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PRESENTACION

Las Unidades de Planeamiento Zonal (UPZ) constituyen uno de los instrumentos de
planeamiento adoptados por el Plan de Ordenamiento Territorial para el Distrito Capital
(POT) Decreto 190 de junio de 2004, y tienen como propodsito definir y precisar el
planeamiento del suelo urbano, respondiendo a las diferentes dindmicas productivas de la
ciudad, la vocacion particular de cada territorio y la insercion en el contexto regional,
involucrando a los diferentes actores sociales en la definicién de aspectos de ordenamiento
y control normativo a escala zonal.

El presente documento contiene la recopilaciéon de la informacion bésica de los analisis
efectuados por el equipo interdisciplinario de trabajo, conformado por los profesionales de
las diferentes direcciones de la Secretaria Distrital de Planeacion.

En el caso de la UPZ No.12, TOBERIN, se parte de una definicion de politica general de la
norma urbanistica cuyo enunciado preliminar es el siguiente: “Delimitar y consolidar la
actividad industrial, comercial y de servicios en la centralidad de integracion regional
Toberin - La Paz, como area prestadora de estos servicios a la ciudad. Dicha accion tiene
como una de sus finalidades proteger los sectores residenciales de la UPZ (en especial los
residenciales netos) que se encuentran en tratamiento de consolidacion urbanistica,
garantizando la preservacion de sus cualidades urbanas, a través del confinamiento de las
actividades mas complejas e impactantes al area de la centralidad”.

La revision realizada para esta UPZ, ha contemplado una minuciosa revision tanto en su
estructura como en su contenido, y las iniciativas de la comunidad se han tomado en
consideracion, de forma tal, que las respuestas a cada una de las inquietudes se veran
reflejadas en la normativa que se adopte para la UPZ. Dichas propuestas fueron evaluadas
dentro del marco del principio del ordenamiento territorial sefialado en el articulo segundo
de la Ley 388 de 1997.
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Paralelamente al proceso de estudios técnicos adelantado por la Secretaria Distrital de
Planeacion, se llevé a cabo el proceso de participacion ciudadana, en desarrollo del
mandato contenido en el articulo 4 de la Ley 388 de 1997. Para tal fin se realiz6 una
reunion el dia 29 de Septiembre de 2009, con el objeto de constituir un escenario de debate
al proceso de participacion ciudadana para la revision y complementacion de la norma
urbana de la UPZ y recibir las propuestas a la norma urbana por parte de la comunidad para
su posterior valoracion técnica y social.

Teniendo en cuenta lo anterior, en el proceso de ajuste, se determino la necesidad de
actualizar, precisar y complementar algunos temas coyunturales y pertinentes a la UPZ, con
el fin de precisar una reglamentacion urbanistica ajustada a la situacion actual del sector
que responda a las necesidades de sus habitantes.

Adicionalmente, la propuesta se armonizé con los planes maestros de equipamientos, en
concordancia con las metas de proyectos establecidos en el Acuerdo 308 de 9 de junio de
2008, “Plan de desarrollo Econémico, Social Ambiental y de Obras Publicas para Bogota,
D.C 2008-2010”, teniendo en cuenta que en su mayoria fueron adoptados en el afio 2006 y
se requiere de una correcta coordinacion entre los distintos instrumentos de planeamiento.

Bogota D.C., diciembre de 2010
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1. LOCALIZACION Y DESCRIPCION

1.1.LA UPZEN LA LOCALIDAD DE USAQUEN

La UPZ 12 Toberin se encuentra ubicada en la Localidad No. 1, Usaquén, la cual se
localiza en la zona nor-oriental de la ciudad y esta conformada por 9 UPZ: UPZ 1 Paseo de
los Libertadores, UPZ 9 Verbenal, UPZ 10 La Uribe, UPZ 11 San Cristoébal Norte, UPZ 12
Toberin, UPZ 13 Los Cedros, UPZ 14 Usaquén, UPZ 15 Country Club, UPZ 16 Santa
Barbara y una UPR Cerros Orientales. Cuenta con un area de 6.532 hectareas, y una
poblacion aproximada de 464.656 habitantes para el 2009, dicha poblacion se encuentra en
un proceso marcado de transicion demogréfica, concentrando cada vez mas personas
mayores de 65 afios y presentando una ostensible disminucion de los menores de 15, para el
2009 el 71,6% de la poblacion se
encuentra entre los 15y 64 afios.1

A A 1,
Lfhephe

LOCALIDAD DE USAQUEN
LOCALIZACION

Segun cifras de poblacion establecidas
sobre las proyecciones realizadas por la
SDP y el DANE, al censo de 2005, la
poblacion de la localidad se estima en
469.635 habitantes para el afio 2010,
que representa un 6,4% de la poblacion
total de Bogota.

Los limites de la Localidad de Usaquén,

- 7] son: al norte con los municipios de Chia
: y Sopo, al sur con la Avenida Espana
m 7| (Calle 100) que la separa de la localidad
) de Chapinero, al oriente con el
Municipio de la Calera y al occidente

con la Avenida Paseo de los

Convenciones

Libertadores, que la separa de la
localidad de Suba.

Mapa 1. Ubicacion de la Localidad de Usaquén
Fuente: Secretaria Distrital de Planeacién, 2009

* 1 Conociendo la Localidad de Usaquén, 2009. Secretaria Distrital de Planeacion.
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Esta Localidad se caracteriza por tener varios elementos de la Estructura Ecologica
Principal en su mayoria corredores ecoldgicos de ronda. En efecto, la cruzan los canales de
Torca, El Cedro, San Cristobal y Serrezuela, los cuales constituyen microcuencas que en su

mayoria tienen nacimiento en los Cerros Orientales.
En términos de paisaje geografico, en la localidad de Usaquén se pueden distinguir tres

unidades geomorfoldgicas; la zona més oriental de la localidad constituida por los terrenos
con mayor pendiente los cerros orientales, seguida de un sector de transicion, las laderas de
borde entre los cerros y la planicie, y finalmente el sector més occidental de la localidad

constituido por areas planas, en donde se ubica la UPZ 12, Toberin.

La localidad presenta, para el afio 2009, un moderado indice de densidad urbana con 121
personas por hectarea, cuando en promedio Bogota, en el mismo afo, es de 175 habitantes

por hectarea.

1.2. GENERALIDADES DE LA UPZ
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Mapa 2. Relacion UPZ con region norte
Fuente: Secretaria Distrital de Planeacion, 2010
La UPZ 12, Toberin tiene una localizacion estratégica en el contexto de la ciudad, ya que se
encuentra en un sector de contacto regional, con los municipios del drea norte de la sabana
y de salida hacia la costa norte del pais. Dicha conectividad se da gracias a la presencia de
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importantes ejes de la malla vial arterial en la UPZ, entre los que se destacan las Avenidas
Paseo de los Libertadores, de las Orquideas, la Sirena, Laureano Gémez y San José.

Estas condiciones fueron tenidas en cuenta en las disposiciones de ordenamiento que para

la zona establecido el POT, expresadas en la delimitaciéon al interior de la UPZ, de la

centralidad de integracion regional Toberin - La Paz, como polo prestador de servicios,

comercio y actividades industriales, que sirva para consolidar las relaciones de contacto

funcional de la ciudad con la region norte.

o Area , Cantidad Superficie de Suelo ¢ o1 pyral  ATe? o
upz Clasificacion Manzanas Urbano protegida protegida
Total (Ha) Manzanas (Ha)
(Ha} (Ha) urbana____ rural
1 Paszeo de los Libertadores  Desarrollo 831 a7 55 579 631 2m
9 Verbenal Residencil de 356 54 494 75 356 12
Urbanizacion Incompleta
10 La Uribe Predominariemerte 35 53 75 284 345 12
Dotacionsl
11 San Cristbal Norte Residencial de 275 42 394 275 74
Urbanizacion Incompleta
12 Toberin Comerciales 291 45 226 211 291 9
13 Los Cedros Residencial Cualificado 872 103 411 452 672 19
14 Usaguén Con Centralidad Urbana 493 75 344 348 493 41
15 Country Club Precominantemrie 86 44 73 B 26
Dotacional
16 Sarta Bérbara Con Centralidad Urbana 459 7.0 363 318 459 g
UPR Cerros Orientales 2724 M7 142 712 2724 2724

Ha: Hectareas

UPR: Unidad de Planeamiento Rural
Fuente: SDP, Decreto 619 del 2000, Decreto 190 del 2004 y Decreto 176 del 2007, Bogota D. C
Calculos: SIEE - DICE

Tabla 1. Usaquén, tipo de suelo por UPZ

Fuente: Secretaria Distrital de Planeacién,
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Mapa 3. Barrios de la UPZ No. 12, Toberin
Fuente: Secretaria Distrital de Planeacién, 2010.
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La UPZ tiene un area total de 291 has., que equivale al 4.5% del suelo total de la localidad

y una poblacion actual aproximada de 52.520 habitantes®. Son treinta y seis (36), los

barrios que conforman la UPZ, a continuacion listados:

EL PORTAL II

VILLAS DE ARANJUEZ

URBANIZACION BIFAMILIAR SANTA MONICA NORTE
PREDIO EL REGALO

CONJUNTO HORIZONTES

URBANIZACION DARDANELOS II
URBANIZACION ESTRELLA DEL NORTE

LOS VIRREYES I

CONJUNTO ELPALMAR IT'Y 1II

DESARROLLO JARDIN NORTE

CONJUNTO RESIDENCIAL TOBERIN DEL NORTE
DESARROLLO TOBERIN ORIENTAL

LAS ORQUIDEAS

AGRUPACION DE VIVIENDA RIO PRADO
CONJUNTO RESIDENCIAL PATRICIA
URBANIZACION TOBERIN

LA ALAMEDA

CONJUNTO RESIDENCIAL LA PRADERA

BARRIO EL PANTANITO

URBANIZACION BABILONIA

NUEVO HORIZONTE

URBANIZACION CALAMARI

ICATA CONJUNTO RESIDENCIAL (LIBERIA I, IT Y III)
LA LIBERIA

URBANIZACION LA RESERVA DEL PALMAR
URBANIZACION VILLAS DEL MEDITERRANEO
AGRUPACION DE VIVIENDA JARDINES DE ORIENTE
URBANIZACION DARDANELOS

CONJUNTO RESIDENCIAL LAS ORQUIDEAS
CONJUNTO ELPALMAR IV

COLEGIO SAN FACON

AGRUPACION DE VIVIENDA EL ROBLE
ELPALMARI

CONJUNTO RESIDENCIAL JARDINES DEL NORTE
VILLA MAGDALA

URBANIZACIONES LOS BALCONES DE ORIENTE

A partir de las caracteristicas particulares de cada una de estas urbanizaciones, se han

venido conformando diversos sectores que asumen un rol en el funcionamiento y en la

2 Conociendo la Localidad de Usaquén, 2009. Secretaria Distrital de Planeacion.
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dindmica de la UPZ, claramente relacionado con la conformacion histoérica, fisica, social y
economica de cada uno de estos espacios.
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Mapa 4. Proceso de urbanizacién de la UP
Fuente: Secretaria Distrital de Planeacién, 2010.

Haciendo una revision a los actos administrativos bajo los cuales se desarrollaron los
diversos urbanismos de la UPZ, se pueden ir construyendo una caracterizacion de los
sectores que la componen, sin embargo hay que hacer la claridad, que aunque algunas
urbanizaciones adoptaron mediante los procesos legales su configuraciéon en un momento
dado, solo anos después se llevo a cabo su construcciéon y en otros casos, como en las
legalizaciones (Babilonia, Pantanito y Jardin Norte), el proceso de adopcion mediante acto
administrativo fue muy posterior a la construccion de dichos desarrollos, que por su origen
fueron de caracter progresivo. Por lo tanto la revisidn a efectuar es una base bajo las
anteriores precisiones. (Ver Mapa 4)

El proceso de ocupacion de la zona, tiene arraigo en la desintegracion de la Hacienda
Tibabita, cuyos terrenos se extendian en un drea mucho mayor al de la actual UPZ, dicho
proceso de parcelacion fue muy comun en el transito de los modos de produccion
coloniales, atados a la actividad de carécter rural/agricola hacia la concrecion del modelo
republicano y posteriormente modernizador (urbano/industrial), basado en una incipiente
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industrializacion como respuesta a la coyuntura planteada desde la gran depresion y la
segunda guerra mundial, entre otros aspectos.

Los primeros loteos se presentan en la década del cincuenta, con la aparicion de las
parcelaciones Toberin y las Orquideas (Ver Mapa 3), barrios que se plantean para las clases
trabajadoras que se consolidan con las fuertes y constantes migraciones de la época, fruto
del proceso de agudizacion de la violencia rural y de la atraccion propia de la urbe, que ya
comenzaba a ofrecer servicios especializados. La parcelacion Toberin, se hace con una
dimension predial amplia, para ese tipo de barrio “obrero”, constituyéndose por lotes de 21
mts de ancho por 42 mts de fondo (882 m2), muy seguramente dicha parcelacion estaba
influida por las ideas de ciudad jardin, en donde alguno de sus postulados planteaba la
posibilidad de una huerta urbana, disponible para las clases trabajadoras como fuente de
sustento adicional. La urbanizacion las Orquideas aparece posterior a Toberin, con la
misma finalidad de ser un loteo disponible para las clases populares, pero se diferencia en
la configuracion tipolégica de sus lotes que son de menor tamafio, 10 mts de ancho por 30
mts de fondo (300 m2), que vienen a ser parte del proceso de disminucion de los minimos
habitables, que se da en el marco del creciente proceso de presion sobre el mercado de
tierras en la ciudad.

Durante la década de los sesentas el proceso urbanizador disminuye su dindmica y apenas
aparecen dos intervenciones urbanas medianas, la urbanizacion Estrella del Norte y el
desarrollo de origen informal, Pantanito (Ver Mapa 3), el primero un proceso de
urbanizacion similar a Orquideas, pero que posteriormente se trasformaria de manera
diferente por la aparicion en su entorno de urbanizaciones de estratos mas altos, Villa
Magdala en especial. EI segundo, Pantanito, aparece como una ocupacién de origen
informal que se va consolidando en el tiempo en procesos de construccidn progresivos que
se mantienen dindmicos hasta el momento.

Durante los setentas se reactiva el proceso constructor y aparecen desarrollos urbanisticos
de caracter formal como la Urbanizacién Villa Magdala, a la par con nuevos desarrollos de
origen informal, como es el caso de Babilonia y Jardin Norte, ademas de la aparicion de las
primeras construcciones de la Fundacion Cardioinfantil. (Ver Mapa 3). Villa Magdala,
compuesta por unifamiliares y bifamiliares se convierte en la primera Urbanizacion
completamente formal de la zona, con construccion de vivienda en serie, en un proyecto
caracterizado por la buena calidad de los espacios tanto de lo privado como de lo publico,
manifestado esto ultimo en la provision de suficientes parques, andenes y vias.

Durante la década de los ochentas, los desarrollos fueron puntuales localizandose en
algunos de los predios de la urbanizacion Estrella del Norte y en los terrenos al sur de la
Fundacion Cardioinfantil, en donde aparecieron complejos de vivienda multifamiliar como
la agrupacion Balcones de Oriente.

De alli en adelante durante los noventas y la primera década del presente siglo, se
consolidaron los desarrollos urbanisticos mas recientes ubicados en las esquinas sur-
x oriental y nor-oriental de la UPZ, las urbanizaciones Calamari, Villas del Mediterraneo y

BOG

BOGOT A
POSITIVA

Pégina 16 de 122

BOGOTA
CENTENARIO

BICENTENARIO GOBIERNO DE LA CIUDAD

I



Villas de Aranjuez, caracterizadas por constituirse como areas desarrolladas bajo el
concepto de conjuntos cerrados, en casas y edificios que van desde los cuatro hasta los doce
pisos, generando un aumento importante de las densidades en la zona. En la medida en que
fueron procesos de urbanizacion dentro de las condiciones de formalidad normativa y de
disefio adecuadas, estos espacios cuentan con una alta calidad urbanistica manifestada en
amplias zonas verdes, vias vehiculares y peatonales, andenes y arborizacion que cualifican
el habitat urbano del sector.

A través de estos procesos de ocupacion del territorio, se fue conformando la dindmica
actual de la UPZ, recibiendo cada uno de estos espacios una funcionalidad, dada entre otros
desde las caracteristicas fisicas y sociales asignadas desde su construccion inicial.

2. LAUPZ EN EL MARCO DE LA ESTRATEGIA DE
ORDENAMIENTO PARA EL DISTRITO CAPITAL

2.1. ESTRUCTURA ECOLOGICA PRINCIPAL

De acuerdo con el Plan de Ordenamiento Territorial, la Estructura Ecolégica Principal se
rige por los principios de complementariedad entre el Sistema de Areas Protegidas y los
demas componentes de la Estructura Ecologica Principal (EEP), preservacion vy
restauracion ecoldgica, que serdn expuestos a continuacion y que sirven de marco tedrico
de los elementos contenidos en la presente caracterizacion.

La complementariedad entre el Sistema de Areas Protegidas y los demas componentes de la
EEP implica que el Sistema de Areas Protegidas (SAP), prioriza la preservacion y
restauracion ecologicas, sin dejar de lado la premisa de aportar area y diversidad a la oferta
de espacio publico de los demds componentes, los cuales por su parte tienen una funcion
prioritaria dentro del espacio publico, ya que aportan extension y conectividad a la red
conformada por el SAR en el suelo urbano. De lo anterior, se concluye que el SAP debe
ser objeto de una apropiada asignacion espacial, mediante una adecuada planificacion del
disefio de sus elementos y de un mantenimiento adecuado.

En cuanto a la administracion de los elementos de la EEP, deben regir los principios de

precaucion, referidos a la suficiencia de la fundamentacion cientifica de las intervenciones

y de naturalidad, referido al hecho de que tanto la restauracion como el mejoramiento

parten de la comprension e incorporacion de los patrones naturales de estructura,

composicion y funcion de los ecosistemas. La EEP debe ademas procurar armonizar y

optimizar los servicios y valores ambientales asociados al ciclo hidrologico y a los
x ecosistemas acuaticos.
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La EEP de las unidades de planeacion del Distrito Capital debe ser planificada y manejada
atendiendo a su funcionalidad ecoldgica y a su utilidad ambiental, en tres escalas
diferenciadas: dentro de cada drea componente, dentro de cada cuenca hidrografica y en el
contexto de la Estructura Ecologica Regional.

