos 
asociados a la formulación y gestión de los Planes Zonales o de Ordenamiento Zonal. 
 
De acuerdo con lo anterior, la determinación del área urbanizable es importante, puesto 
que su cálculo implica el cumplimiento de la normatividad que identifica donde está o 
no, permitida la ejecución de los proyectos de desarrollo urbano según los tratamientos, 
las cargas urbanísticas y la clasificación del suelo.  
 
Por tal razón, para la determinación del área urbanizable de la Ciudad, se requiere 
inicialmente establecer el insumo básico, es decir el área bruta del polígono 
predeterminado e identificar las zonas de protección y las reservas viales necesarias 
para garantizar la protección de la estructura ecológica localizada en el ambiente 
urbano y el cumplimiento de la función del sistema de movilidad así como la existencia 
de un espacio público suficiente y de calidad para los ciudadanos que residirán en esta 
zona de la ciudad.   
 
Adicionalmente, la información obtenida en este módulo permite dimensionar las 
posibilidades máximas de aprovechamiento del suelo en términos de edificabilidad y de 
los productos inmobiliarios (residencial, comercio y servicios, dotacional, de áreas 
urbanas integrales, o de industria y minería), o dicho de otro modo, optimiza la 
asignación coherente de usos y destinos así como de la altura de las edificaciones en 
una zona determinada. 
 
 

                                                                         
8 Decreto 190 de 2004 

9 Ídem 
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4.1.1 Indicadores  
 
El resultado principal de este módulo lo conforman el Área Neta Urbanizable y el Suelo 
Segregable, los cuales se obtienen a partir de otros indicadores tales como el área 
bruta y las reservas (viales o ambientales). A continuación se presentan en detalle los 
indicadores10 que se podrán conocer y obtener a partir de la implementación de este 
módulo: 
 
 Área Bruta. Se considera el área total de predios públicos y privados sujetos a las 

zonas designadas para el área de estudio, por plan parcial. Por tal razón, su valor 
se obtiene como la sumatoria del área predial que se encuentra en la zona 
predeterminada como objeto de intervención.  

 
 Área de Reserva Vial. Es el área o las franjas de terreno necesarias para la 

construcción o ampliación de las vías públicas existentes o proyectadas que deben 
ser tenidas en cuenta para definir futuras afectaciones sobre predios para los cuales 
se soliciten licencias de urbanización, construcción, adecuación, modificación, 
ampliación, subdivisión, parcelación o funcionamiento. Se obtiene a partir de la 
sumatoria de las vías existentes y/o proyectadas de acuerdo al diseño urbano 
propuesto. 

 
 Área de Reserva Ambiental. Se compone de los corredores ecológicos y las zonas 

de control ambiental. El primero corresponde a los corredores ecológicos que 
forman parte de la estructura ecológica principal de la ciudad y las segundas son 
franjas de uso público, cesión gratuita y no edificable que se extienden a lado y lado 
de las vías arterias con el objeto de aislar el entorno del impacto generado por éstas 
para mejorar paisajística y ambientalmente su condición y la del entorno inmediato. 
Es el resultado de la sumatoria de las zonas consideradas estratégicas 
ambientalmente al interior de la zona objeto de intervención. 

 
 Área Neta Urbanizable –ANU-. Es el área resultante de descontar al área bruta, 

todas las áreas de la infraestructura vial arterial o sistema vial y de transporte 
principal (existente y planeada según el modelo urbano propuesto), las redes de 
servicios públicos y las áreas de conservación y protección de los recursos 
naturales y paisajísticos.  

 
 Área de Suelo Segregable. Es el área potencialmente urbanizable de los 

equipamientos o dotacionales existentes que pueden segregarse y aportar ANU en 
un área de intervención, con el fin aprovechar los beneficios de edificabilidad.  

 
 
 

                                                                         
10 Las defi niciones de área bruta, ANU se tomaron del decreto 2181 de 2006; la definición de área de reserva forestal del decreto 

484 del 1998;  las definiciones de corredor ecológico y zonas de reser va vi al del POT, Decreto 190 de 2004 y Decreto 619 de 
2000; y l a definición de áreas de control ambiental o de aislami ento del Decreto 619 de 2000. 
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4.1.2 Fuentes de información y desagregación 
 
Por las características de la información necesaria para el cálculo de los indicadores 
anteriormente descritos, se requiere de dos fuentes básicas: la Base Catastral según 
vigencia, la cual proviene de la Unidad Administrativa Especial de Catastro Distrital –
UAECD- y la Base de Datos Geográfica –BDG- de la Secretaría Distrital de Planeación.  
 
Los resultados de estos indicadores pueden presentarse desagregados de acuerdo con 
las clasificaciones generales del POT como son suelo urbano y/o de expansión urbana 
y para los diferentes niveles de análisis de la zona como por ejemplo, lotes, manzana, 
UPZ, localidad, divisiones geográficas asociadas con las posibilidades de avance en el 
proceso de desarrollo urbanístico (etapas) o acordes con las predelimitaciones de otros 
instrumentos de gestión del suelo como los planes parciales, entre otros. 
 
4.2 Módulo 2. La dinámica demográfica en el territorio 
 
El factor humano juega un doble papel respecto de la planeación urbana. De un lado es 
indiscutible que el beneficio social es el fin último por el cual se lleva a cabo la 
planeación en la ciudad y de otro, es un insumo en la modelación del desarrollo urbano, 
ya que éstos benefician y llevan calidad de vida a la población directamente implicada 
en un proyecto por las externalidades positivas que genera para la ciudad. Así mismo 
la inclusión del factor humano da viabilidad y establece las características, las 
funciones y demás alcances de un proyecto urbanístico.  
 
Con esta visión, el presente módulo tiene por objeto la comprensión de la población,  
en función a la dinámica del desarrollo urbano y permite responder la pregunta 
¿cuántas personas y de qué características? ocupa el territorio y consecuentemente 
¿cuántas personas ocuparían el territorio de acuerdo a los desarrollos urbanísticos 
esperados en la zona. Es decir, la información obtenida a partir de este módulo, 
permitirá establecer las densidades poblacionales y de viviendas y los principales 
indicadores sociodemográficos de acuerdo con las tendencias urbanísticas de la ciudad 
 
Por lo anterior, las dinámicas de crecimiento poblacional, el comportamiento de la 
ciudad respecto a la vivienda y la agregación familiar son los insumos básicos y por lo 
tanto se requiere conocer su relación en cuanto al uso del suelo, disposición de 
equipamientos o de servicios, con el fin de garantizar el acceso equitativo de la 
población a los servicios públicos y sociales. 
 
En este sentido, el módulo aporta al observatorio, desde el enfoque cuantitativo, en la 
medida que describe las características demográficas estáticas, en relación a un corte 
o periodo de tiempo determinado; y dinámicas, es decir respecto a  su evolución en el 
tiempo y los mecanismos por los que se cambia su estructura y distribución geográfica. 
 