La incorporacion de las areas de mayor valor ambiental a la EEP representa un principio de
ecoeficiencia, fundamental para la correcta ocupacion y para la transformacion efectiva del
territorio.

La distribucion espacial y el manejo de la EEP, deben propender por la mitigacion de los
riesgos, la amortiguacion de los espacios ambientales y la prevencion y correccion de la
degradaciéon ambiental acumulativa, como condiciones fundamentales para la equidad
social y la competitividad economica de Bogotd y de la Region.
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Fuente: Secretaria Distrital de Planeacién, 2010.

3 Articulo 73 POT. Principios aplicables al manejo de la Estructura Ecologica Principal.
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Como puede observarse en el mapa 5, la estructura ecologica principal en la UPZ esta
compuesta por algunos elementos que se convierten en el soporte ambiental de este
territorio, los elementos presentes son: los corredores ecoldgicos de ronda, constituidos por
los canales El Cedro, San Cristobal, Torca y Serrezuela. Los corredores ecoldgicos viales
de las Avenidas Paseo de los Libertadores, San Juan Bosco, de la Sirena, de las Orquideas,
Jorge Enrique Botero y Laureano Gomez. Finalmente en el territorio de la UPZ se
encuentra localizado el parque urbano de escala zonal No. 25, La Vida, el cual también
hace parte de la estructura ecoldgica principal. Estos elementos generan unas redes de
continuidad de elementos ambientales, dicha red debe ser cuidada, mantenida y potenciada,
con el fin de a través de ella aumentar la calidad espacial, urbanistica y de vida en este
sector de la ciudad.

2.2 ESTRUCTURA FUNCIONAL

2.2.1 SISTEMA DE MOVILIDAD

De acuerdo a lo establecido por el POT, el Sistema de Movilidad estd compuesto por el
Subsistema Vial, el Subsistema de Transporte (Red de transporte Masivo, Red de
corredores locales de buses y rutas alimentadoras, Red de Transporte Publico colectivo,
Tren de Cercanias, Transporte individual publico y privado, red de estacionamientos
publicos, etc.), el Subsistema de regulaciéon y control del trafico y el Subsistema Vial
Peatonal (andenes, plazas, parques, cruces, puentes y senderos peatonales)

El Subsistema Vial a su vez estd constituido por la Malla Vial Arterial Principal (red de
vias de mayor jerarquia que actiia como soporte de a movilidad y la accesibilidad urbana y
regional y de conexion con el resto del pais); la Malla Arterial Complementaria (red de vias
que articula operacionalmente los subsistemas de la malla arterial principal, facilita la
movilidad de mediana y larga distancia como elemento articulador a escara urbana); la
Malla Vial Intermedia (constituida por una serie de tramos viales que hacen permeable la
reticula que conforma las mallas arterial y complementaria, sirviendo como alternativa de
circulacion a éstas; permite el acceso y la fluidez a la ciudad en la escala zonal); la Malla
Vial Local (conformada por los tramos viales cuya principal funcion es la de permitir la
accesibilidad a las unidades de vivienda), las Intersecciones (soluciones viales tanto a nivel
como a desnivel, que buscan racionalizar y articular correctamente los flujos vehiculares
del sistema vial, con el fin de incrementar la capacidad vehicular, disminuir los tiempos de
viaje y reducir la accidentalidad, la congestion vehicular, entre otras cosas), las Alamedas y
Pasos Peatonales; la Red de Ciclo Rutas; los Corredores de Movilidad Local y la Malla
Vial Rural.

BOG

BOGOT A
POSITIVA

Pégina 19 de 122

BOGOTA
BICENTENARIO
de a Independenci de Colombia GOBIERNO DE LA CIUDAD



320

%o

E

H ]

=

| Convenciones : iwh bl » o Came 8 ] i i

| WS Limite UPZ » 2
Malla Vial Arterial Principal

mmmm Circuitos de Movilidad Local [~ ff &4

Malla Vial Local !

Troncales Transmilenio

Estado

=== Construido

= m Proyectado

= Ruta Alimentadora i '”l’!’”llll///////l'
[ MmN

LAUREANO-GO

E Estaciones Transmilenio i 3 <‘ [1]
=+ Via Ferrea
Ciclorutas
Estado
38— Existente

/A

AVENIDA

T,
\ LTS
- = o e 11 "hr.!?/’&
Mapa 6. Sistema de Movilidad en la UPZ Toberin

Fuente: Secretaria Distrital de Planeacién, 2010.

[£23=== Proyectado

En términos de movilidad, la UPZ estd servida por una estructura vial conformada en
primera instancia con elementos de la malla vial arterial principal, que la rodean y
atraviesan conectando el territorio al sur con el centro financiero y el centro tradicional y al
norte con la region y la salida hacia la costa Caribe. En algunos elementos de esta malla
vial hace presencia el sistema de transporte masivo, Transmilenio, que ya se encuentra
construido sobre la Avenida Paseo de los Libertadores y que en fases posteriores se
desarrollard en los ejes de la Avenida Laureano Gémez y la Avenida San Juan Bosco. De
igual forma algunas de las rutas alimentadores del sistema, pasan tangencialmente por la
UPZ sobre el borde de la Avenida San Juan Bosco. El sistema se complementa con la red
de ciclorutas que atraviesa la UPZ sobre la Avenida Santa Barbara, el canal Torca y la
Avenida San Juan Bosco, ademas con el circuito de movilidad local, conformado con vias
intermedias que interconectan el interior de la UPZ con los ejes principales, dandole
cohesion a la movilidad del sector.
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2.2.2 SISTEMA DE ESPACIO PUBLICO

El Sistema de Espacio Publico estd definido por el POT como el conjunto de espacios
urbanos conformados por los parques, las plazas, las vias peatonales y los andenes, los
controles ambientales de las vias arterias, el subsuelo, las fachadas y las cubiertas de los
edificios, las alamedas, los antejardines y demds elementos naturales y construidos,
definidos en la legislacién nacional y sus reglamentos.

Esta Red busca el equilibrio entre densidades poblacionales, actividades urbanas y
condiciones medio ambientales y esta integrada funcionalmente con los elementos de la
Estructura Ecolédgica Principal, a la que complementa con el fin de mejorar las condiciones
ambientales y de habitabilidad de la ciudad.

Los espacios peatonales estructurantes del sistema son las plazas y plazoletas, la red de
andenes, las vias peatonales, las zonas de control ambiental, los separadores, los retrocesos
y otros tipos de franjas de terreno entre las edificaciones y las vias, los paseos y alamedas,
los puentes y los tuneles peatonales.

Los Parques Distritales, elemento primordial del Sistema de Espacio Publico Construido, se
clasifican en: Parques de escala Regional (areas libres de mas de diez hectareas, que suplen
necesidades regionales), Parques de escala Metropolitana (dreas libres de mas de diez
hectareas, que suplen necesidades urbanas), Parques de escala Zonal (areas ubres con una
dimension entre 1 y 10 hectareas, destinadas a la satisfaccion de necesidades de recreacion
activa de un grupo de barrios), Parques de escala Vecinal (4reas libres, destinadas a la
recreacion, la reunion y la integracion de la comunidad, que cubren las necesidades de los
barrios. Se les domina genéricamente parques, zonas verdes o cesiones para parques),
Parques de Bolsillo (areas libres con una modalidad de parque de escala vecinal, que tienen
un area inferior a 1000 m2, destinada fundamentalmente a la recreacién de nifios y personas
de la tercera edad).

El sistema de espacio publico en la UPZ se hace presente a través de la presencia de
diversos elementos de relevancia, que estructuran y organizan el territorio, entre ellos se
encuentran; los nodos ambientales en las intersecciones formadas a lo largo de las Avenidas
Jorge Uribe Botero y Laureano Gomez, en el cruce con las Avenidas San Juan Bosco, de
las Orquideas y la Sirena, el parque urbano de escala zonal No. 25 La Vida, la red de
parques vecinales y de bolsillo, todo esto articulado a través de las conexiones establecidas
por las redes de vias peatonales y los andenes, que dan cohesion a la estructura de espacio
publico que soporta las actividades en la UPZ.
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Mapa 7. Sistema de espacio publico en la UPZ Toberin
Fuente: Secretaria Distrital de Planeacién, 2010.

Parque de Parques Parque Zonal Parque Total general
UPZ Bols__llln Veclr!nles ] MEtrDl:tDlItil‘ln )
Cant. Aream2 Cant. Aream2 Cant. Aream2 Cant. Aream2 Cant. Aream?2
1 Paseo de los Libertadores 1 298944 13 221 B85 1 1.919 15 522517
3 Verbenal 32 15.488 30 138697 B2 157185
10 La Uribe 7 3.853 16 33 1 24 603 24 106.190
11 San Cristdbal Morte g 4555 40 197 063 1 10.837 49 212.455
12 Toberin 5 3.657 31 208268 1 30.343 37 242 268
13 Los Cedros 22 13.508 a7 4119189 1 43.297 a0 465.723
14 Usaquén 289 13514 30 250057 59 263.572
15 Courtry Club 7 4308 37 100172 1 78.836 45 183.315
16 Santa Barbara 17 9.755 42 274 979 59 254.734

Fuente: Instituto Distrital de Recreacién y Deporte - IDRD, 2008
Calculos: SIEE - DICE

Tabla 2. Parques por UPZ, cantidad y areas
Fuente: Secretaria Distrital de Planeacién, 2008.
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Poblacion

upPZ Parques Urbana "f:a i;:g:e
Cant Area m2 2009
1 Pazeo de los Libertadores 15 522517 3546 147 4
9 Yerbenal 62 157185 96.310 16
10 La Uribe 24 106.190 17.055 6,2
11 San Cristobal Morte 49 212455 72680 29
12 Tokerin 37 242 268 5208 47
13 Loz Cedros a0 465.723 102 364 46
14 U=saguén 59 263572 41 634 6,3
15 Country Club 45 183.315 24 678 74
16 Sarta Barbara 59 284734 51474 55
Total Usaquén 430 2.440.959 461.759 5,3

Fuente: Instituto Distrital de Recreacién y Deportes - IDRD, 2008
DANE - SDP, Proyecciones de poblacién segln localidad, 2006 — 2015
Calculos: SIEE - DICE

Tabla 3. Metros cuadrados de parque por habitante
Fuente: Secretaria Distrital de Planeacién, 2008.

2.2.3 SISTEMA DE EQUIPAMIENTOS

El Sistema de Equipamientos se define como el conjunto de espacios y edificios destinados
a abastecer los servicios sociales de cultura, seguridad y justicia, comunales, de bienestar
social, educacion, salud, culto, deportivos y recreativos, para mejorar los indices de
seguridad humana en las distintas escalas de atencion, basados en la perspectiva de
consolidar la ciudad como centro de una red regional de ciudades, buscando desconcentrar
servicios que pueden ser prestados a menores costos en las otras ciudades de la region. *

Como objetivos principales del Sistema de Equipamientos, se encuentran, el elevar el nivel
de vida y de calidad ambiental, para los ciudadanos, coherentemente con la diversidad
cultural y las necesidades de los ciudadanos de la ciudad y la region, igualmente, buscan
contribuir a mejorar la convivencia ciudadana y consolidar los usos residenciales,
comerciales, productivos, administrativos y rurales en el Distrito Capital, y promover una
oferta de servicios, en funcion de las coberturas, los tipos de demanda y las economias de
escala, en un contexto regional, finalmente buscan proveer espacios y equipamientos, que
permitan servir a la comunidad como ordenadores de los espacios vecinales, zonales,
urbanos y regionales, consolidando una red de servicios a nivel regional, bajo los principios
de equidad, eficiencia, calidad y equilibrio territorial.

4 Decreto 190 de 2004 (Compilacion POT), Articulo 230.

BOG

BOGOT A
POSITIVA

Pégina 23 de 122

OGOTA
NTENARIO

B
BICE
o ndependencia de Colambia GOBIERNO DE LA CIUDAD



320

%o

E

H ]

=

L=

Convenciones %

@ Educacién
@  Bienestar Social
B saud
/. Cultura
——
1 1 Limite UPZ

- Parques

w
a

% 7]
pas= A

Mapa 8. Equipamientos en la UPZ Toberin
Fuente: Secretaria Distrital de Planeacién, 2010.
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15 Courtry Club 2 10 1 4 1 18 24678 7 1.371
16 Sarta Barbara 2 27 7 20 2 2 60 51.474 12 858
UPR Cerros Orientales 2 1 5 2.897 LA M.A&

UPR: Unidad de Planeamiento Rural

N.A. No aplica

Fuente: SDP, Direccion de Planes Maestros y Complementarios, Planes Maestros de Equipamientos, Bogota D. C., 2006 y 2008. Inventarios

previos de equipamientos de culto, administracion y educacion superior, Bogota D. C., 2009.

DANE - SDP, Proyecciones de pobl

Calculos: SIEE - DICE

ion segun lo

lidad, 2006 — 2015

Tabla 4. Equipamientos, distribucion por sectores y por poblaciéon

Fuente: Secretaria Distrital de Planeacién, 2009.

Con relacion a la distribucion de los equipamientos en la UPZ, se observa que esta es
homogénea en los barrios tradicionales del sector (Toberin, Orquideas, Estrella del Norte,
Babilonia, etc.), con una marcada presencia mayoritaria de equipamientos de bienestar
social, seguidos por los educativos, entre estos dos tipos de equipamientos se conforma mas
del 60% del total de la UPZ. Por otro lado se observa igual la ausencia de los mismos en
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los amplios sectores de la UPZ caracterizados por ser areas residenciales netas, estas zonas
aunque alojan un porcentaje importante de la poblacion presente en la UPZ y presentan
unas densidades altas, no cuentan con equipamientos adecuados al interior de sus areas,
haciendo que la mayor parte de los servicios sean suplidos en lugares distantes al territorio
de Toberin, lo que entre otras genera desplazamientos que aumentan las densidades del
trafico vehicular en el sector.

2.2.4. SERVICIOS PUBLICOS

Este sistema esta conformado por el Sistema de Acueducto el cual estd constituido por la
infraestructura para el abastecimiento de agua cruda y tratamiento de agua potable y por las
redes matrices y secundarias para la distribucion de la misma, el sistema de saneamiento
basico que incluye el sistema de Alcantarillado Sanitario y Pluvial, dentro del cual se
encuentra el sistema de tratamiento de aguas servidas, y el sistema para la Recoleccion,
Tratamiento y Disposicion Final de Residuos Solidos. El sistema de trSatamiento de
residuos solidos conformado por la infraestructura y métodos especificos para la
recoleccion, transporte, aprovechamiento, tratamiento y disposicion transitoria y final de
los residuos solidos de origen doméstico, industrial y hospitalario; la recoleccion,
separacion, acopio, aprovechamiento y disposicion de residuos reciclables; la recoleccion,
aprovechamiento y disposicion final de escombros; la recoleccion, transporte y disposicion
final de residuos peligrosos y patogenos; la recoleccion, transporte y disposicion final de
material vegetal provenientes para poda de parques, separadores y areas publicas de la
ciudad. El Sistema de Energia Eléctrica integrado por los sistemas de transmision que la
conducen la energia a la ciudad, los sistemas de transformacion y distribucion de la misma,
las redes asociadas que la transportan hasta el usuario final y la infraestructura necesaria
para cumplir con las condiciones técnicas de su suministro en todo el territorio urbano y de
expansion. Por otra parte se encuentra el servicio de telecomunicaciones consistente en el
conjunto de sistemas, redes y equipos que aseguran la comunicacion y transmision de
seflales (voz, imagenes, datos) a distancia. Y por ultimo el sistema de prestacion del
servicio de gas domiciliario, conformado por las fuentes naturales que proporcionan el gas,
los gasoductos que lo transportan a la ciudad, las estaciones urbanas de recibo y las redes
matrices y secundarias para la distribucion del mismo en todo el territorio urbano y de
expansion.
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Mapa 9. Servicios Publicos, infraestructura
Fuente: Secretaria Distrital de Planeacién, 2010.

La UPZ al ser un sector de la ciudad consolidado y en su mayoria constituido por
urbanizaciones que se desarrollaron a partir de procesos enmarcados en la legalidad, en su
mayoria, presenta una dotacion completa de infraestructura de servicios publicos, lo que le
permite garantizar un cubrimiento total de las necesidades en esta clase de servicios para la
ciudadania. Entre los equipamientos de servicios publicos presentes en la UPZ, es
importante resefiar la presencia de la Subestacion Eléctrica Toberin, que colinda con los
predios de la urbanizacion Villas del Mediterraneo.

2.3. ESTRUCTURA SOCIO ECONOMICA Y ESPACIAL

2.3.1. CENTRALIDADES Y OPERACIONES ESTRATEGICAS

El centro y las centralidades que conforman la estructura socio-econémica y espacial del
Distrito Capital se clasifican en funcion del papel que desempefian, tanto en la estrategia de
la integracion con la ciudad y su territorio rural, como en funcién de las relaciones que
establece o puede establecer con las escalas nacional e internacional.
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Su lugar en la planificacion de la ciudad responde ademas a la orientaciéon de politicas
urbanas relacionadas con el equilibrio del Distrito Capital en términos sociales, de servicios
urbanos y de integracion de las localidades.

La red de centralidades incluye las ya existentes, que cuentan con una alta concentracion de
actividades economicas, y las nuevas, cuyo nivel actual de desarrollo es bajo pero que se
consideran bdsicas para complementar la estructura y garantizar el cumplimiento del
objetivo de equilibrio e integracion de las diferentes escalass.

Las determinaciones de ordenamiento para las centralidades fijadas por el POT tienen como
objetivo consolidar espacial y funcionalmente las areas actuales de las mismas e incentivar
la localizacion y disposicion ordenada de nuevas actividades, que refuercen o
complementes las existentes, con el fin de garantizar el cumplimiento de su papel dentro de
la estrategia general para ordenamiento del D. C.

Las directrices principales para su desarrollo seglin el Articulo 24 del Decreto 190 del 2004
son: diversificar y aumentar la oferta de productos y servicios actual; e integrar el drea a los
sectores urbanos circundantes a través de la red vial y el sistema de espacio publico. Esta
centralidad se encuentra desarticulada de los sistemas férreo y aéreo y del sistema vial
regional, pero con una relacion inmediata al sistema vial arterial de la ciudad y al sistema
Transmilenio.

*

3 Articulo 23 POT. La Estructura socioecondmica y espacial. Componentes
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Mapa 10. Operaciones estratégicas y centralidades
Fuente: Secretaria Distrital de Planeacién, 2010.

El POT delimit6 una centralidad de integracion regional en la UPZ Toberin, reconociendo
la actividad econdmica del sector y su ubicacion estratégica con respecto a la region norte
que tiene contacto con Bogotd. Por tanto para la organizacion del territorio de la UPZ
dentro de la nueva normatividad es importante dar las condiciones necesarias para delimitar
y consolidar la actividad industrial, comercial y de servicios en la centralidad de integracion
regional Toberin - La Paz, como area prestadora de estos servicios a la ciudad. Dicha
accion tiene como una de sus finalidades proteger los sectores residenciales de la UPZ (en
especial los residenciales netos) que se encuentran en tratamiento de consolidacion
urbanistica, garantizando la preservacion de sus cualidades urbanas, a través del
confinamiento de las actividades mas complejas e impactantes al area de la centralidad.
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1. MARCO NORMATIVO-PLAN DE ORDENAMIENTO
TERRITORIAL

1.1. TRATAMIENTOS

Segtn el POT, los tratamientos orientan las intervenciones que se pueden realizar en el
territorio, el espacio publico y las edificaciones, mediante respuestas diferenciadas para
cada condicion existente. Dichas intervenciones deben ser el resultado de la valoracion de
las caracteristicas fisicas de cada zona y su funcioén en el modelo territorial, con el propodsito
de consolidar, mantener, revitalizar, mejorar y generar espacios adecuados para el
desenvolvimiento de las funciones de la ciudad. Con base en lo anterior, cada uno de los
tratamientos se aplica en areas delimitadas de la ciudad y puede desarrollarse en diferentes
modalidades que permiten regular adecuadamente las diferentes situaciones del desarrollo
urbano.

El tratamiento que tiene mas presencia en la UPZ es el de consolidacion, que se encuentra
en mas del 90% del territorio de la misma. La modalidad de cambio de patrdn, esta
demarcada en toda el area de la centralidad en el barrio Toberin, la modalidad de
densificacion moderada se encuentra presente en Orquideas, Babilonia y el desarrollo
Jardin Norte.

En las areas residenciales netas de Villa Magdala, Villas del Mediterraneo, Icata, Calamari,
Villas de Aranjuez y La Pradera, la modalidad presente de la consolidaciéon es la
urbanistica, en los grades dotacionales presentes, como la Fundacion Cardioinfantil, la
modalidad es de sectores urbanos especiales.
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TRATAMIENTOS
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Mapa 11. Tratamientos Urbanisticos
Fuente: Secretaria Distrital de Planeacién, 2010.

1.2. AREAS DE ACTIVIDAD

De acuerdo con el POT, mediante las Areas de Actividad se establece la destinacién de una
zona en funcién de la estructura urbana propuesta por el modelo de ordenamiento
territorial.

En la UPZ 12, Toberin, el POT definié seis Areas de Actividad, las cuales son: area de
actividad residencial zonas; neta, con zonas delimitadas de comercio y servicios y con
actividad economica en la vivienda, drea de actividad dotacional zonas; equipamientos
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colectivos y parques zonales y area de actividad de comercio y servicios zona de comercio
cualificado.

Dichas areas de actividad estan distribuidas de la siguiente forma: el area correspondiente a
las urbanizaciones La pradera, Villas de Aranjuez, Villas de Mediterraneo, Calamari e
Icata, se encuentran clasificadas como residenciales netas y corresponden en su mayoria a
conjuntos residenciales cerrados de casas y edificios que van desde casas de dos pisos hasta
torres de diecisiete pisos.

El area de actividad residencial con actividad econdémica en la vivienda se encuentra
presente en los barrios de origen informal, de Toberin Oriental, Babilonia y Jardin Norte,
asi como en la urbanizacion Orquideas.

La zona correspondiente a la urbanizaciéon Villa Magdala, en todas sus etapas, fue
delimitada como residencial con zonas delimitadas de comercio y servicios.

Los grandes equipamientos se encuentran sefalados con area de actividad dotacional en la
modalidad de equipamientos colectivos a excepcion de la zona del parque La Vida,
clasificada como parque zonal de escala urbana.
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Mapa 12. AREAS DE ACTIVIDAD
Fuente: Secretaria Distrital de Planeacién, 2010.

Por ultimo el sector correspondiente a la centralidad de integracion regional Toberin, se
encuentra clasificado como comercio cualificado, pues aloja actividades comerciales e
industriales de gran importancia funcional para el sector.

1.3. INSTRUMENTOS DE PLANEACION

1.3.1. PLANES MAESTROS

Son instrumentos que definen el ordenamiento de cada uno de los servicios dotacionales y
mediante los cuales se adoptan estdndares urbanisticos e indicadores, que permiten una
programacion efectiva de los requerimientos del suelo y de las unidades de servicio
necesarias para atender las diferentes escalas urbanas, de los sectores educativo, cultura,
salud, bienestar social, deportivo y recreativo, seguridad ciudadana, defensa y justicia,
abastecimiento de alimentos, recintos feriales, cementerios y servicios funerarios y los

BOG

BOGOT A
POSITIVA

x establecimientos destinados a la atencion de los usuarios de servicios publicos.

Pégina 33 de 122

BICES?’EJ&RIO
o ndependencia de Colambia GOBIERNO DE LA CIUDAD



2. ANTECEDENTES NORMATIVOS

ACUERDO 6 DE 1990
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Mapa 13. ACUERDO 6 DE 1990
Fuente: Secretaria Distrital de Planeacién, 2010.

La UPZ 12 Toberin, de acuerdo con la norma urbanistica del Acuerdo 6 de 1990, se
encontraba reglamentada por los siguientes poligonos:

Zona Residencial General: reglamentadas con el Decreto No. 735 de 1993, el cual le
asigna el tratamiento general de actualizacion a los predios localizados en los poligonos de
reglamentacion sefalados con la letra "A" en el encabezamiento de los cddigos que
aparecen en los planos oficiales de zonificacion y tratamientos a escala 1:5.000 que hacen
parte de éste Decreto. Estos poligonos de reglamentacion se clasifican e identifican con los
siguientes codigos:

Zona Residencial General, la cual se subdivide en:
Residencial General 01 Codigo ARG-01
Residencial General 03 Codigo ARG-03
Residencial General 04 C6digo ARG-04
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Zona Industrial, la cual se subdivide en:
Industrial 02 Codigo AZID-02
Industrial 03 Codigo AZID-03

El articulo 48 del mismo Decreto define los usos asi:
Para las subzonas o ejes de trata-miento residenciales generales ARG-01, ARG-03, ARG-

04, se permiten los siguientes usos:

SUBZONA O EJE RESIDENCIAL GENERAL 0L (ARG-01)

PRINCIPAL:

Uso de Vivienda Desarrollable en la totalidad de la Subzona o eje de tratamiento
Edificaciones:
Unifamiliares, bifamiliares, trifamiliares y multifamiliares, en obra nueva,
adecuaciones, modificaciones o ampliaciones.
Vivienda compartida.

COMPLEMENTARIOS:

a) Uso comercial
Comercio de cobertura Local I-A y I-E y Zonal II-A, desarrollables en la totalidad
de la subzona o eje de tratamiento. El Comercio zonal II-A se permite Ginicamente
sobre vias vehiculares. Estaciones de servicio de llenado se permiten unicamente
sobre vias arterias del plan vial previo concepto del D.A.P.D. y demds entidades
competentes. Ver: Providencia 6.02.98 Concejo de Justicia Establecimientos de
Comercio. CJA08401998
Edificaciones o establecimientos:
Adecuaciones, modificaciones o ampliaciones de edificaciones con altura de
hasta dos (2) pisos.
Edificaciones especializadas con altura maxima de dos (2) pisos
Locales en primer piso de nuevas edificaciones destinadas a otros usos. Se
permite comercio en segundo piso cuando este funcione como parte del local
del primer piso

b) Uso de Oficinas
Desarrollable en la totalidad de la subzona o eje de tratamiento.
Edificaciones o establecimientos:
Adecuaciones, modificaciones o ampliaciones de edificaciones con altura
maxima de hasta dos (2) Pisos.
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Locales en el primer piso de nuevas edificaciones destinadas a otros usos. Se
permiten oficinas en el segundo piso cuando éstas funcionan como
complemento del local del primer piso.

Edificaciones especializadas con altura maxima de hasta 2 pisos.

¢) Uso Institucional
De influencia local (Clase 1), desarrollable en la totalidad de la subzona o eje de
tratamiento y de cobertura zonal (Clase II), desarrollable uinicamente en manzanas
comerciales, o centros civicos de la urbanizacion.
Edificaciones o establecimientos:
Adecuaciones, modificaciones o ampliaciones.
Locales en edificaciones destinadas a otros usos, En nuevas edificaciones
especializadas

d) Uso de Estacionamientos en Altura
Desarrollable en la totalidad de la Subzona o eje de tratamiento.
Edificaciones:
Nuevas edificaciones especializadas.
Como uso complementario en edificaciones destinadas a otros usos

SUBZONA O EJE RESIDENCIAL GENERAL 03 (ARG-03)

PRINCIPAL:

Uso de Vivienda

Desarrollable en la totalidad de la Subzona o eje de tratamiento.

Edificaciones:
Unifamiliares, bifamiliares, trifamiliares y multifamiliares en obra nueva,
adecuaciones, modificaciones o ampliaciones.
Vivienda compartida.

COMPLEMENTARIOS

a) Uso Comercial

Comercio de cobertura local I-A y [-B, Zonal 1I-A y II-B y del Metropolitano I1I-C
unicamente campos de tejo, desarrollables en la totalidad de la subzona o eje de
tratamiento. El comercio de cobertura zonal y metropolitano III-C (campos de tejo)
se permite Unicamente sobre vias vehiculares. Estaciones de servicio completo se
permiten Gnicamente sobre vias arterias del plan vial previo concepto del D.A.P.D.
y demés entidades competentes.

Edificaciones o establecimientos:

Adecuaciones, modificaciones o ampliaciones.
> Locales en nuevas edificaciones destinadas a otros usos.
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Edificaciones especializadas para varias unidades o de uso mixto.

b) Uso de Oficinas
Desarrollable en la totalidad de la subzona o eje de tratamiento
Edificaciones o establecimientos:
Adecuaciones, modificaciones o ampliaciones.
Locales en edificaciones destinadas a otros usos.
Edificaciones especializadas (Edificios de oficinas)

¢) Uso Institucional
De influencia local (Clase I) y zonal (Clase II), desarrollables en la totalidad de la
subzona o eje de tratamiento. El uso institucional de cobertura zonal (Clase II) se
permite inicamente sobre vias vehiculares.
Edificaciones o establecimientos:
Adecuaciones, modificaciones o ampliaciones.
Locales en edificaciones destinadas a otros usos.
En nuevas edificaciones especializadas.

d) Uso Industrial Clase I-A
Desarrollable en la totalidad de la subzona o eje de tratamiento, unicamente sobre
vias vehiculares.
Edificaciones o establecimientos:
Adecuaciones, modificaciones o ampliaciones.
Edificaciones destinadas a otros usos.
En nuevas edificaciones especializadas.

¢) Uso de estacionamientos en altura.
Desarrollable en la totalidad de la subzona o eje de tratamiento.
Edificaciones:
Nuevas edificaciones especializadas.
Como uso complementario en edificaciones destinadas a otros usos.

SUBZONA O EJE RESIDENCIAL GENERAL 04 (ARG-04)

PRINCIPAL:
Uso de Vivienda.
Desarrollable en la totalidad de la subzona o eje de tratamiento.
Edificaciones:
Unifamiliares, bifamiliares, trifamiliares y multifamiliares, en obra nueva,
adecuaciones, modificaciones o ampliaciones.
Vivienda compartida.

. COMPLEMENTARIOS
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a) Uso Comercial

Comercio de cobertura local I-A y [-B, Zonal 1I-A y II-B y del Metropolitano I1I-C
unicamente campos de tejo, desarrollables en la totalidad de la subzona o eje de
tratamiento. El comercio de cobertura Zonal y Metropolitano IIT-C (campos de
tejo), se permite inicamente sobre vias vehiculares.
Edificaciones o establecimientos:

Adecuaciones, modificaciones o ampliaciones.

Locales en nuevas edificaciones destinadas a otros usos

Edificaciones especializadas para varias unidades o de uso mixto.

b) Uso de Oficinas
Desarrollable en la totalidad de la subzona o eje de tratamiento.
Edificaciones o establecimientos:
Adecuaciones, modificaciones o ampliaciones.
Locales en edificaciones destinadas a otros usos.
Edificaciones especializadas (edificios de oficinas)

¢) Uso Institucional
De influencia local (Clase I) y zonal (Clase II), desarrollable en la totalidad de la
subzona o eje de tratamiento. El uso institucional de cobertura zonal (Clase II) se
permite inicamente sobre vias vehiculares.
Edificaciones o establecimientos:
Adecuaciones, modificaciones o ampliaciones.
Locales en edificaciones destinadas a otros usos.
En nuevas edificaciones especializadas.

d) Uso Industrial Clase I-A y I-E
Desarrollable en la totalidad de la subzona o eje de tratamiento. La industria Clase I-
Ay Clase I-B se permite tinicamente sobre vias vehiculares.
Edificaciones o establecimientos
Adecuaciones, modificaciones o ampliaciones.
Edificaciones destinadas a otros usos.
En nuevas edificaciones especializadas.

¢) Uso de Estacionamientos en Altura.
Desarrollable en la totalidad de la subzona o eje de tratamiento.
Edificaciones:
Nuevas edificaciones especializadas.
Como uso complementario en edificaciones destinadas a otros usos.

COMPATIBLES
Comercio de cobertura metropolitana III-A, institucional de influencia
x metropolitana (Clase III) (excepto los equipamientos administrativos y de
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seguridad), industria Clase 1I-A, desarrollables en la totalidad de la subzona o eje de
tratamiento, previo concepto favorable del D.A.P.D..
Edificaciones:

En nuevas edificaciones especializadas

En el articulo 53 define los usos en zonas industriales, asi:

SUBZONA O EJE INDUSTRIAL 02 (AZID-02)

PRINCIPALES

a) Uso Industrial Clase I-A y I-B y Clase II-A
Desarrollable en la totalidad de la subzona o eje de tratamiento. La industria clase II
debe aislarse minimo treinta (30) metros de los desarrollados residenciales
existentes en la subzona o eje de tratamiento.
Edificaciones o Establecimientos:
Adecuaciones modificaciones o ampliaciones.
Nuevas edificaciones especializadas

b) Vivienda
Se permite la vivienda del celador del establecimiento industrial.

COMPLEMENTARIOS

a) Uso Comercial
Comercio de cobertura local I-A y 1-B y zonal II-A y II-B, desarrollables en la
totalidad de la subzona o eje de tratamiento
Edificaciones o Establecimientos:
Adecuaciones, modificaciones o ampliaciones.
Locales en edificaciones destinadas a otros usos.
En nuevas edificaciones especializadas para varias unidades de uso mixto.

b) Uso de oficinas
Desarrollable en la totalidad de la subzona o eje de tratamiento.
Edificaciones o Establecimientos
Adecuaciones, modificaciones o ampliaciones.
En edificaciones destinadas a uso industrial.
Nuevas edificaciones especializadas (edificios de oficinas).

¢) Uso Institucional
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De influencia local (Clase I) y zonal (Clase II), desarrollables en la totalidad la
subzona o eje de tratamiento. Se exceptiian los usos institucionales propios de los
establecimientos educativos.
Edificaciones o Establecimientos:

Adecuaciones, modificaciones o ampliaciones.

En nuevas edificaciones especializadas.

d) Uso de estacionamientos en altura.
Desarrollable en la totalidad de la subzona o eje de tratamiento.
Edificaciones:
Nuevas edificaciones especializadas.
Como uso complementario en edificaciones destinadas a otros usos.

COMPATIBLES

a) Uso de Vivienda
Desarrollable en la totalidad de la subzona o eje de tratamiento, previo concepto
favorable del D.A.P.D.
El uso de vivienda de aislarse minimo veinte (20) metros contra los usos industriales
clase II existentes en la subzona o eje de tratamiento y no puede localizarse a menos
de un kilometro de las industrias clase III existentes.
Edificaciones o Establecimientos
Unifamiliares, bifamiliares, trifamiliares y multifamiliares, en obra nueva,
adecuaciones, modificaciones o ampliaciones.

b) Industria Clase III
Se permite tinicamente la existente en la subzona o eje de tratamiento.

SUBZONA O EJE INDUSTRIAL 03 (AZID-03)

PRINCIPALES

a) Uso Industrial clase I-A y I-B y clase II-A
Desarrolla en la totalidad de la subzona o eje de tratamiento. La industria clase II
debe aislarse minimo 30 metros de los desarrollos residenciales existentes en la
subzona o eje de tratamiento.
Edificaciones o Establecimientos
Adecuaciones, moficaciones o ampliaciones
Nuevas edificaciones especializadas

b) Vivienda
Se permite la vivienda del celador del establecimiento industrial.
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COMPLEMENTARIOS

a) Uso Comercial
Comercio de cobertura Local I-A y I-B y Zonal II-A y III-B, desarrollables en la
totalidad de la subzona o eje de tratamiento.
Edificaciones o Establecimientos:
Adecuaciones, modificaciones o ampliaciones.
Locales en edificaciones destinadas a otros usos.
En nuevas edificaciones especializadas para varias unidades de uso mixto.

b) Uso de Oficinas
Desarrollable en la totalidad de la subzona o eje de tratamiento.
Edificaciones o Establecimientos:
Adecuaciones, modificaciones o ampliaciones.
En edificaciones destinadas a uso industrial.
Nuevas edificaciones especializadas (edificios de oficinas)

¢) Uso Institucional
De influencia local (clase I) y zonal (clase II), desarrollables en la totalidad de la
subzona o eje de tratamiento. Se exceptiian los usos institucionales propios de los
establecimientos educativos.
Edificaciones
Adecuaciones, modificaciones o ampliaciones.
En nuevas edificaciones especializadas.

d) Uso de estacionamientos en altura.
Desarrollable en la totalidad de la subzona o eje de tratamiento
Edificaciones:
En nuevas edificaciones especializadas.
Como uso complementario en edificaciones destinadas a otros usos.