Para cumplir con el objetivo propuesto en el módulo, se seleccionaron indicadores que 
ofrecen información relevante para la formulación del modelo de urbanización que, 
como se mencionó anteriormente, sirven de insumo para el logro de los demás 
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módulos que hacen parte integral del observatorio. Por ejemplo, en el módulo de 
planeación de la edificabilidad, el cual provee los datos relacionados con las unidades 
de vivienda potenciales, obtenidas de un modelo urbano posible de desarrollarse en la 
zona de intervención, al combinarlos con las relaciones demográficas como el número 
promedio de personas por vivienda, se puede estimar la población residente futura. 
 
 

4.2.1 Indicadores  
 
4.2.1.1. Indicadores Demográficos 
 
Las principales variables utilizadas en el cálculo de estos indicadores son las 
Viviendas, Hogares y Personas que son unidades básicas de observación. 
 
Por su parte, las Viviendas11, se definen como los espacios independientes y 
separados con áreas de uso exclusivo, habitado o destinado a ser habitado por una o 
más personas, funciona como una unidad de análisis objetiva tanto para constructores 
como para los planeadores; igual pasa con los Hogares, los cuales son definidos como 
la persona o grupo de personas, parientes o no, que ocupan la totalidad o parte de una 
vivienda, atienden necesidades básicas con cargo a un presupuesto común y 
generalmente comparten las comidas y las personas, se pueden definir como cada 
individuo independiente de sus particularidades, sexo, raza, discapacidad etc. 
 
Estas variables, al combinarse, permiten obtener indicadores de gran interés tanto para 
el planeador como para el empresario y el constructor, en particular. Dentro de los 
principales indicadores se encuentran:  
 
 Personas por hogar: Hace referencia al número de personas en cada hogar, se 

calcula un promedio para el nivel de desagregación Bogotá, localidad, UPZ y 
estratos socioeconómicos.  

 
 Personas por vivienda: Hace referencia al número de personas que hay en cada 

unidad habitacional, permite construir una tabla básica de demandas acorde con 
producto inmobiliario. 

 
 Hogares por vivienda: Corresponde al total de hogares en cada una de las 

unidades habitacionales. También es posible obtenerlo para el total de la ciudad, 
localidad, UPZ y estratos socioeconómicos.  

 
 Personas por edades: Desagrega el número de personas según su grupo etario.  
 
A continuación se presentan en forma resumida los indicadores, su forma de cálculo y 
los niveles de desagregación para la presentación de resultados: 
 

                                                                         
11 Las defi niciones de vi viendas  y hogares se tomaron del DANE. http:/ /www.dane.gov.co/files /censo2005/ficha_metodologica.pdf 
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Cuadro 1 
Indicadores Demográficos 
Indicadores 
Demografía Cálculo Unidades de desagregación 

Total Bogotá y Estrato socioeconómico 

Localidad y Estrato socioeconómico 

UPZ y Estrato socioeconómico 
Personas x 

Hogar 

Total de proyección Poblacional de 
personas por unidad escogida, sobre  
Número de hogares estimados en igual 
Unidad 

Desarrollos urbanísticos específicos 

Total Bogotá y Estrato socioeconómico 

Localidad y Estrato socioeconómico 

UPZ y Estrato socioeconómico 
Personas x 

Vivienda 

Total de proyección Poblacional de 
personas por unidad escogida, sobre 
Número de viviendas contadas por 
igual unidad en censo 

Desarrollos urbanísticos específicos 

Total Bogotá y Estrato socioeconómico 

Localidad y Estrato socioeconómico 

UPZ y Estrato socioeconómico 
Hogares x 
Vivienda 

Total de proyección Poblacional de 
personas por unidad escogida, sobre 
Número de hogares estimados en igual 
Unidad 

Desarrollos urbanísticos específicos 
Total Bogotá  

Localidad  Personas por 
edades 

La distribución del total de personas 
desagregadas por grupos de edad a  
partir de las proyecciones 
poblacionales  UPZ  

 
 
4.2.1.2. Indicadores de Densidad Poblacional 
 
 Densidad urbana: Es una medida específica del tamaño de la población sobre un 

área determinada de ciudad excluyendo siempre usos no urbanos como áreas 
rurales y suelos de protección. Existen varias maneras de medir la densidad urbana, 
las cuales se relacionan con el tipo de área que se tiene en cuenta para su cálculo 
como por ejemplo, el área urbana total, área amanzanada, área construida, entre 
otras. Se obtiene dividiendo el número de personas por el área requerida.  

 
4.2.1.3. Indicadores de Movilidad Poblacional 
 
 
 Población Flotante: Se  define  como  el  contingente  demográfico  compuesto  

por aquellas personas que trabajan, estudian, van de compras o a hacer negocios a 
un área o localidad diferente a aquella donde residen12. Esta información es 
suministrada por la Encuesta de movilidad. 

 
No obstante en pro de dar coherencia  a la lógica del ODT, a mediano y largo plazo 
se propone incluir información poblacional bajo el criterio de relevancia a los 

                                                                         
12 Dts Plan Zonal del norte 2009 
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escenarios propuestos, de manera que las variables puedan dar respuesta a 
necesidades urbanísticas más detalladas.  

 
4.2.2 Fuentes de información y desagregación 

 
Las principales fuentes de información para el cálculo de los indicadores propuestos 
para este módulo son: las proyecciones de población, viviendas y hogares DANE-SDP, 
las encuestas para Bogotá de Calidad de Vida y Multipropósito; la Base Catastral 
según vigencia, la cual proviene de la Unidad Administrativa Especial de Catastro 
Distrital –UAECD- y la Base de Datos Geográfica –BDG- de la Secretaría Distrital de 
Planeación.. 
 
Los resultados de los indicadores propuestos para este módulo es posible obtenerlos a 
nivel de manzana, barrio, UPZ, localidad, estrato socioeconómico, divisiones 
geográficas asociadas a procesos de desarrollo urbanístico específicos, entre otros.  
 
 
4.3 Módulo 3. Infraestructura para el desarrollo urbano 
 
El objetivo de este módulo es identificar el tipo y costo de obras de infraestructura que 
son necesarias para soportar el desarrollo urbanístico que pueda darse en un territorio; 
y de esta forma, contribuir al cálculo de las cargas urbanísticas. 
 
De acuerdo con lo anterior, el desarrollo de una zona específica de la Ciudad, requiere 
realizar obras de infraestructura básica como son las redes de servicios públicos, es 
decir aquellas destinadas a suministrar los servicios de acueducto, alcantarillado, 
energía, gas, telecomunicaciones, alumbrado y fibra óptica, las cuales dependen de las 
densidades poblacionales que allí vayan a asentarse.  
 
Adicionalmente, deben tenerse en cuenta las obras asociadas a la construcción del 
subsistema vial que incluye los puentes peatonales y las redes de semaforización, así 
como la malla vial que garantiza la conexión y continuidad del sistema local vehicular13 
existente y que contempla los senderos peatonales, las vías intermedias y locales ya 
sean éstas vehiculares o peatonales. 
 