COMPATIBLES

a) Uso de vivienda
Desarrollable en la totalidad de la Subzona o eje de tratamiento previo concepto
favorable del D.A.P.D. El uso de vivienda debe aislarse minimo veinte (20) metros
contra los usos industriales clase II existentes en la subzona y no puede localizarse a
menos de un kilometro de las industrias clase III existentes.
Edificaciones o Establecimientos
Unifamiliares, bifamiliares, trifamiliares y multifamiliares. En obra nueva,
adecuaciones, modificaciones o ampliaciones.
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b) Uso comercial:
De cobertura metropolitana III-A, III-B y III-C y uso institucional de influencia
metropolitana (clase III) (a excepcion de los establecimientos educativos),
desarrollables en la totalidad de la subzona o eje de tratamiento previo concepto
favorable del D. AP .D
Edificaciones o Establecimientos:
En nuevas edificaciones especializadas.

¢) Uso Industrial Clase 111
Se permiten Gnicamente las existentes en la subzona o eje de tratamiento

CRG-CN: Conservacion Residencial General (Continuidad de Norma) reglamentado a
través del Decreto 736 de 1993

Desarrollo Residencial General, el cual se reglament6 a través del Decreto 737 de 1993.
el cual busca regular el desarrollo urbanistico adecuado de los predios urbanizables no
urbanizados al interior de las 4reas urbanas, determinar su régimen de usos, estructuras,
espacios publicos y en general, los aspectos propios del urbanismo y ordenamiento fisico de
las areas sometidas a este tratamiento. Ademas los predios a los que se les asignd este
tratamiento de desarrollo debian adelantar el proceso de desarrollo por urbanizacion
sefialado en el Decreto reglamentario de dicho proceso, como requisito para dar curso al
proceso de desarrollo por construccion establecido en el presente Decreto. De densidad
autorregulable o resultante

DRG-A2
DRG-A3
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2.2. NORMA UPZ VIGENTE

La UPZ 12, Toberin, fue reglamentada mediante Decreto 199 de 2002, y defini6 12

sectores normativos, asi:

UPZ Ne. 12, TOBERIN LISTADO DE SECTORES NORMA TIVOS
IO TRATAMENTD |

ACTMIDAD |
1. COMERCIQY |COMERCIO CUAUIFICADD  |CONBOUDACIONCON
SERVICIOE DDE PA
1 RESDENCIALIRESI DENCIAL CON COMNBOLIDACION CON
COMERCIO ¥ BERVICIOB DENG FICACION
BN L& VIVIENDA HODERA,
3. |REIDENCALRESIDENCIAL CON ZOMAS |CONBOLIDACION
EI.IHIM: DE URBAMSTICA
4 DOTACIONAL |EQUIPAMENTOR COMNBOUIDACIONDE
COLECTVOS SECTORES URBANGS
5 |RESIDENCIAL|FESIDENCIAL CON CORBOLIDACION
COMERCIO Y SERVICIOE  |LRBANETICA
EnDA
B. RESIDENCIALIREBIDENGIAL NETA CONBOUIDACION
URBANISTICA
7. RESDENCIAL FESIDENCIAL NETA CONBOLIDACIONCON
DENSIF CACION
B DOTACIONAL |EQUIPARIENTOR CONBOLIDACIONDE
COLECTIVOS BECTORES URBANGS
% |FESDENCA DABOLIOA
L |DOTESIOML
COLECTIVOE BECTORES URBANOE
ESPECIALES
11, |RESIDENCALFESIDENCIAL NETR COMNBOLIDACION
MNETICA
12 |DOTACIONAL [PARQUE ZONAL No 25 LA CONBOLIDACIONDE
YIOA CTORES
ESPECIALES

Tabla 5 Sectores normativos Decreto 199 de 2002

Fuente: Decreto 199 de 2002.
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3. ANTECEDENTES URBANISTICOS

3.1. BARRIOS LEGALIZADOS

Al interior de la UPZ 12 Toberin se localizan 4 desarrollos de origen informal, los cuales
fueron legalizados por la Secretaria Distrital de Planeacion (antes DAPD), el listado de
estos barrios es el siguiente:

ACTO
DESARROLLO ADTIVO FECHA PLANO No.
No.
TOBERIN ORIENTAL 018 ENE-01-99 | U274/4-05A
JARDIN NORTE 1126 DIC-18-96 U364/4-00
PANTANITO 022 ENE-01-63 | U138/4
BABILONIA 10100 NOV-13-75 | U193/4

Tabla 6 Desarrollos legalizados en la UPZ

Fuente: Secretaria Distrital del Planeacion. Direccion de Legalizacién y Mejoramiento Integral de Barrios 2009

Estos desarrollos aunque conservan las caracteristicas comunes de los barrios de origen
informal, cuentan con acceso directo a las redes de servicios publicos e infraestructura, al
igual que a la cobertura en equipamientos con que cuenta la Localidad.

En general son areas que se encuentra totalmente integradas a la ciudad formal y a las
estructuras que permiten su articulacion con el resto de la ciudad.

3.2. CONSOLIDACIONES URBANISTICAS

El Tratamiento de Consolidacion Urbanistica se aplica a las urbanizaciones, agrupaciones o
conjuntos, o proyectos de vivienda en serie, que conservan sus caracteristicas urbanas y
ambientales, y deben conservarlas como guias de su desarrollo.

Dichas urbanizaciones deben mantener sus caracteristicas sobre aislamientos, alturas,
retrocesos, antejardines y demas elementos volumétricos, al igual que lo referente a la cuota
de estacionamientos y la proporcion y distribucion del equipamiento comunal privado, bien
sea por la aplicacion de la norma original (reglamentacion especifica, incluidas sus
modificaciones, que se encuentre vigente a la fecha de publicacion del decreto
reglamentario de la UPZ, con la cual se desarrolld inicialmente o se consolido la
urbanizacion, agrupacion o conjunto), o por lo que defina la ficha normativa.
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SECTOR 1 SUBSECTOR DE

SECTOR 1 SUBSECTOR DE

SECTOR 1 SUBSECTOR DE

SECTOR 1 SUBSECTOR DE

SECTOR 1 SUBSECTOR D

E| SECTOR 1 SUBSECTOR DE

SECTOR 2 SUBSECTOR DE

SECTOR 3 SUBSECTOR DE

SECTOR 3 SUBSECTOR | SECTOR 3 SUBSECTOR
EDIFICABILIDAD C EDIFICABILIDAD D EDIFICABILIDAD E EDIFICABILIDAD F EDIFICABILIDAD G EDIFICABILIDAD H EDIFICABILIDAD C EDIFICABILIDAD B DE EDIFICABILIDAD C | DE EDIFICABILIDAD D
DEMARCACION AGRUPACION DE VIVIENDA EL
AGRUPACION DE VIVIENDA 5 i URBANIZACION LA RESERVA 5 MAGDALA MAGDALA DE VIVIENDA|
VARIAS TOBERIN | CONJUNTOEL PALMARIV | CONJUNTO VILMORAL IV PORTAL Iy Il. AGRUPACION DE
MULTIFAMILIAR EL FORO ieh DEL PALMAR BN DA RC G MANZANA 77 I1ETAPA RIOPRADO
iNDICE MAXIMO DE 050 0,70 INDICE MAXIMO DE
OCUPACION g Nota 2 OCUPACION
. | NOTA 1 NOTA 1 NOTA 1
iNDICE MAXIMO DE 105 145 INDICE MAXIMO DE
CONSTRUCCION . 2 CONSTRUCCION
ALTURA MAXIMA . . : . . . . . ALTURA MAXIMA
PERMITIDA 4 Pisos 4 Pisos 4 Pisos 4 Pisos 4 Pisos 4 Pisos 2 Pisos 3 Pisos 2 Pisos 6 Pisos PERMITIDA
TIPOLOGIA EDIFICATORIA Aislada Aislada Aislada Aislada Aislada Aislada Continua Continua Continua Aislada TIPOLOGIA EDIFICATORIA
L Segun planos P
DIMENSION MiNIMA DE 5,00 DIMENSION MiNIMA DE
o 5,00 5,00 5,00 5,00 5,00 5,00 urbanisticos U26/4-2 5,00 . 5,00 o
ANTEJARDIN (m; ¥ 7 d ? ¥ ¥ g ? 7 ANTEJARDIN (m;
) U26/4-05 y U26/4-06 fotas )

AISLAMIENTOS

Contra predios vecinos:

5,00 m (a partir del primer

piso)
Entre edificaciones: Las

Posterior: 2,00 m
Lateral: 2,75 m
Entre edificaciones:

Posterior: 3,00 m
Lateral: 4,00 m
Entre edificaciones: La

Posterior: 4,00 m
Lateral: 4,00 m

Posterior: 5,00 m

Lateral Occidental:

Lateral Oriental: 9,00 m|

Predios vecinos: 4,00 m

Segun planos
urbanisticos U26/4-2,

Predios vecinos: 3,00 m
Entre edificaciones: 1/2

Posterior: 3,50 m

Posterior: 5,00 m

p rg iy o AISLAMIENTOS
mitad de la altura de la| Entre edificaciones: 6,00 3,50m Entre edificaciones: 8,00 m. de la altura con un minimo LABIRIES=D,00m
= U26/4-05 y U26/4-06
indicadas en el plano 4,00 m. edificacion, con un m. Entre edificaciones: de 5,00 m.
U4/4-9 minimo de 5,00 m. 17,00 m.
Sobre Avenida Paseo de los
Sobre Avenida Paseo de los Libertadores: 1,00 m
Libertadores: 1,00 m Sobre Avenida de la Sirena:
VoLADIZOS 080m 1,00m 1,00m 080m 080m 1,00m 080m B i ] [P - 080m VOLADIZOS
Carrera 21 8: 0,60 m Barbara: 1,00m
Calle 156: 0,60 m El resto de las vias: 0,60 m
Para luz y ventilaciéon
tendran  como  lado|
menor el equivalente a|
B d Jant 1/4 de su altura y no|
En caso de Pazfgeafsgv podran ser cubiertos. Segun pl A i 12,00 |Ar inima: 15 m2
dreg  mnima me; Aplica Decreto 333 de [En uso de vivienda| Aplica Decreto 333 de | Aplica Decreto 333 de | Area 16 m2 y lado minimo 50U preios Area minima 25 m2 y lado fea Inme; 1=, T i my
PATIOS dimensién lado no menor| urbanisticos U26/4-2, m2 y dimensién media| dimensién minima PATIOS
tendran un area de 4 m2 menor 5,00 m
de 500 m (no se minima de 12 m2 y U26/4-05 y U26/4-06 3,50 m. 3,50 m
Plantearon) lado no menor de 3 m,
para iluminacién vy
ventilacién de alcobas|
y zonas sociales.
SEMISOTANO No se permite No se permite No se permite Se permite Se permite Se permite No se permite Se permite Se permite Se permite SEMISOTANO
SUBDIV:;:I':":REDIAL No se permite No se permite No se permite No se permite No se permite No se permite SUBDIVISIONIEREDIAL

No se permite

No se permite

No se permite

No se permite

MINIMA

Tabla 7. Estudio normativo para consolidaciones urbanisticas
Fuente: Secretaria Distrital de Planeacién 2010.

BOGOTA
BICENTENARIO

de la Independencia de Colombia

Pégina 45 de 122

B OGO
POSIT

T A
1 VA



o e iban e | SECTOR 3SUBSECTOR | SECTOR3SUBSECTOR | SECTOR3sussecToR |SECTORS SUSSECTORDE| secror 3 SUBSECTOR | SECTOR 5 SUBSECTOR | SECTOR 5 SUBSECTOR | SECTOR 10 SUBSECTOR
DE EDIFICABILIDAD G DE EDIFICABILIDAD H DE EDIFICABILIDAD | DE EDIFICABILIDAD K DE EDIFICABILIDAD B DE EDIFICABILIDAD C DE EDIFICABILIDAD A
URBANIZACION URBANIZACION
c?:;g:‘:';ii’?‘g:::" [AGRUPACION DE VIVIENDA u;i:!':::g";:zﬁzg? MAGDALA | L ION MAGDALA ION MAGDALA| BIFAMILIARES SANTA BIFAMILIARES SANTA CONJUNTO RESIDENCIAL
MANZANA G/33, 134, H32 JARDINES DE ORIENTE ETAPA 2a ETAPA 2a ETAPA 1Z 43 MONICA NORTE LA MONICA NORTE LA PATRICIA
" i PRADERA PRADERA
INDICE MAXIMO DE iNDICE MAXIMO DE
OCUPACION 0.60 075 0;70 1,00 OCUPACION
NOTA 1 NOTA 1 NOTA 1
iNDICE MAXIMO DE iNDICE MAXIMO DE
CONSTRUCCION 1,70 1,50 2,10 26 CONSTRUCCION
ALTURA MAXIMA ; ’ . ; ’ ) ; ) ; ALTURA MAXIMA
PERMITIDA 5 Pisos 5 Pisos 3 Pisos 2 Pisos 3 Pisos 3 Pisos 3 Pisos 5 Pisos 5 Pisos PERMITIDA
TIPOLOGIA EDIFICATORIA Aislada Aislada Aislada Continua Continua Continua Continua Aislada Aislada TIPOLOGIA EDIFICATORIA
DIMENSION MiNIMA DE 500 500 5.00 5,00 5,00 5.00 No.SE S 250 500 DIMENSION MiNIMA DE
ANTEJARDIN (m) i 4 2 Nota 3 Nota 3 ’ g '

ANTEJARDIN (m)

Contra predios
vecinos: 5 m

Contra predios
vecinos: 8 m

Posterior: 3,50 m, a

Posterior: 3,50 m, a

Contra predios

Posterior: A partir del
segundo piso, 3 m

En los lotes de

Posterior: 5 m a partir

Contra predios

. 5 . 3 il . o ; vecinos:
AISLAMIENTOS Entre edificaciones: la| Entre edificaciones: la Postenor: 4,50 m partir de_l segundo | partir del segun}do piso vecinos: 5»m gsquma se exigiran| del segundo piso 4m AISLAMIENTOS
" - Laterales: 5,00 m piso Laterales: Opcionales | Entre edificaciones: [Unicamente contra la contra predios b - X
mitad de la altura mitad de la altura S ¢ Entre edificaciones:
500 im0 5.00 de 3,00 m 8,00 m parte interior del lote, vecinos. 8
como minimo 5,00 m | como minimo 5,00 m A Ui ‘s NG fsTar m
al area del patio
Sobreila Avefnda Sobre Malla Vial Sobre Malla Vial Sobre Malla Vial
Santa Barbata- 1,60 Arterial: 1,00 m Arterial: 1,00 m Arterial: 1,00 m
VOLADIZOS m 0,80 m 1,50 m e P L 0,60 m 0,80 m 0,80 m VOLADIZOS
P En los demas En los demas En los demas
En los demas X N )
. costados: 0,6 m costados: 0,6 m costados: 0,6 m
costados: 0,8 m
Tendran como lado
menor el equivalente i . . i
a un cuarto de la . . Area minima 12 m2y | « o Area minima 25 m2 y | Area minima: 9 m2 y | Area minima: 12 m2 y .
PATIOS altura de la edificacion Aplica Decrelo:330:de) AplicalDereldiiod do lado minimo de 3,50 4rea mlmma 12m2.y, lado minimo de 5,00 |con lado no menor a 3|con lado no menor a 3 £plioa Deareto 333 de PATIOS
o 2010 2010 lado minimo de 3,50 m. 2010
con un minimo de m. m. m. m.
3,00 my area no
menor de 12,00 m
SEMISOTANO Se permite No se permite Se permite Se permite No se permite No se permite No se permite No se permite Se permite SEMISOTANO
SUBDNS#:I':":REDIAL No se permite No se permite No se permite No se permite

No se permite

No se permite

No se permite

No se permite

No se permite

SUBDIVISION PREDIAL

Tabla 8. Estudio normativo para consolidaciones urbanisticas continuacion
Fuente: Secretaria Distrital de Planeacién 2010.
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En la UPZ No. 12, Toberin, se identificaron diecinueve (19) urbanizaciones, conjuntos o
agrupaciones, a las cuales se les asigna el tratamiento de Consolidacion Urbanistica, por
contar con caracteristicas urbanas y/o ambientales que se han conservado a través del
tiempo desde su desarrollo inicial.

Estas urbanizaciones fueron escogidas ademas por tener normativas anteriores al Acuerdo 6
de 1990, la mayoria de los afios setentas y algunas de los sesentas, como generalidad se
puede establecer que son pequefios conjuntos residenciales de hasta cuatro pisos y altillo,
con prevision de parqueaderos al aire libre y en algunos casos con presencia de
semisotanos.
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4. ESTADO ACTUAL

4.1. USOS

El uso del suelo determina necesariamente las condiciones fisicas del entorno de cualquier
unidad fisica que haga parte de un territorio habitado donde se cumplen funciones propias
de la actividad humana y que a su vez imprimen su propia dindmica para establecer aquél
uso. Asi se encuentran en la UPZ con usos del suelo industrial, residencial, comercial,
entro otros, lo que configura unas especificidades propias de las condiciones de habitat, los
espacios publicos, las vias y en general los elementos constitutivos de la funcionalidad del
territorio. No igual la configuracion fisica de una UPZ donde el uso predominante es el
residencial a una donde este sea industrial o dotacional, dada la configuracion de zonas que

esto supone.