Dentro de las obras consideradas para el desarrollo de la zona definida para la 
realización de una intervención urbanística también deben incluirse las obras 
proyectadas a futuro, que más adelante pueden ser desarrolladas y que implicarían 
costos para el Distrito y los constructores como la ampliación de los canales de la 
Empresa de Acueducto y Alcantarillado de Bogotá –EAAB- en el sistema de áreas 
protegidas establecidas en el Plan de Ordenamiento Territorial. Adicionalmente se 
incluyen las intervenciones ambientales que tienen en cuenta los corredores ecológicos 
y demás elementos de la estructura ecológica principal, el cual constituye un sistema 
de vital importancia para el manejo consistente del ambiente de la ciudad. 

                                                                         
13 UNIDAD ADMINISTRATIVA ESPECIAL DE CATASTRO DISTRITAL. Estudios sobre la dinámica inmobiliaria de Bogotá: La 

ciudad vista desde el catastro. Bogotá, 2011. pp.190. 
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Por otra parte, contempla la cesión de suelo para la dotación de equipamientos, 
entendidos como la infraestructura destinada a prestar servicios de educación, salud, 
cultura, centros asistenciales, seguridad y demás servicios de interés público y social, 
que son obras claves para el desarrollo de cualquier zona de la Ciudad. 
 
Las obras de espacio público también serán contempladas dentro del diseño del ODT; 
en este sentido, vale la pena anotar que se entiende por espacio público aquel 
conformado por: las zonas verdes y zonas duras como andenes, paraderos, alamedas, 
paseos peatonales, y parques14. 
 
La utilidad de éste módulo, tiene una visión prospectiva que aportará más adelante al 
cálculo de las cargas urbanísticas generales y locales de los instrumentos de gestión y 
financiación del suelo. Es importante aclarar que se entiende por cargas generales a 
las integradas por la infraestructura vial arterial, la cual incluye tanto el suelo como el 
costo de construcción; el suelo y la construcción de redes matrices de servicios 
públicos domiciliarios; los elementos de la estructura ecológica principal; las 
compensaciones, incentivos o estímulos a los propietarios de inmuebles de interés 
cultural; y los costos asociados a la formulación y gestión de los Planes Zonales o de 
Ordenamiento Zonal. 
 
De otra parte, se entiende por cargas locales aquellas que integran las obligaciones 
financieras del sistema vial intermedio y local, sea vehicular o peatonal y los 
parqueaderos de uso público; de las redes secundarias de servicios públicos, locales y 
domiciliarias; de las cesiones y la dotación de equipamientos de educación, salud, 
cultura, centros asistenciales, seguridad y demás servicios de interés público y social, 
de los costos asociados a la formulación y gestión del Plan Parcial; y de la cesión de 
suelo para espacio público, su adecuación y dotación. 
 
 

4.3.1 Indicadores  
 
Los indicadores resultado de este módulo, es decir, cada una de las obras descritas 
serán presentadas y organizadas de acuerdo a la unidad de medida correspondiente, 
las cuales pueden ser metros cuadrados (m2), hectáreas (ha) o metros lineales (ml) de 
acuerdo a las características de las obras requeridas en la zona de intervención 
definida. 
 
Una vez conocidas las obras que harán parte integral del presente módulo, éstas se 
utilizarán como insumo para la construcción de indicadores que aportarán en un largo 

                                                                         
14 Los parques  pueden clasificarse en: Parques de escala metropolitana y urbana, que consisten en las áreas libres  que cubren una 

superficie superior a 10 has ., des tinadas al desarrollo de usos recreati vos acti vos y/o pasi vos y a la generación de val ores  
paisajísticos y ambiental es, cuya área de influencia abarca todo el territorio de la ciudad; parques de escala zonal,  que son áreas  
libres con una dimensión variable, destinadas a la satisfacci ón de necesidades de recreaci ón ac tiva y/o pasi va de un grupo de 
barrios; parques de escala veci nal, que son áreas libres, des tinadas a la recreaci ón, la reunión y la integración de la comuni dad, 
que cubr en l as necesidades de los  barrios; y parques de bolsillo, que es una modalidad de parque vecinal que tiene un área 
inferior a 1000 m2, destinado excl usivamente a la recr eación pasi va contemplati va 
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plazo al cálculo de cargas generales y locales para los diferentes instrumentos de 
gestión y financiación del POT. Estos indicadores son: 
 
 Área a construir: Corresponde al área o longitud total que se construirá de los 

diferentes tipos de obra que hacen parte de la infraestructura requerida para 
soportar el desarrollo urbanístico de la zona a intervenir. Se obtiene a partir de la 
sumatoria de las áreas o longitudes estimadas para la realización de las obras para 
la instalación de redes de servicios públicos (redes de acueducto, redes de 
alcantarillado, redes de energía, redes de gas, redes de telecomunicaciones, redes 
de alumbrado y redes de fibra óptica); obras viales (puentes peatonales, redes de 
semaforización, vías intermedias y locales y malla vial local); obras de intervención 
ambiental; construcción de equipamientos (equipamientos de salud, educación, 
cultura, centros de asistencia y seguridad); obras de espacio público (andenes, 
parques, paraderos, alamedas y paseos peatonales). 
 

 Costo unitario: Corresponde al costo unitario de las áreas o longitudes a construir 
o de la instalación de redes de los diferentes tipos de obra que hacen parte de la 
infraestructura requerida para soportar el desarrollo urbanístico de la zona a 
intervenir. Se calcula a partir de los diferentes presupuestos de obra y/o de índices 
de precios. Este indicador se obtiene para las diferentes obras como la instalación 
de redes de servicios públicos (redes de acueducto, redes de alcantarillado, redes 
de energía, redes de gas, redes de telecomunicaciones, redes de alumbrado y 
redes de fibra óptica); obras viales (puentes peatonales, redes de semaforización, 
vías intermedias y locales y malla vial local); obras de intervención ambiental; 
construcción de equipamientos (equipamientos de salud, educación, cultura, centros 
de asistencia y seguridad); obras de espacio público (andenes, parques, paraderos, 
alamedas y paseos peatonales). 

 
 Costo total por tipo de obra: Este indicador se obtiene del producto del valor 

unitario por tipo de obra y el área o longitud a construir según la unidad de medida 
de la obra (metros cuadrados, metros lineales, etc). Se calculará para: la instalación 
de servicios públicos mencionados (redes de acueducto, redes de alcantarillado, 
redes de energía, redes de gas, redes de telecomunicaciones, redes de alumbrado 
y redes de fibra óptica); obras viales (puentes peatonales, redes de semaforización, 
vías intermedias y locales y malla vial local); obras de intervención ambiental; 
construcción de equipamientos (equipamientos de salud, educación, cultura, centros 
de asistencia y seguridad); obras de espacio público (andenes, parques, paraderos, 
alamedas y paseos peatonales). 

 
 

4.3.2 Fuentes de información y desagregación 
 
Las fuentes de información a través de las cuáles se obtendrá la información requerida 
para alimentar este módulo del ODT, son entre otros, el Instituto de Desarrollo Urbano 
IDU, Empresas prestadoras de Servicios Públicos, Instituto Distrital de Recreación y 
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Deporte IDRD, Departamento Administrativo de Espacio Público DADEP, Secretaría 
Distrital de Planeación - Subsecretaría de Planeación Territorial -. 
 
 
4.4 Módulo 4. Dinámica inmobiliaria 
 
El objetivo de este módulo es establecer el comportamiento del sector edificador, a fin 
de identificar los tamaños y precios promedios de los diferentes productos inmobiliarios 
y la prevalencia constructiva por tipo. Esta información es útil en el contexto del sistema 
de reparto equitativo de cargas y beneficios y especialmente aporta al cálculo de los 
beneficios obtenidos de la ejecución de un instrumento de planeación y gestión como 
los planes parciales y los planes de ordenamiento zonal. 
 
Para establecer dicho comportamiento, se estudia la totalidad de los proyectos 
constructivos en oferta desde su etapa de preventa hasta la terminación de los mismos, 
de este modo, se establecen variables de relevancia como el área total, que 
corresponde a todos los espacios cubiertos, comunes o privados de todas las 
edificaciones; y el área unitaria que hace referencia a los metros cuadrados de cada 
unidad habitacional descontando las áreas comunes y de parqueos.  
 
Adicionalmente se tiene en cuenta: la oferta total inmobiliaria que se define como la 
cantidad de unidades por proyecto; las unidades de destino que corresponden a la 
cantidad de unidades construidas15; el destino o tipo de edificación a construir 
(residencial, comercial ó servicios) y el valor del metro cuadro o precio de venta.  
 
 

4.4.1 Indicadores  
 
Con las variables descritas anteriormente, se generan los indicadores que permiten 
analizar las tendencias del mercado inmobiliario en la ciudad. A continuación se 
describen los indicadores propuestos y la forma de obtención:  
 
 Tamaño promedio de vivienda: Corresponde al área promedio de una unidad 

habitacional. Se obtiene como el cociente entre la sumatoria del área total y la 
sumatoria de las unidades del destino. No obstante, dependiendo de la fuente de 
información se puede obtener dividiendo el producto de la oferta total inmobiliaria y 
el área unitaria, sobre la sumatoria de la oferta total.  

 
 Precio de venta promedio de m2: Equivale al precio promedio al cual se obtiene 

en el mercado, una unidad de construcción bien sea residencial o no residencial. Se 
obtiene de multiplicar el precio de venta de metro cuadrado por el área total de las 
unidades y este producto se divide en la sumatoria del área total, es decir se 
pondera el precio de venta del metro cuadrado en relación a los metros de una 
unidad habitacional o no residencial definida. 

 
                                                                         
15 DANE – Metodología Censo de Edificaciones 
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Otra forma de calcular el indicador consiste en multiplicar la oferta total inmobiliaria, 
el área unitaria y el valor del metro cuadrado; este resultado se divide entre la 
sumatoria del área tota ofrecida en el mercado16.  

 
 Participación por tipo de edificación: Corresponde a la prevalencia por tipo es 

decir la edificación o producto inmobiliario predominante, se obtiene mediante el 
cociente entre el área por destino o tipo de edificación y el área total. Este resultado 
multiplicado por 100. 

 
 

4.4.2 Fuentes de información y desagregación 
 
Las fuentes de información para este módulo son la Base Catastral de la Unidad 
Administrativa Especial de Catastro Distrital, los registros administrativos (Licencias de 
Construcción), el Censo de Edificaciones del DANE, la base de datos de Galería 
Inmobiliaria; Coordenada Urbana y revistas especializadas.  
 
Cada uno de los indicadores descritos anteriormente se desagrega para el total de la 
ciudad, localidad, UPZ, áreas geográficas específicas, barrios o manzanas; a nivel de 
estrato socioeconómico, destino o tipo de edificación y por área de influencia.  
 
4.5 Módulo 5. Planeación de la Edificabilidad 
 
El objetivo de este módulo es proporcionar los lineamientos metodológicos a partir de la  
normatividad existente, para determinar los índices de edificabilidad que permitirán 
desarrollar las modelaciones urbanísticas en la fase de formulación de los instrumentos 
de planeación y regulación del uso del suelo. 
 
La línea metodológica parte de la identificación de las variables que integran el modelo 
de edificabilidad, especificando sus características, fuente de información e 
interrelación para obtener los indicadores básicos; estos lineamientos deben ir de la 
mano del marco normativo, lo que permitirá proporcionar las bases para la formulación 
de instrumentos de financiación y gestión. 
 
Las variables del modelo y que son la base para la construcción de los indicadores de 
edificabilidad son: 
 
 Área Neta Urbanizable -ANU-: Constituye un insumo obtenido del módulo de 

Dinámica y Clasificación del Suelo del ODT. Es importante mencionar que para 
efectos de diseñar el modelo de edificabilidad, el ANU debe contar con una 
desagregación que permita determinar las características del área a modelar, es 
decir, se debe especificar el tratamiento urbanístico, los rangos de edificabilidad y 
las etapas de desarrollo urbano. 

 

                                                                         
16 Dado que la base  de Galería Inmobiliaria no cuenta con la variable área total se debe obtener del producto entre la oferta total 

inmobiliaria y el área unitaria.  
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En cuanto a los tratamientos urbanísticos, éstos son definidos por la norma, de acuerdo 
a la valoración de las características físicas de cada zona y su función en el modelo 
territorial; dependiendo del tipo17, las áreas deben cumplir unas normas generales 
definidas en el Decreto 190 de 2004. A continuación se precisan los requisitos de cada 
tipo de tratamiento: 
 
 Tratamiento de desarrollo: Las áreas sujetas a tratamiento de desarrollo se 

urbanizan mediante planes parciales o licencias de urbanismo18 y deben cumplir los 
requisitos establecidos en el artículo 362 del Decreto 190 de 2004. Además, el 
artículo 350 define los porcentajes mínimos de provisión de Vivienda de Interés 
Social -VIS- y Vivienda de Interés Prioritario –VIP-.   

 
 Tratamiento de consolidación: Cuando el área esté localizada en zonas con 

tratamiento de consolidación urbanística, se deben “mantener las características del 
barrio, sobre aislamientos, alturas, retrocesos, antejardines y demás elementos 
volumétricos, así como sus condiciones de estacionamientos y equipamientos 
comunales”. Las normas de este tratamiento dependen de la modalidad y área de 
aplicación y se definen en los artículos 369 a 372 del POT. 

 
 Tratamiento de renovación urbana: El tratamiento de renovación urbana se 

materializa mediante Planes Parciales de Renovación; una vez concluido el proceso 
de renovación, se conduce al tratamiento de consolidación. La normatividad general 
se presenta en el subcapítulo 3 del capítulo 2 del Decreto 190. 

 
 Tratamiento de conservación: Las modalidades, áreas de aplicación, clasificación 

de los inmuebles y normas generales del tratamiento de conservación se consolidan 
en los artículos 378 a 384 del POT. 

 
 Tratamiento de mejoramiento integral: El tratamiento de mejoramiento integral 

regula aspectos de espacio público y vivienda mediante fichas normativas. 
 