~

—~——
~——
—~—
......
—
~=
=

& g&@gﬁ
@ [

'~
~

~~~~~
=<,

<

CONVENCIONES

I Parques

J USOS DEL SUELO
RESIDENCIAL

I covERcIO

I DOTACIONAL

I NDUSTRIAL
LOTES DEL ESTADO

Il URBANIZADO NO EDIFICADO

{777 Limite UPZ

TT

o —

e ——m=

Mapa 14. Usos del suelo
Fuente: Unidad Administrativa Especial de Catastro, 2006.
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En la UPZ como puede observarse se presenta en mayor porcentaje el uso residencial, el
cual corresponde en area al 47.7% del total de la UPZ, este uso se encuentra concentrado en
las 4reas residenciales netas que bordean la UPZ sobre la Avenida la Sirena, Avenida
Laureano Gomez y Avenida San Juan Bosco.

Por otro lado, el sector correspondiente a la centralidad de integracion regional Toberin La
Paz, presenta una mixtura de usos, con mayor presencia del industrial, acompafiado por
comercio y servicios.

El area correspondiente al barrio las Orquideas es un sector de complemento para los usos
industriales de Toberin, por tanto presenta una densidad alta de usos comerciales y de
servicios empresariales, aunque todavia supervive en este barrio la presencia de areas
residenciales complementarias.

3,2% 0,02%

133%  419%

0,78%

4 7%
/_

~——2.2%

BCENTRO COMERCIAL
B COMERCIO EN
CORREDOR
/ COMERCIO PUNTUAL
71,6%
EBDOTACIONAL PUBLICO

INDUSTRIAL

Ilustracion 1. Predios por destino catastral
Fuente: Unidad Administrativa Especial de Catastro, 2006.

DESTINO CATASTRAL PREDIOS %
CENTRO COMERCIAL 1 0,02
COMERCIO EN CORREDOR 601 13,32
COMERCIO PUNTUAL 186 4,12
DOTACIONAL PUBLICO 35 0,78
INDUSTRIAL 214 4,74
CESIONES 98 2,17
RESIDENCIAL 3.230 71,60
URBANIZADO NO
EDIFICADO 146 3,24
TOTAL 4.511 100

Tabla 9. Predios por destino catastral
* Fuente: Unidad Administrativa Especial de Catastro,2006.
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Tlustracién 2. Area de predios por destino catastral
Fuente: Unidad Administrativa Especial de Catastro, 2006.

DESTINO CATASTRAL HECTAREAS %
CENTRO COMERCIAL 0,28 0,14
COMERCIO EN CORREDOR 18,29 8,88
COMERCIO PUNTUAL 9,18 4,46
DOTACIONAL PUBLICO 14,62 7,10
INDUSTRIAL 12,55 6,09
CESIONES 27,68 13,44
RESIDENCIAL 98,28 47,73
URBANIZADO NO
EDIFICADO 25,04 12,16
TOTAL 205,92 100

Tabla 10. Area de predios por destino catastral
Fuente: Unidad Administrativa Especial de Catastro, 2006.
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4.2. EDIFICABILIDAD

La mayoria de las edificaciones de la UPZ se encuentran en el rango de uno a tres pisos,
exactamente el 95% de ellas, entre tres y seis pisos se encuentra el 4% de las edificaciones
y el restante 1% apenas llega a las edificaciones de mayor altura, las més altas son de
dieciocho pisos.

Las mayores alturas se presentan en los conjuntos y urbanizaciones de las areas
residenciales netas, sobre todo en las més recientemente construidas y con frente sobre vias
de la malla vial arterial principal.
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H [ de 122 14 pisos
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Mapa 15. Alturas
Fuente: Unidad Administrativa Especial de Catastro,2009.
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Ilustracion 3. Numero de edificaciones por altura en pisos
Fuente: Unidad Administrativa Especial de Catastro, 2006.

PISOS EDIFICACIONES %
1 piso 6.158 46,68
2 pisos 4.143 31,40
3 pisos 2.278 17,27
4 pisos 413 3,13
5 pisos 104 0,79
6 pisos 49 0,37
7 pisos 23 0,17
8 pisos 6 0,05
10 pisos 1 0,01
12 pisos 18 0,14
TOTAL 13.193 100,00

Tabla 11. Numero de edificaciones por altura en pisos
Fuente: Unidad Administrativa Especial de Catastro,2006.
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Ilustracién 4. Area de las edificaciones por altura en pisos
Fuente: Unidad Administrativa Especial de Catastro, 2006.

21,20%|__pisos

METROS
PISOS CUADRADOS %
1 piso 358.576 17,67
2 pisos 430.092 21,20
3 pisos 520.581 25,66
4 pisos 235.260 11,60
5 pisos 271.965 13,40
6 pisos 80.400 3,96
7 pisos 48.293 2,38
8 pisos 15.640 0,77
10 pisos 3.310 0,16
12 pisos 64.812 3,19
TOTAL 2.028.929 100,00

Tabla 12. Area de las edificaciones por altura en pisos
Fuente: Unidad Administrativa Especial de Catastro, 2006.
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5.PARTICIPACION CIUDADANA E INFORMACION

COMPLEMENTARIA

La SDP considera que las comunidades son poseedoras de un conocimiento valioso sobre

la situacion presente y la problematica y oportunidades de cada UPZ. Es asi como se

definié una estrategia de participacion congruente con el alcance del proceso de revision y

ajuste de las UPZ, que consiste en la armonizacion de dos instrumentos de planeamiento

(Planes Maestros y UPZ). Por tal motivo, la metodologia consisti6 en la socializacion de la

propuesta de ajustes normativos y la apertura de un periodo de tiempo en el que la

ciudadania podia hacer sus observaciones y aportes para el perfeccionamiento de la norma.

En el proceso de participacion adelantado para la complementacion de la norma urbana de

la UPZ No. 12 Toberin, se recibieron un total de 11 aportes ciudadanos, los cuales se

clasificaron y valoraron asi:

o0 CLASIFICACION POR TEMA
508 TEMA |PROPUESTAS|PORCENTAJE
B Edificabilidad({Jsos 4 36%
B Espacio Edificabilidad 0 0%
Pablico Espacio 0
O Otro bublico 0 0%
0% Otro 7 64%
TOTAL 11 100%
0% VALORACION TECNICA DE LOS APORTES
m Tema diferentY ALORACION | PROPUESTAS | PORCENTAJE
reglamentac .
B Ya incluido "Toma dlferer}:[e a 5 45%
reglamentacion
O No se ajusta|aY 4 incluido 6 55%
POT Nq justa al
o No pertinentePC ;e yustaa 0 0%
N pertinente 0 0%
TOTAL 11 100%

Iustracion 5. Valoracion de los aportes de participacion ciudadana.
Fuente: Secretaria Distrital de Planeacién, 2010.
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De un total de 11 aportes, el 36% (es decir 4 propuestas) se referian a usos del suelo y el
64% (correspondiente a 7 aportes) hacian mencion a otros temas.

Con relacion a su calificacion, el 45% de las propuestas se valoraron como “Tema diferente
a reglamentacion”, puesto que se referian a temas como: ampliar el plazo y los
mecanismos de participacion ciudadana, dar a conocer a la ciudadania previamente el
articulado del proyecto de Decreto, realizar la clasificacion de las industrias conforme lo
indica el POT y articular el proceso de revision de la UPZ al proceso de revision del POT.
El 55% de las propuestas, se valoraron como “Ya incluido”, pues en éstas se solicitaban
permitir el uso industrial en la UPZ, permitir el uso industrial en predios ubicados entre las
Calles 165y 166 y el Canal Torca, permitir el uso industrial en la Centralidad Toberin — La
Paz, armonizar la UPZ a los planes maestros de movilidad y espacio publico, y analizar la
dindmica socioecondémica, ambiental y urbanistica de la UPZ como parte del proceso de
revision.

TEMAS QUE NO SON COMPETENCIA DE LA REGLAMENTACION DE LAS
UPZ

Se aclara que hay aspectos que no son competencia de la norma especifica contenida en las
UPZ, como el control policivo (mantenimiento y control), la reubicacion de vendedores
ambulantes, regulacién y manejo del ruido, entre otras; son labores que le corresponde a las
Alcaldias Locales e Inspeccion de Obras Publicas. El control del ruido es competencia
especifica de la Secretaria Distrital de Ambiente (SDA) con base en lineamientos
normativos que establece el decreto de la UPZ de acuerdo con disposiciones generales del
orden nacional y distrital. Igual acontece con los incentivos tributarios a la vivienda, siendo
tema especifico de la Secretaria de Hacienda Distrital.
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6. CONCLUSIONES

La UPZ 12 Toberin se caracteriza por contener una centralidad calificada por el POT
(articulo 23 del Decreto Distrital 190 de 2004, Compilacion POT) como de Integracion
Regional, cuya directriz principal para su desarrollo es promover la localizacion de
servicios necesarios para conectar a la ciudad con el norte de la region.

Bajo este marco de referencia, el papel de la UPZ No. 12, Toberin consiste en vincularse
con la region mediante el establecimiento de un rol funcional del territorio a través de la
conexion fisica que se establece mediante los ejes de la malla arterial principal que recorren
la UPZ, teniendo en cuenta que este territorio es un area que alberga tanto vivienda, como
usos diversos de tipo industrial, comercial y de servicios complementarios.

La reglamentacion de la UPZ tiene como objetivo organizar el territorio mediante ejes de
escala vecinal, zonal y urbana, proteger las areas residenciales internas y cualificar
urbanisticamente la UPZ generando un sano equilibrio entre las actividades productivas y el
contexto residencial existente.

AREAS RESIDENCIALES
Las areas residenciales de la UPZ se pueden clasificar en cinco grupos, a saber:

El primero constituido por las zonas desarrolladas mas recientemente en sectores como
Villas del Mediterraneo, Jardines de Oriente y Villas de Aranjuez’®, que se caracterizan por
ser sectores principalmente multifamiliares, edificados en su mayoria en torres de
apartamentos de hasta doce pisos de altura, los cuales tienen unas condiciones urbanisticas
de calidad, en la medida en que cuentan con una adecuada presencia de zonas verdes y
amplios espacios para la circulacion peatonal y vehicular. Dichas zonas quedan
identificadas en la normativa de la revision de la UPZ, como sectores de consolidacion
urbanistica, en los cuales se pretende mantener la normatividad bajo la cual fueron
reproducidas dichas condiciones, con el fin de preservarlas y protegerlas.

En el segundo grupo se encuentra la urbanizacion Villas de Magdala, en todas sus etapas, la
cual se caracteriza por la presencia de edificaciones unifamiliares de dos (2) pisos de altura

* ® Todas estas urbanizaciones localizadas al occidente de la Av. Laureano Gomez, AK 9, entre las Avenidas
Las Orquideas, AC 153 y San Juan Bosco, AC 170
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en su mayoria, desarrolladas con normatividad de la década de los setentas, Acuerdo 7 de
1979 mayoritariamente, que al igual que el grupo anterior contiene unas condiciones
urbanisticas Optimas, materializadas de igual forma en espacios publicos, accesibilidad y
mantenimiento de la calidad de las construcciones, que la constituyen como un sector
bastante atractivo para habitar.

En este segundo grupo, el tratamiento sigue siendo la consolidacion urbanistica, pero por su
origen en normas bastante antiguas, debe actualizarse, eso si garantizando al maximo que
se preserven las condiciones de calidad anteriormente enumeradas, con un ajuste minimo,
establecido por la delimitacion de un subsector normativo de usos para los predios con
frente a la Avenida Santa Barbara (AK 19), para reconocer la necesidad propia de sectores
como este de alojar comercios zonales y vecinales, que complementen la actividad
residencial, sobre un eje vial tan importante como la Avenida Santa Bérbara.

En el tercer grupo tenemos el sector mas antiguo y tradicional de la UPZ, el barrio Toberin,
el cual se ha caracterizado por una mutacion acelerada en cambio de uso y a su vez de
tipologia edilicia; desde lo residencial hacia lo industrial, proceso que se da entre otras,
gracias a las dimensiones suigéneris para este tipo de parcelaciones de los lotes, que en su
mayoria son de 42 metros de fondo por 20 metros de ancho’, dicho tamafio permite una
facil implantacién de actividades econdmicas productivas en la vivienda, las cuales en un
principio debieron ser las presentes, espacios dedicados a pequefios talleres de
ornamentacion, marmolerias y carpinteria metalica y de madera, que fueron construyendo
la vocacion industrial del sector, para que posteriormente y debido también a la saturacion
y costos de las areas industriales tradicionales, comenzaran a establecerse actividades mas
complejas de manufactura, acompafiadas por construcciones dedicadas al procesamiento de
alimentos.

En la actualidad la consolidacion del uso industrial ha desplazado de manera determinante
el uso residencial que sobrevive en el sector, bastante disminuido, haciendo de la zona un
lugar que aloja una importante inversion industrial en términos de instalaciones y
maquinarias.

Por lo anteriormente descrito, se espera confinar el uso industrial presente en la UPZ al
sector del barrio Toberin, con el fin de detener su desplazamiento hacia otras areas de la
UPZ, protegiendo a su vez el patrimonio econdémico y los empleos generados por la
industria que se encuentran establecidos en la zona.

7840 m2 de 4rea, frente a loteos tradicionales de la misma época en otros sectores de 72 m2.
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El cuarto grupo es el que se encuentra justo al sur del barrio Toberin, y que mantiene un
vinculo estrecho con este, en la medida en que contiene la mayoria de los servicios
complementarios al uso industrial (comercio y servicios), el cual comparte espacio con una
presencia residencial mas intensa que en el barrio Toberin.

Este cuarto sector se ha definido como residencial con actividad econdémica en la vivienda,
y se espera con ayuda de la norma, permitir una equilibrada coexistencia entre el uso
residencial presente y las actividades econdémicas que en ¢él se desarrollan, para que se
convierta en un area funcional prestadora de servicios al sector industrial de Toberin,
permitiendo que el ejercicio de contencion del uso industrial sea eficiente.

El quinto y ultimo grupo de éreas residenciales de la UPZ, esta constituido por los
desarrollos de origen informal, legalizados y en proceso de legalizacion, que tienen asiento
en el territorio de la UPZ, mas exactamente los barrios Pantanito, Babilonia, Toberin
Oriental y el desarrollo Jardin Norte. Son areas que tuvieron el origen comun en que
caracteriza este tipo de sectores, un desarrollo progresivo e incompleto, con ausencia de
una buena dotacion de espacio publico y dotaciones, deficiencia en las condiciones de
habitabilidad, presencia de actividad econdémica en la vivienda como talleres de
ornamentacion y carpinteria, entre otros.

En la propuesta de revision se ha establecido que el barrio Pantanito, Babilonia y el
desarrollo Jardin Norte, han venido transformandose desde su condicion carente original,
proveyéndose de mejores condiciones de accesibilidad y casi finalizando el proceso de
desarrollo progresivo, por tanto dichas dreas pasan al tratamiento urbanistico de
consolidacion con densificacion moderada.

AREAS DE COMERCIO Y SERVICIOS

En la definicién de los sectores que puedan alojar comercio y servicios se ha tenido en
cuenta el rol funcional de estos territorios con respecto a las relaciones que se establecen
con otros espacios al interior de la UPZ, y a su vez, el grupo de relaciones que se establecen
con espacios por fuera de los limites de esta Unidad de Planeamiento Zonal.

En el primer caso, tenemos el sector normativo 2, que ya anteriormente se menciond, como
un area de comercio y servicios, en el que se establecen usos complementarios a la
presencia de la zona industrial en el barrio Toberin y de algin modo igualmente
complementarios a la presencia de areas residenciales netas con alta densidad de habitantes,
que se sirven de los comercios presentes en esta zona para las abastecerse de viveres y
x articulos de primera necesidad. Dentro de esta primera condicion de area de comercio
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complementario al funcionamiento interno de la UPZ, también se encuentran las
delimitaciones como la de un subsector de usos sobre la Avenida Santa Barbara en la
Urbanizacion Villa Magdala, que responde a la posibilidad de estos predios, con frente a
una via tan importante, de desarrollar usos comerciales que complementen la actividad
residencial presente en el sector. Estos sectores anteriormente descritos, se caracterizan por
la designacion en la norma como receptores de usos comerciales y de servicios de escala
zonal y vecinal, segln las posibilidades urbanisticas de la zona.

En el segundo caso, los sectores comerciales que tienen como funciéon prestar servicios a
otras zonas de la ciudad y en algunos casos a la region norte de la Sabana de Bogota, en el
que se encuentra principalmente el eje que la UPZ tiene sobre la Avenida Paseo de los
Libertadores (AK 45), que se ha establecido en el tiempo como una zona que aloja
multiples comercios y servicios, desde supermercados, gimnasios y ventas de articulos
especializados, hasta actividades mds complejas como venta de materiales para
construccion, venta de automoviles, estaciones de llenado de combustible y venta de
materiales para el sector agricola. Por tanto esta area en la propuesta normativa de la
revision de la UPZ, tiene la posibilidad de contener comercios desde la escala
metropolitana, pasando por la urbana y el comercio clasificado por el POT como pesado,
hasta algunos comercios y servicios zonales. Dicha decision normativa cuenta con el
respaldo tanto de las posibilidades urbanisticas de la zona, como de la designacion del
mismo POT de este tramo de la Avenida Paseo de los Libertadores como sector receptor de
los usos anteriormente descritos.

AREAS CON USOS INDUSTRIALES

Como se enuncio en el aparte de la actividad residencial, en la actualidad el barrio Toberin
se ha consolidado como un sector contenedor de usos industriales, a través de un proceso de
mutacion funcional con arraigo en el potencial edilicio otorgado por la conformacion