La segunda forma de clasificación del ANU, está dada por la delimitación de las áreas 
según rangos de edificabilidad para el tratamiento de desarrollo, siguiendo los 
lineamientos normativos del Decreto 190 de 2004: 
 
 Rango 1: está ubicado en corredores regionales de integración, ejes de la malla vial 

arterial principal y áreas de centralidad 
 Rango 2: está ubicado en áreas consolidadas de la ciudad 
 Rango 3: está ubicado en áreas en proceso de consolidación 
 Rango 4A y 4B: está ubicado en zonas especiales de ocupación, construcción y 

densidad restringidas de los cerros de Suba 
 Rango 4C: está ubicado en zonas especiales de ocupación, construcción y 

densidad restringidas del Borde Oriental.  
                                                                         
17 La descripción de cada tratamiento urbanístico se presenta en el diseño metodológico del Componente Dinámica y Clasificación 

del Suelo, numeral 2.2.3.1 del capítul o 2 de este boletín.  
18 Las licencias de ur banismo son expedi das por Curaduría Urbana, en los casos  donde el terreno a urbanizar no requiera plan 

parcial. 
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Para otros tipos de tratamiento se deben tener en cuenta normas específicas o la 
reglamentación de la UPZ correspondiente. 
 
 Áreas de Actividad: Las áreas de actividad y su desagregación son definidas en el 

artículo 340 del Decreto 190 y junto a otras variables como los tratamientos 
urbanísticos, permiten la definición de los productos inmobiliarios que pueden 
desarrollarse en una zona determinada del territorio:  

 
Residencial: El área de actividad residencial asigna suelo como lugar de habitación, 
con el fin de suministrar alojamiento a la población. Las zonas residenciales pueden 
ser netas, es decir, de uso exclusivo residencial; con actividad económica en la 
vivienda o incluir zonas delimitadas de comercio y servicios. 

 
Dotacional: Es el área que asigna suelo para localizar servicios necesarios para la 
vida urbana y para garantizar la recreación y esparcimiento de la población. Incluye 
equipamientos colectivos (instalaciones educativas, culturales, de salud, de 
bienestar social y de culto); equipamientos deportivos y recreativos (incluye clubes 
campestres); parques y servicios urbanos básicos (instalaciones para seguridad 
ciudadana, defensa y justicia, abastecimiento de alimentos, recintos feriales, 
cementerios y servicios funerarios, administración pública, servicios públicos y de 
transporte) 

 
Comercio y servicios: En ésta área de actividad se incluyen zonas de servicios 
empresariales, industriales, de servicios, al automóvil, comercio cualificado, 
comercio aglomerado, comercio pesado, grandes superficies comerciales, servicios 
de alto impacto. 

 
Central: En estas áreas se localizan actividades que responden a funciones de 
carácter central sobre suelo del Centro Tradicional de la ciudad (La Candelaria, Las 
Cruces, Belén, Santa Bárbara, Santa Inés, La Capuchina, La Alameda, Las Nieves 
y la Veracruz) y sobre suelo de núcleos fundacionales de los municipios anexados 
(Usaquén, Suba, Engativá, Fontibón, Bosa y Usme). 

 
Área Urbana Integral: Asigna un determinado suelo urbano y/o de expansión para 
proyectos urbanísticos que incluyan zonas de vivienda, comercio, servicios, 
industria y dotacionales, de manera armónica. 
 
Industrial: En ésta área se permite la localización de establecimientos industriales. 
Cuando se conformen zonas industriales nuevas, se regirán por las disposiciones 
de las Áreas Urbanas Integrales. 
 
Minera: En el Área de Actividad Minera se localizan las minas que producen 
materias primas para la construcción (arcilla, arenas, recebos, agregados pétreos). 
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 Porcentaje por Producto Inmobiliario: Los porcentajes de productos inmobiliarios 
dependen del diseño urbano propuesto y del cumplimiento de la norma respecto a 
la vivienda tipo VIP y VIP. Los productos inmobiliarios son: 

 
VIP- Vivienda de Interés Prioritario 
VIS- vivienda de Interés Social 
Viviendas Tipo 3 
Viviendas Tipo 4 
Viviendas Tipo 5 y 6 
Comercio 
Servicios 
 

 
4.5.1 Indicadores  

 
 Índices de construcción: Los índices de construcción indican el “número máximo 

de veces que la superficie de un terreno puede convertirse por definición normativa 
en área construida”19. Es el cociente que resulta de dividir el área total de 
construcción por el área total bruta. La fuente para obtener los índices básicos y 
máximos de construcción es la normatividad urbanística, donde se establecen los 
valores que puede tomar este indicador. 

 
 Índice de ocupación: se obtiene de la división entre el área total en primer piso de 

la edificación y el área total bruta. 
 

 Edificabilidades: Las edificabilidades básica, máxima y adicional se obtienen a 
partir de la distribución del área neta urbanizable (ANU, proveniente del módulo de 
dinámica y clasificación del suelo) por los diferentes productos inmobiliarios 
(distribución que puede ser obtenida del módulo de dinámica inmobiliaria) y de la 
aplicación de los diferentes índices de edificabilidad.  

 
4.5.2 Fuentes de información y desagregación 

 
La mayoría de las fuentes de información para este módulo son las mismas del módulo 
de dinámica inmobiliaria: la Base Catastral de la Unidad Administrativa Especial de 
Catastro Distrital, los registros administrativos (Licencias de Construcción), el Censo de 
Edificaciones del DANE, la base de datos de Galería Inmobiliaria, Coordenada Urbana 
y revistas especializadas. Adicionalmente, se encuentran las diferentes leyes, decretos 
y en general, todas las normas que determinen los usos y los índices de construcción 
en la Ciudad.  
 
Cada uno de los indicadores descritos anteriormente se desagrega para el total de la 
ciudad, localidad, UPZ, barrio, manzana, estrato socioeconómico, destino o tipo de 
edificación y por área de influencia. 
 
                                                                         
19 Decreto 1788 de 2004 
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B. PRIMEROS RESULTADOS Y APLICACIÓN  
 
El diseño metodológico tanto del Observatorio “Las Dinámicas del Territorio” como de 
cada uno de los módulos  que lo integran son útiles y aplicables en la formulación de 
instrumentos de planeación como se mencionó anteriormente y como prueba de ello, 
se presenta a continuación su aplicación en la fase de formulación del Plan de 
Ordenamiento Zonal del Norte y para el caso especial, del Plan Parcial El Carmen.  
 
 
 

1. Resultados POZ Norte 
 
Resultados Dinámica y Clasificación del suelo 
 
El punto de partida para obtener los resultados de la dinámica y clasificación del suelo, 
fue la identificación de los predios incluidos en la delimitación del POZ Norte, 
establecida por el Decreto 043 de 201020. La fuente de información utilizada es la Base 
Geográfica de Catastro, la cual tiene el inventario de lotes de la ciudad, los cuales se 
pueden agregar por manzana, UPZ, localidad, barrio, ubicación dentro del POZ y 
reservas. 
 
Siguiendo el diseño metodológico, la información obtenida es procesada para calcular 
los indicadores del módulo. Al respecto, es importante resaltar que se tuvieron en 
cuenta todos los predios públicos y privados existentes en el área delimitada para el 
POZ Norte.  
 