morfoldgica del sector y en las necesidades socioecondmicas presentes en los residentes
originales del barrio.

La reglamentacion propuesta reconoce la importancia de dicho proceso como parte de la
dindmica de organizaciéon de las actividades en la ciudad, y por tanto propende por
consolidar la zona con este uso, delimitdndola claramente para evitar la propagacion de este
uso en otros sectores aledafios, permitiendo, de otro lado, la organizaciéon y consolidacién
del area industrial bajo la posibilidad de que los actuales industriales presentes en la zona
puedan actuar en un marco de legalidad.
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DOTACIONALES

En la UPZ se fortalece el uso dotacional a través de la posibilidad de localizacion en sitios
estratégicos que permitan equilibrar la oferta en el 4rea y por tanto favorecer las
condiciones normativas para su ubicacion sobre los ejes arteriales y en las manzanas
dispuestas para tal uso dentro de las urbanizaciones existentes y previstas.

Las condiciones de localizacion parten de lo establecido en cada uno de los Planes
Maestros y en el modelo de ordenamiento del Plan de Ordenamiento Territorial. Es de
anotar que las fichas normativas de usos se actualizaron a la clasificacion generada en cada
unos los Planes Maestros, y se atendi6 a los lineamientos de localizacion de dichos usos.

ESPACIO PUBLICO

La reglamentacion de los elementos del espacio publico (antejardines, andenes y zonas de
parqueo) estd regulada por el POT en el Titulo II, Componente Urbano, Subtitulo 3,
Capitulo 2, Subcapitulo 5, Red de estacionamientos publicos (articulo 194 y subsiguientes)
y el Capitulo 10, Subcapitulo 5, Normas generales aplicables a los espacios peatonales,
(articulo 263 y subsiguientes) y Subcapitulo 6, Normas para otros elementos que
conforman el espacio peatonal (articulos 270), Normas aplicables a los antejardines) del
Decreto Distrital 190 de 2004 (Compilacion POT).

En cuanto a la ocupacion del espacio publico, les informamos que el POT desarrolla una
reglamentacion sobre el sistema de espacio publico construido, contenida en los articulos
239 a 250, y la Politica sobre Recuperacion y Manejo del Espacio Publico que hace parte
de las Politicas Generales para el Distrito Capital del POT.

En su articulo 13 del Decreto Distrital 190 de 2004, se sefiala:

“La politica de espacio publico se basa en la generacion, construccion,
recuperacion y mantenimiento del espacio publico tendientes a aumentar el indice de
zonas verdes por habitante, el area de transito libre por habitante, su disfrute y su
aprovechamiento economico, bajo los siguientes principios que orientan el Plan
Maestro de Espacio Publico:

1. Elrespeto por lo publico.

2. El reconocimiento del beneficio que se deriva del mejoramiento del espacio publico.
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3. La necesidad de ofrecer lugares de convivencia y ejercicio de la democracia ciudadana
vy de desarrollo cultural, recreativo y comunitario.

4. El uso adecuado del espacio publico en funcion de sus areas y equipamientos a las
diferentes escalas de cobertura regional, distrital, zonal y vecinal.

5. Responder al déficit de zonas verdes de recreacion pasiva y activa en las diferentes
escalas local, zonal y regional.

6. Garantizar el mantenimiento del espacio publico construido, mediante formas de
aprovechamiento que no atenten contra su integridad, uso comun, y libre acceso.

7. La equidad en la regulacion del uso y aprovechamiento por diferentes sectores sociales.

8. Orientar las inversiones de mantenimiento y produccion de espacio publico en las zonas
que presenten un mayor déficit de zonas verdes por habitante, con especial énfasis en los
sectores marginados de la sociedad.

’

9. Recuperar como espacio publico las rondas de los cuerpos de agua privatizadas.’

El Decreto Distrital 215 de 7 de julio de 2005, por el cual adoptd el Plan Maestro de
Espacio Publico, complementa las anteriores disposiciones del POT. Dichas normas y sus
decretos reglamentarios estdn orientados al cumplimiento de los objetivos antes
mencionados.

En lo que se refiere a la utilizacion indebida del espacio publico, su control compete a la
Alcaldia Local respectiva, y al Departamento Administrativo de la Defensoria del Espacio
Publico.

Sobre la autorizacion para destinar dreas publicas para el parqueo vehicular, anotamos que
el Titulo II, Componente Urbano, Subtitulo 3, Capitulo 2, Subcapitulo 5, Sistema de
estacionamientos publicos, articulo 196 del Decreto Distrital 190 de 2004 (compilacion
POT), Prohibicién de Estacionamientos, sefiala:

“1. Esta prohibido estacionamiento de vehiculos en los siguientes espacios publicos:
En calzadas paralelas

En zonas de control ambiental.
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En antejardines.
En andenes.

2. Estan prohibidas las bahias para estacionamiento publico anexas a cualquier tipo de

via.
3. Se prohibe el estacionamiento sobre calzada en las vias del plan vial arterial.”

Ademas de estos aspectos, que se refieren al control, es importante resaltar que las dareas
de renovacion van a generar mas espacio publico y que existen otros elementos, como los
corredores y la Alameda, con los que se busca integrar el mismo y generar un ambiente
mds apropiado para las areas residenciales”.

ASPECTOS DE CIRCULACION Y TRAFICO

El trazado vial de la ciudad, ha sido definido en el articulo 165 del Capitulo 1 (El
subsistema vial) del Decreto Distrital 190 de 2004 (Compilacion POT), el cual establecio
en sus articulos 174 y 177, la clasificacion y dimension de las secciones y reservas viales.

En la estructura urbana de la UPZ No. 12 Toberin, estan incluidos los trazados
determinados por los estudios para la malla vial en la zona con los siguientes objetivos:

1. Asegurar el diseno de espacio publico acorde con la morfologia de las diferentes zonas
de la ciudad segun el entendimiento de las relaciones urbanas que las rigen.

2. Dar soporte a la malla vial arterial, al atender los viajes de corta y media distancia.

Respecto de las competencias en la ejecucion del sistema vial, el Decreto Distrital 190 de
2004 (Compilacién POT) en su articulo 172, estableci6 lo siguiente:

“La malla arterial principal y la malla arterial complementaria seran programadas,
desarrolladas técnicamente y construidas por la Administracion Distrital de acuerdo a las
prioridades establecidas en el presente capitulo, y en coherencia con las operaciones
estructurantes y programas fijados por el Plan de Ordenamiento Territorial. Para ello
debera adquirir las zonas de reserva correspondientes./...]

Pardgrafo. El Instituto de Desarrollo Urbano (IDU) elaborara el proyecto y construira las
vias de la malla arterial principal y de la malla arterial complementaria con base en el
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trazado y determinaciones técnicas y urbanisticas suministradas por el Departamento
Administrativo de Planeacion Distrital (DAPD)” .

Igualmente en el paragrafo del articulo 170 determino lo siguiente:

“El Instituto de Desarrollo Urbano (IDU), adelantard los estudios de factibilidad de las
alternativas para la solucion de las intersecciones viales, los cuales seran incorporados al
Plan Maestro de Movilidad”.

El Decreto Distrital 319 de 15 de agosto de 2006, por el cual adoptd el Plan Maestro de
Movilidad, complementa las anteriores disposiciones del POT. Dichas normas y sus
decretos reglamentarios estdn orientados al cumplimiento de los objetivos antes
mencionados.

EDIFICABILIDAD

La UPZ busca en los sectores de consolidacion urbanistica, mantener las condiciones de
edificabilidad que hacen parte de las caracteristicas que conforman la alta calidad
urbanistica de estos sectores.

Por otro lado se propicia la actividad constructiva en sectores que por su localizacion, sobre
todo sobre ejes de la malla vial arterial, puedan ser receptores de aumentos controlados de
la altura, atendiendo los respectivos criterios en términos de aislamientos y ocupacion que
para tal fin ha establecido el POT y sus reglamentaciones complementarias.
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CAPITULO III. CARACTERIZACION SOCIOECONOMICA
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1. Toberin: Caracterizacion economica

1.1. Introduccion

Con fines de planeacion de un territorio urbano dado buscamos dar respuesta a dos
preguntas relacionadas. La primera ;Cual es la estructura actual de ese territorio? Y,
segunda, a partir de esta situacion, ;Cudl es el escenario deseado y probable para dicho
territorio, al cual deberia apuntarle la administracion central y local?

La estructura urbana se refiere a los usos del suelo y a sus caracteristicas, a la poblacion y
la forma como se apropia del territorio.

La Direcciéon de Economia Urbana (DEU) viene desarrollando una metodologia de
organizacién de la informacion disponible en la Secretaria Distrital de Planeacion (SDP)
orientada a dar un soporte basico a las preguntas planteadas arriba que permita, para un
territorio dado, pasar muy rapido al andlisis de las respuestas. La informacion, con los
indicadores correspondientes, se refiere en primer lugar a la localizacion, extension,
clasificacion y usos bésicos del territorio. En segundo lugar a la composicion y distribucion
de la poblacion. En tercer lugar a la estructura productiva y del empleo. En cuarto lugar a
los efectos sobre el territorio del mercado distrital de la construccion. A continuacién
presentamos un resumen del tipo de informacion e indicadores que se utiliza vy,
posteriormente, de las fuentes y procedimientos para su construccion.

El primer conjunto de informacion caracteriza el territorio en términos de localizacion, area
y usos basicos. Su localizacion dentro del conjunto distrital (central, periférica) y regional
conlleva ventajas y desventajas para su desarrollo.

Su area total es un indicador de escala. La clasificacion y usos béasicos del suelo ofrecen
indicadores sobre participacion en el territorio de la Estructura Ecoloégica Principal (EEP),
vias, areas de expansion y area amanzanada (desarrollada), compuesta por “andenes”,
“parques y areas verdes” y “area predial”.

Los “Usos Basicos” nos dicen qué tanto espacio libre existe para eventuales desarrollos
“horizontales”, separandolo como espacio libre “urbanizado no construido” (al interior de
las manzanas) y espacio libre “urbanizable no urbanizado” y de “expansién”, separacion
debida a sus diferentes posibilidades de desarrollo. Nos dice también el tipo y composicion
del “espacio publico” compuesto por la EEP, vias, parques y areas verdes, y andenes. La
combinacion de “norma” y uso econdmico ofrece un indicador denominado “uso fuera de
norma” que se refiere a la invasiéon de unos usos por otros no compatibles, en especial la
invasion de EEP y de otros espacios publicos por asentamientos poblacionales.

La estructura de “usos prediales” define la vocacién del territorio a partir de la mezcla
existente entre usos residenciales y no residenciales. La volumetria (alturas) caracteriza su
desarrollo “vertical”, los precios del suelo y de la construccion ofrecen indicadores de

BOG

BOGOT A
POSITIVA

Pégina 65 de 122

OTA
ENARIO
enca de Colombia GOBIERNO DE LA CIUDAD

mw
Z0
=Ho

fepent



capital fijo publico y privado, rentabilidad y renta diferencial (entre los diferentes usos
prediales).

El segundo conjunto de informacién se refiere a la composicion y distribucion de
poblacion, viviendas y hogares. Unido al primer bloque de informacion permite construir
indicadores de oferta de espacio publico (M2/hab.), indicadores de localizacion al interior
del territorio, densidades, déficit cualitativo y cuantitativo de vivienda.

El tercer conjunto de informacion se ocupa de la estructura econémica y del empleo, y es
complementario con la estructura de “usos prediales”. Establece el nivel y tipo de
“aglomeracion economica” del territorio. Ofrece indicadores de “especializacion”
(residencial/no residencial, concentracion territorial y segin CIIU®), de informalidad
(establecimientos vinculados a vivienda, establecimientos con un trabajador) y de
productividad desde el territorio (concentracion/dispersion de la actividad econdémica, bajo
nivel de renta del suelo, empleados/establecimiento.).

El cuarto conjunto de informacion analiza los efectos del mercado de la construccion en el
territorio a partir de informacion de licencias y de nuevas edificaciones. Ofrece indicadores
de formalidad del mercado (edificaciones en curso con/sin licencia), de nivel (nimero
relativo de obras/licencias) y de tipo (residencial/no residencial)

1.2. Fuentes y construccion de informacion e indicadores

Los Anexos 1 y 2 presentan la metodologia, fuentes y resultados de las areas basicas del
DC. En este campo, el objetivo es dar cuenta de la clasificacion y usos de todos los
componentes del territorio, desde el area total distrital hasta el area predial atendiendo a dos
criterios: la norma y los usos efectivos sobre el territorio.

De esta manera se definen los usos efectivos sobre la clasificacion normativa de areas
urbanas y rurales. En las areas urbanas se procede de forma similar: sobre la clasificacion
del suelo segiin norma se establecen los usos econdémicos efectivos. De esta manera
definimos dos areas, en especial para la EEP y el espacio publico: el 4rea segin norma y el
area neta una vez descontados los usos no compatibles. Por otra parte, en el area urbana
interesa separar las areas viales (vehiculares/no vehiculares, calzada/separadores), las areas
amanzanadas y las dreas no amanzanadas (expansion neta/no urbanizables/urbanizables).
En las areas amanzanadas se separan el area de andenes, el area de parques, zonas verdes y
otros espacios publicos, y el area predial.

La informacion geografica establecida como se detalla en los anexos se complementa con
la informacién predial alfanumérica de la UAECD. Esta clasifica los usos prediales

% Clasificacion Internacional Industrial Uniforme de la produccion.
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atendiendo al “destino” y al “uso constructivo”, como se detalla més adelante. Esta base es
también la fuente para precios (catastrales) y volumetria (’pisos”).

La fuente para poblacion, vivienda y hogares es DANE (censos 1993 y 2005) y las
proyecciones 2005-2015 elaboradas conjuntamente por DANE-SDP.

La informacioén sobre produccion y empleo tiene como fuente el Censo Econémico DANE
2005 y la informacion elaborada a propdsito de la revision del POT (2010).

Las fuentes para el mercado de la construccion son Curadurias Urbanas (licencias) y DANE
(Censo de Edificaciones).

Para el caso de la UPZ Toberin, el analisis de la informacion se hara con referencia a la
Localidad (Usaquén) y al Total Ciudad.

1.3.Localizacion

La UPZ Toberin se encuentra en un sector de la ciudad con una alta accesibilidad urbana y
local. De hecho, colinda con la Autopista Norte en un sector con una dinamica econdémica
importante donde se localizan algunas empresas industriales de tamafo medio. De igual
manera colinda con la Avenida Calle 170, la Avenida Carrera 9 y la Avenida Calle 153.
Esta localizacion dentro del entramado vial le permite a la UPZ gozar de buena
accesibilidad global. De igual forma, su cercania al POZN hace de la UPZ paso casi
obligado de los nuevos habitantes del norte de la ciudad, con la presiéon sobre la
infraestructura que ello implica.

Su localizacién también es estratégica para la recepcion y salida de mercancias de la
ciudad, puesto que se encuentra sobre la principal via de la ciudad, que la comunica con el
norte del pais

1.4.Estructura de Areas

Si se entiende que el ordenamiento territorial pretende mejorar las condiciones de
habitabilidad y productividad de los territorios, se debe compartir que el primer elemento
de la caracterizacion debe ser el andlisis de la estructura de areas. De hecho, cualquier
decision de politica frente a densificacion residencial, economica, los lineamientos de
promocion industrial, entre otros, pueden terminar siendo letra muerta en el mejor de los
casos o acentuar los problemas urbanos.

El area urbana del DC, de sus Localidades y UPZs se clasifica en 1), areas de la estructura

ecoldgica principal 2), areas de expansion neta 3), areas urbanas. Desde el punto de vista

normativo estas areas son excluyentes, sin embargo en la practica las areas del suelo

“urbano” amplian su participacion por medio de la ocupacion de parte de la EEP. Las dos
* tablas siguientes muestran la situacién en 2007.
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Tipo de Suelo | UPZ Localidad | Ciudad
Expansion 0,00 243,28 1538,9
EEP 9,48 312,00 4397,5
Urbano 281,18 3251,89| 35.467,30
Total 290,66 3807,17| 41.403,70
Tabla 13. Clasificacién de areas urbanas. Has
Fuente: Anexo 6. Usos Basicos, SDP-DEU
Tipo de Suelo | UPZ Localidad | Ciudad
Expansion 0,00 243,28 1538,9
EEP Neta 4,51 116,44 2831,3
Urbano Neto 286,15 3447,45| 37033,50
Total 290,66 3807,17| 41.403,70

Tabla 14. Clasificacion de areas urbanas netas. Has

Fuente: Anexo 6. Usos Basicos, SDP-DEU

Las areas “urbano neto” comprenden area viales, urbanizable no urbanizado, amanzanado y

areas no clasificadas. El total de usos basicos se muestra en la tabla siguiente.

Tabla 15. Usos Basicos Netos (has)
Fuente: Anexo 6. Usos Basicos, SDP-DEU

Tipo de Uso UPZ Localidad | Ciudad

Expansion 0,00 243,28 1538,9
EEP neta 4,51 116,44 2831,3
Vias 55,63 521,51 5959,8