Mapa 1 

 

De acuerdo con los resultados obtenidos, 
el Área Bruta del plan se estimó en 
2015,63 ha, la cual se distribuye de 
acuerdo a la clasificación del suelo según 
el POT, como se muestra en el cuadro.  
 
Cuadro 2 
Área bruta, según Clasificación del Suelo en POZ 
Norte 

 
Fuente: UAECD. Base de C atas tral, 2010. SD P. Base 
Geográfica, 2010. 

                                                                         
20 El área del POZ Norte limita por el norte con el municipio de Chía y perímetr o urbano del Distrito Capital; por el oriente con el 

perímetro urbano del Distrito Capital y la Reser va Forestal Protectora Bosque Oriental de Bogotá; por el sur con las unidades de 
planeamiento zonal Britalia, Casabl anca Suba, San José de Bavaria,  y las  Calles 191, 189 y 193; por el occidente, con la U nidad 
de Pl aneamiento Rur al de la Z ona Norte y el perímetro urbano 
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Mapa 2 

 

Por otro lado, al analizar el área del POZ 
Norte según los tratamientos urbanísticos, 
se observa que en la zona de intervención 
se encuentran tres de los cinco tipos de 
tratamientos existentes: Consolidación, 
Desarrollo y Renovación y su distribución 
se presenta a continuación: 
 
Cuadro 3 
Área bruta, según Tratamientos Urbanísticos y 
Modalidad. 

 
Fuente: UAECD. Base de C atas tral, 2010. SD P. Base 
Geográfica, 2010. 

 
Mapa 3 

 

Mapa 4 

 

Mapa 5 

 
 
De acuerdo con lo descrito anteriormente, a partir del área bruta y del área de las 
reservas es posible conocer el área potencial para modelar y desarrollar proyectos 
urbanísticos. Para el caso del POZ Norte, se definió que sería objeto de la modelación 
urbanística el Área Neta Urbanizable en Suelo de Desarrollo la cual se estimó en 
423,27 hectáreas (ha), que se obtuvo de descontar del área bruta del plan (2015,63 
ha), las reservas del sistema vial y de transporte, lo estimado para reservas 
ambientales (Parque Guaymaral, parques existentes, Zonas de Manejo y Protección 
Ambiental -ZMPA-, corredores ecológicos, canales y zonas de amenaza por 
inundación) y reservas de dotacionales, incorporaciones y de renovación (mapas 3 al 7 
y cuadro 4).  
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Mapa 6 

 

Mapa 7 

 
 
Cuadro 4 
Área Neta Urbanizable, según sus componentes para el cálculo. 

  
Fuente: UAECD. Base de C atas tral, 2010. SD P. Base Geográfica, 2010. 
 

Mapa 8 

 

Mapa 9 
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Mapa 10 

 

De otra parte, respecto al uso actual del 
suelo vale la pena destacar que en la 
zona objeto de estudio se encuentran 
equipamientos extensivos en área como 
universidades, colegios, escuelas 
militares, aeropuertos, terminales de 
transporte o cementerios; así mismo 
clubes, clasificados como equipamientos 
deportivos y recreativos. 
 
La importancia de estos equipamientos es 
que una parte significativa de sus terrenos 
son espacios libres o poco ocupados, es 
decir que son potencialmente 
desarrollables y se consideran como 
suelo segregable que eventualmente se 
sumará al área neta urbanizable, excepto 
para los equipamientos de uso deportivo y 
recreativo. 
 
Por lo anterior, los suelos segregables del 
POZ Norte se calcularon a partir de 
algunos dotacionales los cuales sumaron 
un total de 40,02 ha. potenciales para 
adicionar al área neta urbanizable 
alcanzando un total de 463,29 ha. 

 
Resultados Infraestructura para el desarrollo urbano 
 
Con base en la información disponible para la etapa de formulación del POZ Norte, fue 
posible conocer las obras que se desarrollarán en la zona, el valor unitario de cada una 
de ellas y el costo total aproximado que implicaría hasta el momento la construcción de 
esta infraestructura (ver cuadro 5). 
 
Cuadro 5 
Tipos de obra y costo para el POZN. 

 
Fuente: Subsecretaría de Planeaci ón T erritorial – Dirección de Planes Parciales. 
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De las variables descritas en el capítulo del diseño metodológico del observatorio, 
hasta el momento se cuenta con la información referente a la malla vial arterial, 
controles ambientales, ZMPAs y parques. 
 
Por lo tanto, los datos presentados en el cuadro 5 son el resultado de la organización 
en primer lugar de la información disponible de malla vial arterial para cada uno de los 
14 planes parciales; la cual está expresada en metros lineales y que al multiplicarla por 
el valor unitario del metro lineal permite conocer el costo total de la malla vial arterial 
por plan parcial, etapa y área total del POZ Norte. 
 
Cabe anotar que dentro del tipo de obra de malla vial arterial se utilizó la información 
disponible de los siguientes tramos: 
 
 Av. San Antonio,  
 Av. Tibabita,  
 Av. Las Villas,  
 Av. Santa Bárbara entre Limite Sur PP 

El Rosario y Av. El Polo,  
 Av. Jorge Uribe Botero entre Limite Sur 

PP El Rosario y Av. El Polo,  
 Avenida Laureano Gómez entre Av. EL 

Polo y Limite Sur del PP Tibabita,Av.  
Low Murtra entre Av. Arrayanes y Av. El  
Jardín,  

 Av. Arrayanes entre Av. Low Murtra y 
Limite PP Arrayanes,  

 Av. El Jardín entre Av. Arrayanes y 
Limite PP Arrayanes,  

 Av. Arrayanes entre Limite PP 
Arrayanes y Limite PP Cafam,  

 Av. Las Villas entre Av. Arrayanes y 
Limite norte PP Cafam,  

 Av. El Jardín entre Limite PP El Jardín y 
Limite PP Cafam,  

 Av. Santa Bárbara entre Limite del PP 
Mavaia y Av. El Jardín,  

Mapa 11 

 
 Av. Laureano Gomez entre Limite PP Mavaia y Av. El Jardín, 
 Av. El Jardín entre Av. Santa Bárbara y Av. Laureano Gomez,  
 Av. El Jardín entre AutoNorte y Santa Bárbara,   
 Av. Santa Bárbara entre Av. El Jardín e Intersección con Av. Laureano Gomez,  
 Av. Laureano Gomez entre Av. Santa Bárbara y Av. Guaymaral. 
 
Por otra parte, para el cálculo de las hectáreas requeridas para parques, ZMPA y  
controles ambientales dentro del POZN, se realiza una estimación indirecta debido a 
que no se cuenta aún con toda la información detallada de este tipo de proyectos . La 
estimación se hace a partir de la sumatoria de la ANU de cada Plan Parcial y la ANU 
segregada, la cual se multiplica por el 17% (porcentaje requerido para la adecuación de 
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parques), y éste producto se suma con el área necesaria para controles ambientales y 
para ZMPA en cada plan parcial.  
 