Urbanizable no Urbanizado 6,77 210,26 2321,8
Amanzanado 218,52 2636,32 280404
Areas no Clasificadas 5,23 79,36 711,5
Total 290,66 3807,17| 414037

El POZ Norte se puede considerar de tamafio medio en relacion al promedio de tamafio
para el total de UPZ (369 has. por UPZ), sin embargo, a diferencia de algunas UPZ de
mayor tamafio donde la participacion de la estructura ecologica principal y el area de
expansion son importantes, la mayor parte de su area corresponde a predios urbanizados.
Cabe destacar que la localidad a la cual pertenece la UPZ Toberin, Usaquén, tiene una parte
muy importante de su territorio en zonas de Expansion y en EEP, superando incluyo el area
de la UPZ Toberin.

Lo anterior implica que practicamente la totalidad del area de la UPZ puede ser tenida en
cuenta para el urbanismo, es importante tener en cuenta que el 19.4% (55.63 has) del area
urbana neta corresponde a vias, nivel bastante superior frente al indicador de la localidad

x (15.1%) y la ciudad (16%).
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El 4rea amanzanada presenta una relacion mucho mas pareja que la de vias, mientras
representa el 76.4% del area urbana en la UPZ, tiene un porcentaje de 76.5% en la localidad

y de 75.7% en la ciudad.

1.5.Usos del Area Amanzanada 2007

Tipo de Uso UPZ Localidad | Ciudad
Andenes 17,48 183,25 2302,1
Parques 23,98 155,05 2287,2
Metropolitanos 0,00 0,01 654,8
Zonales 3,03 144,07 243.,6
Vecinales 20,96 10,97 1388,8
Uso Predial 177,06 2298,02 23451,1
| Total 218,52 2636,32 280404
Tabla 16. Usos Area Amanzanada
Fuente: Anexo 6. Usos Basicos, SDP-DEU
Tipo de Uso UPZ Localidad | Ciudad
Andenes 8,00% 6,95% 8,21%
Parques 10,98% 5,88% 8,16%
Metropolitanos 0,00% 0,00% 2,34%
Zonales 1,39% 5,46% 0,87%
Vecinales 9,59% 0,42% 4,95%
Uso Predial 81,03% 87,17% 83,63%
Total 100,00%| 100,00%| 100,00%

Tabla 17. Participacién dentro del Area Amanzanada
Fuente: Anexo 6. Usos Basicos, SDP-DEU

La informacion de las tablas muestra una importante participacion de los parques vecinales
en el territorio, notoriamente superior que su participacion en la localidad y la ciudad, sin
embargo, cabe destacar que aqui no se tienen en cuenta los parques ubicados en zonas de
EEP o de expansion, lo cual hace algo incierto el porcentaje en la localidad. Esta mayor
participacion de los parques hace que el uso predial sea menor respecto de las localidad y

del Total Ciudad.
Tipo Has
Expansion 0,00
Urbanizable no Urbanizado 6,77
Urbanizado no construido 15,13

Tabla 18. Areas Libres UPZ. 2007
Fuente: Anexo 6, Usos Basicos, SDP-DEU
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Las areas libres (Urbanizable no Urbanizado y Urbanizado no Construido) representan
apenas el 7.5% del area total (7.6% del area urbana neta) de la UPZ, por lo cual se deben
plantear modelos en los cuales el mayor aprovechamiento se propicie a partir del cambio de
uso y la densificacion, proceso que se puede ver estimulado por los intensos procesos de
densificaciéon que se han originado a partir de la adopcion del POZ Norte, con el cual

limita.

1.5.1. Espacio Publico.

La tabla y plano siguientes presentan la distribucion del espacio publico.

UPZ 12 TOBERIM - PARGUES ¥ 20MAS VERDES. AREA DE INFLUENCILA
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Mapa 16. POZN Espacio Publico

Fuente: SDP
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Categoria UPZ Localidad | Ciudad

EEP 2% 3% 7%
Vias 19% 14% 14%
Andenes 6% 5% 6%
Total Parques 8% 4% 6%
Area Total UPZ 290,66 3807,17| 41403,70

Tabla 19. Espacio Publico % y Has.
Fuente: Anexo 6. Usos Basicos, SDP-DEU

El espacio publico representa el 35% del area total de la UPZ, y atin cuando la mayor parte
corresponde a vias, presenta mejor indicador de parque y andenes frente al resto de la
localidad. Sin embargo, la alta densidad de la UPZ puede hacer que esta dotacion de
espacio publico sea insuficiente para la poblacion residente.

1.5.2. Clasificacion Predial

Los planos siguientes muestran la distribucion espacial de los “usos constructivos” en la
UPZ (vigencia 2010)

UPZ 12 TOBERIM - USOS CATASTRALES POR MANZANA

SN

Mapa 17. UPZ 12. Usos Construccion 2010
Fuente: UAECD.

1.6.Poblacion

x Dada su cercania al area del POZN, se podria pensar que la dindmica de doblamiento de la
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UPZ se podria acelerar, sin embargo, las proyecciones indican que, por el contrario, el
crecimiento poblacional va ser relativamente lento, con tasas inferiores a las de la localidad
y la ciudad que no superan el 0,6% interanual. No obstante, esto se debe ver como un alivio
puesto que la densidad de la UPZ, aunque es similar a la de la ciudad, es muy superior a la
de la localidad, razon por lo cual dicha lentitud en el crecimiento poblacional es deseable,
al menos mientras se nivelan los niveles de densidad al interior de la localidad, haciéndola
mas equitativa en su distribucion y presionar menos la infraestructura de la UPZ.

Tabla 11. Proyecciones de poblacion 2005 — 2015

UPZ LOCALIDAD | CIUDAD
2005 50.876 444.924 6.840.116
2006 51.174 449.781 6.945.216
2007 51.463 454.703 7.050.228
2008 51.748 459.669 7.155.052
2009 52.018 464.656 7.259.597
2010 52.276 469.635 7.363.782
2011 52.542 474.773 7.467.804
2012 52.776 479.830 7.571.345
2013 52.997 484.764 7.674.366
2014 53.185 489.526 7.776.845
2015 53.337 494.066 7.878.783

Tabla 20. Proyecciones de poblaciéon
Fuente: Proyecciones DANE — SDP

Es importante resaltar que parte de la diferencia entre la densidad de la UPZ y la de la
localidad se debe a las zonas de Estructura ecologica principal y de expansion que posee la
localidad, asi como a sectores que ain no han sido desarrollados cuando podrian serlo.
ftems que tienen una participacién muy baja en la UPZ.

UPZ LOCALIDAD | CIUDAD
2005 175,03 116,86 165,21
2006 176,06 118,14 167,74
2007 177,05 119,43 170,28
2008 178,03 120,74 172,81
2009 178,96 122,05 175,34
2010 179,85 123,36 177,85
2011 180,77 124,71 180,37
2012 181,57 126,03 182,87
2013 182,33 127,33 185,35
2014 182,98 128,58 187,83
2015 183,50 129,77 190,29

Tabla 21. Densidad poblacional.
Fuente: Proyecciones DANE-SDP

Es importante tener en cuenta el rango de edad de las personas que habitan el sector, el 80%
> de los habitantes es menor de 50 afios, y el 50% del total de habitantes de la UPZ se

BOG

BOGOT A
POSITIVA

Pégina 72 de 122

Blcgﬁ%ﬂmo
o ndependencia de Colambia GOBIERNO DE LA CIUDAD



encuentra entre los 20 y 50 afios, en plena actividad econdémica, dando indicios de la
consolidacion del sector en su parte habitacional.

Es importante tener en cuenta que las personas que generalmente migran entre sectores de
la ciudad corresponden principalmente a personas jovenes de alguno de los cuatro primeros
grupos, por lo cual, la proporcion de personas menores 39 afios puede aumentar a medida
que se consolida el POZN, densificando sectores de influencia como la UPZ, con los
requerimientos en materia de infraestructura y servicios dotacionales que ello implica.

Rango de Edad UPZ LOCALIDAD | CIUDAD

0 A 9 ANOS 14,56% 13,60% 17,50%
10 A 19 ANOS 16,36% 15,22% 17,57%
20 A 29 ANOS 18,15% 18,65% 18,63%
30 A 39 ANOS 15,69% 15,65% 15,68%
40 A 49 ANOS 15,69% 14,73% 13,66%
50 A 59 ANOS 10,36% 10,88% 8,64%
60 A 69 ANOS 5,24% 6,32% 4,77%
70 A 79 ANOS 2,86% 3,50% 2,57%
MAYOR A 80 ANOS 1,08% 1,44% 0,99%

Tabla 22. Poblacion Por Rango de Edad
Fuente: Proyecciones Dane - SDP

Como se mencion6 anteriormente, de acuerdo con las estimaciones del DANE, para el
periodo 2005-2015 la UPZ va a presentar un crecimiento promedio de 0,6% anual en su
densidad, el cual es bajo frente a la localidad (1% promedio anual) y la ciudad (1.5%
promedio anual), sin embargo, el POZN tiene un crecimiento promedio proyectado del
3.3% anual, el cual podria ser mucho mas acelerado debido a su potencial este crecimiento,
lo cual podria alterar el comportamiento de la UPZ al quitarle residentes (personas que
prefieren ir a vivir mas al norte) o aumentarlos (personas que llegan al sector por los
desarrollos realizados cerca).
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UPFZ 12 TOBERIN - DENSIDAD POELACION POR MANZAMA
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Mapa 18. Patrén de asentamiento poblacional
Fuente: DEU

El Plano deja ver de manera muy clara lo sobre poblada que estén ciertas zonas de la UPZ,
principalmente hacia el sector oriental, mientras que al occidente la baja densidad se debe a
las actividades industriales realizadas alli.

Lo anterior también se nota con la gran cantidad de barrios existentes en la UPZ y la
pequena extension que tienen frente a las localidades y a la ciudad y al observar la
< distribucion entre los tipos de vivienda existentes.

BOGOT A
POSITIVA

Pégina 74 de 122

BICEﬁ?EOJI‘\'\RIO
o ndependencia de Colambia GOBIERNO DE LA CIUDAD



UPZ LOCALIDAD | CIUDAD
Numero Barrios 35 587 5.145
Area (Has) 279 3.661 38.480
Tabla 23. Barrios y Extensiéon
Fuente: SDP
Tipo Otro tipo de
Casa Casa indigena | Apartamento | cuarto vivienda
29% 0% 65% 6% 0%

Tabla 24. Poblacion y viviendas.
Fuente: DANE. Censo 2005

Las viviendas se han desagregado, de acuerdo con las categorias del censo, como se puede
ver la participacion de los apartamentos es muy significativa, mds aln si se tiene en cuenta
que en la ciudad dicha participacion es del 50% y del 40% para las casas.

1.7.Precios

1.7.1. Valores Promedio Terreno. $M2

En la tabla siguiente se presentan los valores catastrales unitarios ($/M2) de terreno para el
afio 2010 para las tres unidades. Cabe resaltar que la dindmica actual del sector puede llevar
a que los valores presentados pueden ser algo inferiores a los actuales, esto debido al nivel
de densidad presentado combinado con el efecto de atraccion de residentes del POZN, y la
baja altura promedio de la UPZ para los bienes residenciales (3 pisos).

Aflo UPZ Localidad Ciudad
2004| 300.938 379.014 172.273
2010| 587.070 756.026 326.845

A 04/10 96% 94% 87%

Tabla 25. Promedio $M2 Terreno. $2010
Fuente: Anexo 18 UAECD, Tabla consolidada DEU, célculos DEU

Este es un indicador de la alta presion de demanda sobre la zona, asi como sobre las
localidades en general, lo cual deja ver la consolidacion urbanistica de la UPZ, dejando
como Unica alternativa de urbanizacién una mayor densificacion, edificaciones con mayor

altura.
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Las

condiciones

productivas

1.8. Empleo y establecimientos

se analizan ahora desde las

variables

empleo y

establecimientos. En la tabla No 19 se presenta la clasificacion de los establecimientos y
del empleo en comercio industria y servicios a nivel de POZN, Localidad y de la Ciudad.
En la tabla No 20 se calculan las participaciones por cada uno de los items, comercio,

industria y servicios.

La participacion de los establecimientos de la UPZ en el total de la localidad es
relativamente baja, del 10%, sin embargo, se puede considerar un porcentaje importante si

se considera que la localidad tiene 9 UPZ y Toberin es de las de menor tamafio.

Esta importancia deja de ser relativa cuando se observa el dato de empleo, en el cual la
UPZ participa con el 15,2% de los empleos de la localidad, indicando que las compaiiias
localizadas alli son de tamafio medio-grande.

Variable |UPZ Localidad |Ciudad
Establecimientos
Total 2271 21722 360513
Comercio 868 7578 151975
Industria 373 1835 36706
Servicios 830 10228 130707
Empleados

Total 17658 116155 1500227
Comercio 4909 32754 446215
Industria 5384 11167 268490
Servicios 7365 72234 785522

Tabla 26. Distribucion establecimientos
Fuente: DANE. Censo 2005.

Variable |UPZ | Localidad |Ciudad
Establecimientos
Total 100,00% | 100,00% 100,00%
Comercio 38,22% 34,89% 42,16%
Industria 16,42% 8,45% 10,18%
Servicios 36,55% 47,09% 36,26%
Empleados

Total 100,00% | 100,00% 100,00%
Comercio 27,80% 28,20% 29,74%
Industria 30,49% 9,61% 17,90%
Servicios 41,71% 62,19% 52,36%

Tabla 27. Participacién establecimientos y empleo
Fuente: DANE. Calculos del autor

*

BOGOTA
BICENTENARIO
de la Independencia de Colombia

Pégina 76 de 122

BOG

BOGOT A
POSITIVA

GOBIERNO DE LA CIUDAD



Las tendencias tanto empleo como en establecimientos en la UPZ presentan un patron
similar al de la ciudad, aunque con diferencias mas marcadas, por un lado el comercio
agrupa la mayoria de los establecimientos, sin embargo, la principal fuente de empleo es el
sector de servicios, la industria tiene el menor nivel, tanto de establecimientos como de
empleo.

En la localidad la mayoria de los establecimientos pertenecen al sector servicio pero en

empleo la tendencia es la misma

UFZ 12 TOBERIN
CEETRIBUCION DE EETAELECIMIENTOS (MDUSTRIAY
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Mapa 19. Localizacién industrial
Fuente: SDP.
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Mapa 20. Comercio y Servicios
Fuente: SDP.

Lo que dejan ver los planos es que los establecimientos econdmicos se encuentran
dispersos en toda la UPZ, produciendo combinaciones de usos al interior de las manzanas,
principalmente con el sector industrial.
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UPZ 12 TOBERIM - EMPLED. DIBTRIBUCION POR MANZANA SEGUN RANGOS

Mapa 21. Empleo por manzana
Fuente: SDP. Célculos del autor

Teniendo en cuenta la coincidencia de los sectores econdmicos y residenciales y que los

establecimientos ubicados en los hogares son mas propensos a ser de caracter informal, y

por ende el trabajo generado alli también, su combinacion con la clasificacion de los

establecimientos segun su numero de empleados, permite establecer un marco que de

indicio sobre la informalidad del trabajo generado.

En este orden de ideas, la concentracion del empleo por establecimientos, tabla 22, no es
x ) sorprendente respecto del perfil empresarial de la ciudad.
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UPZ Localidad | Ciudad
1 Empleado 27,81% 30,98% 38,98%
2-10. 55,19% 56,13% 51,75%
11-50. 10,14% 7,16% 4,32%
51-200. 1,88% 1,11% 0,74%
>200. 0,29% 0,20% 0,20%
No informa 4,68% 4,43% 4,01%

Tabla 28. Establecimientos segiin rangos de empleados (%)
Fuente: Anexo 13, DANE, Censo 2005 — SDP-DICE

En primer lugar, el 83% de las empresas emplean de 1 a 10 personas, nivel menor al de la
ciudad (91,7%) pero aln asi significativamente alto. De acuerdo con los datos de la tabla,
en la UPZ la preponderancia las tienen las empresas de solo 1 empleado al igual que en la
localidad y la ciudad. Por otro lado, en la UPZ las grandes empresas también tienen una
participacion notablemente mayor en comparacion con el resto (10% en la UPZ frente 4,3%
en la ciudad).

El cuadro anterior daba indicios de una menor informalidad en la UPZ que en las
localidades o la ciudad, sin embargo, que el 23% de las unidades este asociado a vivienda
desvirtia parcialmente esa opcion, ese estudio se debe realizar mas detalladamente puesto
que los datos de ICA y predial no dejan ver tendencia hacia la informalidad.

UPZ Localidad |Ciudad
23,12% 17,06% 22.64%

Tabla 29. Unidades vinculadas a vivienda. (%)
Fuente: Anexo 13, DANE, Censo 2005 — SDP-DICE

Tributo . UPZ . Localidad ‘ Ciudad
Chips | Valor Chips Valor Chips Valor
Predial 20131 7.675,4 187.660 102.805 |1.556.851 579.574
ICA 1.441,6 11.606 129.190
Tabla 30. Tributacion. Vigencia 2008
Fuente: SHD

1.9. Especializacion economica

Para observar el nivel de integracion de la UPZ a la estructura productiva de la ciudad, se
ha una relacion por medio de la participacion de la UPZ en las “centralidades” definidas en
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el POT’, la cual permitira ver la relevancia que la UPZ tiene, economicamente hablando,

para la ciudad.

Tamaio de las centralidades Participacion de las Centralidades
UPZ Localidad Ciudad UPZ Localidad Ciudad
Manzanas 83 395 4993 |  42,78% 22,37% 14,47%
Areas
(Has.) 82,51 490,69 4997,36|  28,39% 12,89% 12,07%

Tabla 31. Centralidades (Aglomeracién econémica). 2010.
Fuente: propuesta de revision POT, 2010.

Que casi la tercera parte de la UPZ corresponda a una centralidad, deja ver que la actividad
econdmica desarrollada alli es bastante importante, ademas, teniendo en cuenta los planos
de las actividades econdmicas y de la distribucion de la poblacion, permite reafirmar que el
caracter de la UPZ es mixto, con un centro industrial en el extremo noroccidental y un

nucleo residencial en el extremo suroriental.

1.10. Déficit de Equipamientos

Las tablas siguientes presentan la cantidad de equipamientos que existen en el area.

UPZ LOCALIDAD | CITUDAD
BIENESTAR SOCIAL 39 380 6.797
SALUD 4 38 393
EDUCACION 20 233 3.517
CULTURA 4 42 888
CULTO 7 98 1.254
RECREACION Y DEPORTE - 12 108
ABASTECIMIENTO DE ALIMENTOS - 5 71
ADMINISTRACION - 10 248
SEGURIDAD, DEFENSA Y JUSTICIA 3 12 262
RECINTOS FERIALES - - 3
CEMENTERIOS Y SERVICIOS FUNERARIOS |1 5 85

Tabla 32. Equipamientos
Fuente: SDP

En general, los equipamientos corresponden con la participacion poblacional de la UPZ
dentro de la localidad (10%), cabe destacar la inexistencia de equipamientos de recreacion
y deporte, importantes para aumentar la calidad de vida de los residentes del sector (esto no
implica que el déficit no pueda estar siendo cubierto por UPZ aledafias).

? Propuesta de revision POT, 2010.
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UPZ Localidad Ciudad

Centro Publicos 4 38 393
Centro Privados 203 1368 12896
Tabla 33. Establecimientos de Salud
Fuente SDP
UPZ Localidad Ciudad