Para calcular el costo total del suelo verde, se llevó a cabo el mismo procedimiento 
aplicado para malla vial, por plan parcial y etapas. Este procedimiento permitió conocer 
el total de hectáreas requeridas y el costo total de las mismas a partir de la aplicación 
de un valor promedio de mercado para este tipo de obras. 
 
Cabe anotar que los resultados de este módulo son de gran utilidad para el cálculo total 
de cargas del POZN, aportando hasta el momento al cálculo específico de las cargas 
generales de malla vial y parques, controles ambientales y ZMPAs. 
 
Resultados Dinámica poblacional 
 
La base para construir los indicadores de este componente son las proyecciones de 
población, viviendas y hogares obtenidas en el marco del convenio realizado entre el 
DANE y la SDP, por localidad y UPZ, las cuales es posible clasificar por estrato 
socioeconómico a través del trabajo adelantado por la Subsecretaría de Información y 
Estudios Estratégicos a partir de la información disponible de la base de Estratificación, 
Base Catastral y de la ortofotografía de la Ciudad. A continuación se presentan los 
comportamientos demográficos por viviendas, hogares y personas para el total de la 
ciudad.  
 
Como se observa en los siguientes cuadros, a 30 de junio de 2010, el total de 
población para las 19 localidades urbanas se estima en 7.357 558, el total de hogares 
en 2.201.201 y el total de viviendas 2.015 525. 
 
Cuadro 6 
Bogotá D.C. Población por estratos y localidades a junio 30 de 2010 

 
Fuente: Proyecciones  poblacional es DANE-SDP 2006-2015. Cálcul os DEM 
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Cuadro 7 
Bogotá D.C. Hogares  por estrato y localidad a junio 30 de 2010 

 
Fuente: Proyecciones  poblacional es DANE-SDP 2006-2015. Cálcul os DEM 
 
Cuadro 8 
Bogotá D.C. Viviendas por estrato y localidad a junio 30 de 2010 

 
Fuente: Proyecciones  poblacional es DANE-SDP 2006-2015. Cálcul os DEM 
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Con respecto a las densidades, se encontró que el promedio de hogares por vivienda 
para Bogotá, en el área urbana es de 1,09 y el número promedio de personas por 
vivienda es de 3,65. 
 
Cuadro 9 
Bogotá D.C. Personas por hogar a junio 30 de 2010 

 
Fuente: Proyecciones  poblacional es DANE-SDP 2006-2015. Cálcul os DEM 
 
Cuadro 10 
Bogotá D.C. Hogares por vivienda a junio 30 de 2010 

 
Fuente: Proyecciones  poblacional es DANE-SDP 2006-2015. Cálcul os DEM 
 



 

 31 

 

BOGOTÁ CIUDAD DE ESTADÍSTICAS 

Mapa 12 

 

Mapa 13 
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Cuadro 11 
Bogotá D.C. Personas por Vivienda a junio 30 de 2010 

 
Fuente: Proyecciones  poblacional es DANE-SDP 2006-2015. Cálcul os DEM 2006-2015. Cálculos  DEM 
 

Mapa 14 
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El indicador de densidad urbana muestra total promedio de habitantes por metro 
cuadrado de 191 para Bogotá. 
 
Cuadro 12 
Bogotá D.C. Densidades 2005- a junio 30 de 2010 

 
Fuente: Proyecciones  poblacional es DANE-SDP  2006-2015  BDG. Decreto 190 de 2004. POT 

Cálculos DEM 
 
 
Resultados Dinámica Inmobiliaria  
 
En este aparte se presentan los resultados relacionados con el tamaño y precio 
promedio de vivienda, así como la prevalencia por tipo de edificación, esta información 
corresponde a  las cifras del mes de abril de 2011 de Galería Inmobiliaria. 
 
Es importante precisar que para la construcción de los agregados del tamaño y precio 
promedio ponderado, se tomó como variable proxy para las unidades de vivienda, las 
unidades totales en oferta. Por lo tanto los valores hacen referencia únicamente a las 
unidades habitacionales que se encontraban en oferta durante el mes de abril. 
 
De acuerdo con la información de la base de datos, se presentan los tamaños y precios 
promedio de vivienda, comercio y servicios por estrato socioeconómico para Bogotá. 
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Cuadro 13 
Área y precio promedio por tipo de edificación 
Total Bogotá 

 
Fuente: Galería Inmobiliaria abril 2011. Cálculos SDP - DEM 
 
 

Mapa 15 

 

Mapa 16 

 
 
 
Cuadro 14 
Área y precio promedio por estrato socioeconómico 
Total Bogotá 

 
Fuente: Galería Inmobiliaria abril 2011. Cálculos SDP – DEM 
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Mapa 17 

 

Mapa 18 

 
 
Con esta información se clasificaron las áreas y precios de acuerdo a las topologías de 
productos inmobiliarios establecidas en el decreto 436 de 2006. 
 
Cuadro 15 
Área y precio promedio de las unidades para vivienda 
Total Bogotá 

 
Fuente: Galería Inmobiliaria abril 2011. Cálculos SDP - DEM 



 

 36 

 

BOGOTÁ CIUDAD DE ESTADÍSTICAS 

 
Mapa 19 

 

Mapa 20 

 
 
Al desagregar el área total por tipo de edificación se evidencia que la mayor proporción 
de la misma se concentra en la vivienda tipo apartamento. 
 

Cuadro 16 
Distribución del área por tipo de edificación 
Total Bogotá 

 
Fuente: Galería Inmobiliaria abril 2011. Cálculos  
             SDP – DEM 

Mapa 21 
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Resultados Planeación de la Edificabilidad 
 
Las variables de entrada para calcular los indicadores de este componente son el Área 
Neta Urbanizable, los porcentajes por producto inmobiliario y los índices de 
construcción. La desagregación de los resultados se presenta por producto inmobiliario 
y zonas (rangos). 
 
Estas variables permiten modelar la edificabilidad para el tratamiento urbanístico de 
desarrollo del POZ Norte, materializado en 14 planes parciales. 
 
Los porcentajes de área de actividad se establecieron con base en el comportamiento 
del mercado inmobiliario y el estudio de Estados de Pérdidas y Ganancias de 
constructores; además se tuvo en cuenta la obligación VIS del Decreto 043, que se 
presenta en el cuadro 17. 
 
Cuadro 17 
Porcentaje mínimo de Vivienda de Interés Social y  
Vivienda de Interés Prioritario para el POZ Norte 

 
Fuente: D ecreto 043 de 2010 
 
Con base en la obligación VIS, los resultados de la distribución por producto 
inmobiliario para el POZ Norte se presentan en el cuadro 18. 
 
Cuadro 18 
Distribución por producto inmobiliario 

   
Fuente: Model o de edificabilidad POZ Norte 
 
En relación con los rangos, se debe precisar que para el POZ Norte esta delimitación 
hace referencia a zonas. Así, las zonas establecidas según el Decreto 043 son: 
 
Zona 1: está ubicada en el corredor regional de integración correspondiente a la 
Avenida Paseo de los Libertadores con una franja de 500 metros a lado y lado de la 
vía; también se ubica en el eje de la malla vial arterial, con una franja de 100 metros a 
lado y lado de la vía. 
 
Zona 2: está ubicada entre la Avenida Guaymaral y el límite norte del POZ Norte de la 
Autopista Norte hacia el occidente. 
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Zona 3: está ubicada en las demás áreas del POZ Norte. 
 
Las precisiones realizadas de producto inmobiliario y zonas del POZ Norte se tienen en 
cuenta para acopiar la información de Área Neta Urbanizable. Las áreas netas se 
obtuvieron directamente del componente Dinámica y Clasificación del Suelo. Los 
resultados por producto inmobiliario y zona se presentan en el cuadro 19. 
 
Cuadro 19 
Área Neta Urbanizable por producto inmobiliario y zonas del POZ Norte 

  
Fuente: Model o de edificabilidad POZ Norte 
 

Mapa 22 
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Los índices de construcción básico y máximo definidos para el suelo en tratamiento de 
desarrollo del POZ Norte, se establecieron según el artículo 54 del Decreto 043 de 
2010. Ver cuadro 20. 
 
Cuadro 20 
Índices de construcción básico y máximo por  
zonas del POZ Norte 

 
Fuente: D ecreto 043 de 2010 
 
Por producto inmobiliario y zonas, los índices máximos establecidos para el modelo de 
edificabilidad del POZ Norte se presentan en el cuadro 21. 
 
Cuadro 21 
Índices de Construcción Máximos por producto inmobiliario y zonas del POZ Norte 

 
Fuente: Model o de edificabilidad POZ Norte 
 
 

Mapa 23 

 

 

 

Mapa 24 
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Los resultados de edificabilidades máxima, básica y adicional para el POZ Norte, por 
plan parcial, se presentan en el cuadro 22. 
 

Mapa 25 

 

Cuadro 22 
Edificabilidad máxima, básica y adicional por plan 
parcial del POZ Norte  

 
Fuente: Model o de edificabilidad POZ Norte 

 
Mapa 26 
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2. Estudio de caso  Plan Parcial El Carmen 

 
Durante el desarrollo del POZ Norte se han adelantado diferentes modelaciones 
urbanísticas cuya finalidad ha sido precisar los temas relacionados con capacidad de 
prestación de servicios públicos, cumplimiento de estándares de espacio público y 
cuantificación de las cargas urbanísticas y beneficios derivados del desarrollo del POZ 
Norte. En éste aparte se presenta en  detalle la modelación general y específica para el 
plan parcial El Carmen. 
 
Teniendo en cuenta que el suelo con capacidad para desarrollos urbanos en el POZ 
Norte es muy limitado y dada la fragmentación espacial de estos suelos, la modelación 
incluyó distintos escenarios de edificabilidad (básica y de mercado) y, la armonización 
del trámite y articulación urbanística con los suelos Dotacionales y Segregables 
localizados en el POZ Norte. 
 
También, la modelación urbanística responde al cálculo de población residente 
potencial en el POZ Norte, así mismo establece y precisa los potenciales de 
edificabilidad, el costo aproximado de las cargas urbanísticas y una proyección de los 
beneficios esperados en función de las ventas del plan.  
 

Mapa 27 

 
 
Para la obtención de los resultados del modelo general (normativo), es importante 
mencionar las consideraciones que se tuvieron en cuenta:  
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 El área potencial edificable derivada del suelo segregado se destina a vivienda 
ubicada en estrato tres con un índice de construcción del 1,75. 

 Los tamaños de vivienda y los precios promedio utilizados en los cálculos del 
número de viviendas y su respectiva valoración, se obtuvieron a través de un 
promedio aritmético simple de la información de revistas especializadas y de la base 
de Galería Inmobiliaria.  

 La información correspondiente a las cargas generales incluye la malla vial arterial y 
el suelo verde requerido.  

 Para la construcción del agregado de las cargas locales se toma como proxy el área 
neta urbanizable del plan parcial.  

 
Bajo estas premisas se presentan los agregados del área edificable, el número de 
viviendas, el número de habitantes, las obras de infraestructura y su respectiva 
valoración. 
 
De acuerdo con esta información se tendrían 76,56 hectáreas edificables básicas y un 
total de 88,13 ha. edificables adicionales.  
 
Cuadro 23 
Modelo General de Edificabilidad  

 
Fuente: SDP- Dirección de Planes Parciales –DPP- 
Cálculos SDP – DPP 
 
Dentro de la malla vial arterial se tendría previsto construir las avenidas San Antonio 
(730 ml), Tibabita (1.865 ml) y las Villas (1.253 ml).  
 
Cuadro 24 
Modelo General por tipo de obligación 

  
Fuente: SDP- Dirección de Planes Parciales –DPP- 
Cálculos SDP – DPP 
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Mapa 28 

 
 
Con respecto al segundo ejercicio, es decir, la modelación específica  sobre el mismo 
plan parcial, se realizaron algunas precisiones con el fin de detallar dicha modelación, 
desde la perspectiva del mercado (constructor).  
 
Por esta razón, es necesario presentar de manera específica las diferencias en cuanto 
a las consideraciones, respecto al modelo general: 
 
 El área potencial edificable derivada del suelo segregado se destina a vivienda tipo 

VIS y la ubicada en los demás estratos (del 3 al 6) con un índice de construcción del 
1,75. 

 Los proyectos de uso residencial bajo el sistema de agrupación, se adelantarán en 
manzanas con una dimensión máxima de una (1) hectárea de área útil o en lotes al 
interior de las manzanas. Los proyectos de uso residencial se adelantarán en 
supermanzanas de máximo cuatro hectáreas de área neta urbanizable, en esta área 
no se incluirá el área de control ambiental. 

 Los índices de construcción utilizados para la vivienda se modificaron así:  
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Cuadro 25 
Modelo específico índices de construcción 

 
Fuente: SDP- Dirección de Planes Parciales –DPP- 
Cálculos SDP – DPP  
 
 En el cálculo del área edificable por rango y producto inmobiliario (vivienda), se 

incluye la distribución del área útil del suelo en desarrollo y del suelo segregado.  
 En lo referente a cargas generales, se detalla la información para las variables: Malla 

vial (subsistema vial) y Redes (acueducto y alcantarillado). 
 Con respecto a las cargas locales, se identifican los tipos de obra referentes a la 

malla vial intermedia y local (V-6, V-7 y vías peatonales), equipamientos, suelo verde 
requerido (controles ambientales, parques y ZMPA). 

 
Con este escenario se tendrían 76,56 hectáreas edificables básicas y un total de 74,56 
ha. edificables adicionales. 
 
Cuadro 26 
Modelo específico de Edificabilidad  

 
Fuente: SDP- Dirección de Planes Parciales –DPP- 
Cálculos SDP – DPP 
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Mapa 29 

 
 
Por último, se presentan los resultados de la estimación de las obligaciones del PP El 
Carmen de acuerdo con las obras de infraestructura que se desarrollarán en la zona 
delimitada para este instrumento de planeación. 
 
Cuadro 27 
Modelo específico por tipo de obligación 

 
Fuente: SDP- Dirección de Planes Parciales –DPP- 
Cálculos SDP – DPP 
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Mapa 30 
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