Colegios Oficiales 3 27 644
Colegios Privados 16 196 2484
Universidades 0 5 230
Otros Ed. Superior 1 5 159
Tabla 34. Establecimientos Educativos
Fuente SDP

Dado el origen obrero e informal de la UPZ, ademas de la actividad industrial existente, lo
mas probable es que los colegios privados existentes alli sean de tamafio medio o pequefio,
que cubra la demanda de la propia UPZ y de algunos sectores aledafios, los colegios
publicos por lo general son de tamano medio y grande que cubre una demanda mucho
mayor asociada a la localidad.

URZ 12 TOSERIN - EGUIPAMIENTOS PUSLICOS ¥ PRIVADOS
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Mapa 22. UPZ 12 Toberin. Distribucion de Equipamientos
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UPZ |LOCALIDAD| CIUDAD
CONSERVACION INTEGRAL 0 30 620
CONSERVACION
MONUMENTAL 0 4 43
CONSERVACION TIPOLOGICA 0 20 4159
RESTITUCION PARCIAL 0 0 45
RESTITUCION TOTAL 0 0 31
CATEGORIA MONUMENTAL 0 0 66
CATEGORIA CONSERVACION 0 0 1417
CATEGORIA REEDIFICABLE 0 0 607

Tabla 35. Bienes de Interés Cultural
Fuente SDP

Como es de esperar, no existen bienes de interés cultural, debido a que son barrios de
origen reciente e informal, esto mismo aplica para la localidad a la cual pertenecen,
Usaquén, que era un pequefio municipio antes de anexarse a la ciudad.

1.

11.

Concentracion empresarial segun CIIU

La tabla siguiente presenta la distribucion porcentual de los quince primeros codigos CIIU
por numero de establecimientos en la UPZ y su significancia en la localidad y la ciudad.
Las actividades econémicas permiten sefialar que en la UPZ se desarrollan servicios cuya
jerarquia corresponde al terciario inferior, es decir, no se centralizan y son de alcance
puramente local

Cddigo
CIIU Nombre Actividad UPZ Localidad | Ciudad

6032 | Transporte colectivo No regular 9,23% 1,66%| 0,36%

1511 Ind.-Productos carnicos, mataderos, lechonas 8,15% 1,30%| 0,47%

5521 | Restaurantes Servicio a la mesa 7,81% 4,61%| 3,57%
Compra-Venta Otros productos diversos no

5190 | incluidos en la lista 3,30% 2,17%| 1,48%
Mantenimiento-Reparacion Vehiculos

5020 | automotores 3,26% 2,16%| 2,61%

5125 | Compra-Venta Productos alimenticios 3,25% 1,05%| 0,53%
Mantenimiento-Reparacion Maquinaria y equipo

5170 industrial 2,92% 0,74% | 1,04%

4530 | Construccion de obras de ingenieria civil 2,02% 1,64%| 0,73%

8519 Salud, Serv. Sociales-Servicio de ambulancias 2,02% 0,36%| 0,06%

3699 | Ind.-Otras industrias manufactureras 1,70% 0,39%| 0,71%

x 1810 | Ind.-Ropa en general, confecciones, 1,66% 1,28% | 2,33%
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acoplamiento de piezas, gorros,
2529 | Ind.-Articulos de plastico 1,65% 0,27%| 0,51%
5211 | Compra-Venta No especializado 1,64% 3,25%| 3,30%
2211 | Ind.-Edicion de libros, folletos 1,33% 021%| 0,29%
Ind.-Medicamentos, productos botanicos,
2423 | vendajes, algodon medicinal, 1,33% 0,21%| 0,39%
Total 15 Digitos 51,26% 21,29%| 18,37%

Tabla 36. Quince primeros codigos por numero de establecimientos. Porcentajes
Fuente: DANE, 2005 Censo Econémico

De acuerdo con los datos de la tabla, los usos empresariales segin CIIU estan mucho mas
concentrados en la UPZ que en la Localidades y el total Ciudad. La suma de los 15
primeros codigos deja ver gran concentracion. Cabe destacar que a diferencia de la mayoria

de UPZ, aqui la industria tiene una participacién importante, tal como se habia mencionado.
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Mapa 23. Concentracién Industria CITU
Fuente: DANE, 2005 Censo Econémico
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UFZ 12 TOBERIN - COMERCIO SEGUN ClIIU 2 DIGITCS [ESTAELECIMIENTOS)
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Mapa 24. Concentracién Comercio CITU
Fuente: DANE, 2005 Censo Econémico
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UPZ 12 TOBERIM - SERVICIDS SEGUN CHIU 2 DIGITOS (ESTABLECIMIENTOS)
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Mapa 25. Concentraciéon Servicios CITU
Fuente: DANE, 2005 Censo Econémico
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1.12. La construccion: Licencias aprobadas

Durante el periodo 2004-2009 el comportamiento del sector constructor en la UPZ ha sido
bastante dinamico, es de destacar que las licencias expedidas dan indicios de desarrollos
hacia una mayor densificacion, como ya se habia sugerido dada la escasez de suelo libre.
Esto se refleja con la suma de las licencias para demolicion y para obra nueva, 42,8% del

total de licencias.

Modalidad 2003| 2004 | 2005 | 2006| 2007 | 2008 | Total | %

Obra Nueva 11 14 4 30 67 61| 187] 26,87%
Demolicion Total 0 1 2 9 46 531 111 15,95%
Ampliacion 4 11 6 9 23 16 69 9,91%
Modificacion 5 10 7 18 23 29 92| 13,22%
Aprobacion Planos

Alinderamiento 6 12 3 17 15 14 67 9,63%
Demolicion Parcial 0 5 2 10 19 9 45 6,47%
Adecuacion 1 5 0 7 8 6 27 3,88%
Cerramiento 0 0 3 5 6 20 34 4,89%
Reforzamiento Estructuras 0 0 1 2 10 0 13 1,87%
Reloteo 0 0 0 0 5 2 7 1,01%
Otras Modalidades 6 3 2 1 25 7 44 6,32%
Total Anual 33 61 300 108| 247 217| 696 100,00%

Tabla 37. Licencias periodo 2003- 2009
Fuente: Curadurias Urbanas, calculos propios

Para el periodo 2003-2008 la obra nueva registra 187 desarrollos, de los cuales la vivienda
solo corresponde al 29,4%, todo lo demas esta relacionado a actividades econdmicas, dando

indicios del caracter que toma la UPZ.

Uso Total | Participacion %
Vivienda Multifamiliar 40 21,39%
Vivienda Unifamiliar 7 3,74%
Vivienda Bifamiliar 7 3,74%
Vivienda Trifamiliar 1 0,53%
Comercio 42 22,46%
x Servicios Profesionales Técnicos 8 4,28%
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Especializados

Industria 2 1,07%
Servicios Urbanos Bésicos 1 0,53%
Servicios a Empresas e Inmobiliarios 0 0,00%
Oficinas 0 0,00%
Otros 79 42,25%
Total 187 100,00%

Tabla 38. Distribucién obra nueva periodo 2003-2008
Fuente: Curadurias Urbanas, célculos propios

1.12.1. La construccion: El censo de obras

La dinamica de la construccion en la UPZ se analiza aqui siguiendo el censo de obras del
DANE para el periodo 2004 a 2009. En la tabla No 30 se presenta la trayectoria del nimero
de nuevas edificaciones en la UPZ, por tipo de uso, para la UPZ, la localidad y el total
Ciudad. En la primera columna se presenta el tipo de edificacion y en las restantes lo
ocurrido en los afios de estudios y el total del periodo para la UPZ, la localidad y la Ciudad.

Tipo 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 |2009*| T UPZ|T Localidad| T Ciudad
Apartamentos 12 8 16 4 2 4 46 739 2.625
Oficinas 3 2 - - 1 - 6 63 362
Comercio 4 5 1 1 - 2 13 154 1.420
Casas 11 11 10 7 6 6 51 359 6.301
Bodegas 5 11 8 11 5 4 44 72 1.323
Educacion - - - 1 1 - 2 29 519
Hoteles - - - - - - - 2 79
Hospitales - 1 - - 2 - 3 11 58
Adm. Plblica - - - - - - - 4 47
Otros 2 4 1 1 - 1 9 42 576
Total 37 42 36 25 17 17 174 1.475 13.310

Tabla 39. Censo de Edificaciones. (Obra nueva. En proceso)

Fuente: Dane-SDP

Los datos muestran una participacion muy importante de la Localidad frente al total Ciudad
(11,08%); del mismo modo, la UPZ tiene una participacion similar frente a la localidad, en
términos generales, la participacion de la UPZ es proporcional a su participacion dentro del
x area de la ciudad y la localidad. En las tres areas (UPZ, Localidades y Ciudad), la mayoria
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T

de los proyectos se concentran en la vivienda (casas y apartamentos), sin embargo, en la
UPZ la industria tiene un papel relevante, con mas construcciones que el comercio o las
oficinas, es de notar que las bodegas en construccion de la UPZ corresponde a mas de la
mitad de las bodegas construidas para toda la localidad.

UPZ 12 TOSERIM - LICEMCIAS DE CONSTRUCCION & HIVEL DE MANZANAS
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Mapa 26. Licencias de construccion
Fuente: SDP. Calculos del autor

Respecto del area construida, la tabla No 31 muestra que la participacion de la UPZ en la
localidad disminuye globalmente, sin embargo, su participacién en industria y hospitales es
de gran relevancia, con las ventajas en empleo y bienestar social que ello genera.
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En términos generales, la medicion por m2 licenciados indica lo mismo que el censo de
edificaciones, para la UPZ, el primer renglon de las edificaciones corresponde a vivienda,
seguido de las bodegas o edificaciones dedicadas a la industria.

Tipo 2004 2005 2006 2007 2008 | 2009* | T UPZ | T Localidad | T Ciudad
Apartamentos 57382 | 17.105 | 133.236 | 50.562 | 15.721 | 13.729 | 287.735 | 3.573.994 | 15.031.169
Oficinas 2.015 1.870 - - 444 - 4.329 542.424 1.740.485
Comercio 513 6.709 60 205 - 393 7.880 212.152 2.101.607
Casas 39875 | 9.063 | 21.847 | 1.241 1.070 479 73.575 357.774 4.180.789
Bodegas 3.870 5.714 | 11.144 | 11.165| 4.534 | 5910 | 42337 56.959 1.149.739
Educacion - - - 1.245 150 - 1.395 53.578 1.045.364
Hoteles - - - - - - - 4.300 318.126
Hospitales - 20511 - - 4.000 - 24511 38.262 144.593
Adm.Publ - - - - - - - 18.238 261.645
Otros 2.496 3.479 2.060 1.739 - 2.739 | 12513 45615 460.603

Total 106.151 | 64451 | 168.347 | 66.157 | 25919 | 23250 | 454.275 | 4.903.296 | 26.434.120

Tabla 40. Metros cuadrados licenciados por usos

Fuente: Anexos 11 y 11A, DANE-DICE
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CAPITULO V. PROPUESTA NORMATIVA
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A partir de la adopcion del Decreto Distrital 469 de 2003, por medio del cual se reviso el
Plan de Ordenamiento Territorial (POT) del Distrito Capital, la Unidad de Planeamiento
Zonal (UPZ) se ocupa esencialmente de la definicion de las normas especificas de los
distintos sectores normativos que la componen articulandolos con el planeamiento zonal,
para lo cual se adopta una estructura basica compuesta por: el suelo de proteccion, el
sistema de movilidad y la organizacion funcional, mediante las cuales es definen las
directrices urbanisticas y de gestion, con el fin que en el tiempo de vigencia del POT se
puedan adelantar intervenciones de escala zonal que permitan elevar las condiciones de
calidad de vida de sus habitantes.

Los fundamentos normativos se encuentran en las siguientes disposiciones: I) Constitucion
Politica. Este Proyecto de decreto se ajusta a lo dispuesto por su Titulo XI, “De la
Organizacion Territorial”, que establece en el capitulo IV, lo referente a régimen especial,
y en sus articulos 322 y 323, los cuales hacen referencia a las autoridades distritales de
Bogota D.C., II) Ley 1421 de 1993, articulo 38, numeral 4, y III) Decreto Distrital 190 de
2004, articulos 334 y 426. En el marco del cumplimiento de la meta “Actualizar y articular
54 UPZ de consolidacion a las directrices de los Planes Maestros de Equipamientos”
prevista en el actual Plan de Desarrollo Distrital 2008-2012 BOGOTA POSITIVA,
aprobado por el Acuerdo Distrital 308 de 2008, y con el propdsito de culminar el proceso
de revision y ajuste de la UPZ No. 43, San Rafael, se adelantd la revision y actualizacion
de la normativa urbanistica con base en un analisis técnico y juridico, y con el insumo de
las propuestas ciudadanas recibidas para el efecto.

Es importante resaltar, que el presente proyecto de decreto retine todas las condiciones
establecidas en los articulos 49, 50 y el 235 del Decreto Distrital 190 de 2004 (Compilaciéon
POT). Adicionalmente, el proyecto de decreto se complementa normativamente con las
pautas trazadas en el Decreto Distrital 159 de 2004 “Por el cual se adoptan normas
urbanisticas comunes a la reglamentacion de las unidades de planeamiento zonal (UPZ)”,
y por cada uno de los planes maestros de equipamientos y servicios publicos vigentes.

1. ESTRUCTURA BASICA DE LA UPZ

1.1. AREAS RESIDENCIALES

Esta UPZ se caracteriza por contener importantes areas residenciales del norte de la ciudad
diferenciadas entre si por su rol funcional en el territorio.

Es asi como se presentan las areas residenciales netas localizadas como cinturén de borde
de la UPZ en los costados sur, occidental y norte, encontrandose alli multiples conjuntos
*x residenciales que van desde casas unifamiliares y bifamiliares, hasta edificios de
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apartamentos de mas de diez pisos. Estos sectores se caracterizan por haber sido
planificados dentro de la normativa vigente, teniendo una infraestructura de servicios
completa, una malla vial eficiente y unos espacios publicos amplios y bien cuidados.

Por otro lado se encuentran los sectores residenciales con presencia de actividad econémica
en la vivienda, los cuales son areas constituidas por barrios més populares, que surten de
comercio y servicios a las zonas residenciales netas y a los sectores industriales de la UPZ.
Estas areas presentan deficiencias en espacio publico, ya que son sectores mds antiguos que
se desarrollaron por loteo y parcelamientos de las antiguas fincas de la zona, y por tanto
tienen una baja presencia de parques y zonas verdes.

Por ultimo se encuentra un area residencial con zonas delimitadas de comercio y servicios,
el sector de la Urbanizacion Villa Magdala, que es un éarea de casas principalmente
unifamiliares, la cual cuenta con buena infraestructura de movilidad y servicios publicos.
La zona delimitada de comercio y servicios de esta area se encuentra sobre el corredor de la
Avenida Santa Barbard, donde aparecen pequefios comercios complementarios al uso de
vivienda predominante en este sitio.

1.2. AREAS DE COMERCIO Y SERVICIOS

Las mayores conglomeraciones de comercio se encuentran sobre algunos de los ejes de la
malla vial arterial principal de la UPZ, como es el caso de toda la oferta que se aloja sobre
la Avenida Paseo de los Libertadores, sobre la Avenida San José, sobre la Avenida de las
Orquideas y sobre la Avenida Santa Barbara.

De igual forma hay dos importantes conglomerados de comercio, uno aledafo a las
industrias presentes en el sector de Toberin y otro en el barrio las Orquideas, que se
distribuye homogéneamente sobre el territorio, con algiin énfasis en los predios que tienen
frente a la Avenida de las Orquideas.

1.3. DOTACIONALES

Algunos establecimientos educativos y de salud de escalas urbana y zonal, son
equipamientos que ocasionan diferentes impactos en su contexto inmediato por la aparicion
de actividades complementarias en las zonas residenciales, congestion vehicular, invasion
de espacio publico, etc. Frente a estas condiciones el Plan de Ordenamiento Territorial
prevé que para garantizar su permanencia, estos dotacionales deben adelantar un Plan de
Regularizacion y Manejo de acuerdo al articulo 430 del Decreto 190 de 2004 (Compilacién
POT):

“Articulo 430. Planes de Regularizacion y Manejo: Los usos dotacionales metropolitanos,
urbanos y zonales existentes a la fecha de entrada en vigencia del presente Plan [......]. El
x plan de regularizacion y manejo establecerd las acciones necesarias para mitigar los
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impactos urbanisticos negativos, asi como las soluciones viales y de trafico, generacion de
espacio publico, requerimiento y solucion de estacionamientos y de los servicios de apoyo
necesarios para su adecuado funcionamiento”.

Estas acciones se integraran en seis (6) areas a saber: espacio publico, manejo vehicular,
mantenimiento, relaciones con la comunidad, usos complementarios e infraestructura
publica.

Se pretende fortalecer las actividades dotacionales mediante la correspondiente
regularizacion de los equipamientos existentes y favorecer las condiciones normativas que
permitan su localizacion en sitios estratégicos como los ejes arteriales especificos o en las
areas de renovacion, en donde se podrian desarrollar proyectos integrales de mayor escala.

2. SECTORES NORMATIVOS

La propuesta normativa de la UPZ, divide en 11 sectores normativos su territorio, cuya
delimitacion responde a las dindmicas actuales de usos y condiciones de edificabilidad, y
que buscan consolidar areas con caracteristicas similares y potenciar las actividades
predominantes en cada uno de ellos. Es asi como se consolidan areas predominantemente
residenciales, ejes de comercio y servicios, areas comerciales e industriales y sectores con
usos dotacionales.

La siguiente tabla especifica los sectores normativos, tratamiento y areas de actividad:

SECTOR | AREA DE ACTIVIDAD ZONA TRATAMIENTO MODAL IDAD
L COMERCIO Y COMERCIO CONSOLIDACION Con Cambio de Patrén
SERVICIOS CUALIFICADO CAMBIO DE PATRON
ACTIVIDAD ECONOMICA CONSOLIDACIQN Con Densificacion
2 RESIDENCIAL EN LA VIVIENDA DENSIFICACION Modoraao
MODERADA
CONSOLIDACION .
3 RESIDENCIAL COMERCIO Y SERVICIOS URBANISTICA Urbanistica
CONSOLIDACION
4 DOTACIONAL E%%Eéé"#ﬁ/'\gsos SECTORES URBANOS Secéores Urlbanos
ESPECIALES Speciales
CONSOLIDACION o
5 RESIDENCIAL RESIDENCIAL NETO URBANISTICA Urbanistica
CONSOLIDACION o
6 RESIDENCIAL RESIDENCIAL NETO URBANISTICA Urbanistica
ACTIVIDAD ECONOMICA CONSOLIDACIQN Con Densificacion
7 RESIDENCIAL EN LA VIVIENDA DENSIFICACION Modoraaa
MODERADA
CONSOLIDACION
8 DOTACIONAL E%%Eéé"#ﬁ/'\gsos SECTORES URBANOS Secéores Urlbanos
ESPECIALES Speciales
CONSOLIDACION
x 9 DOTACIONAL E%%Eéé"#ﬁ/'\gsos SECTORES URBANOS Secéores Urlbanos
ESPECIALES Speciaies
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| 10 ‘ RESIDENCIAL ‘ RESIDENCIAL NETO ‘ CONSOLIDACION | Urbanistica |

URBANISTICA
PARQUE ZONAL No 25 LA CONSOLIDACION
| 11 ‘ DOTACIONAL ‘ VIDA PARQUES URBANOS | Parques Urbanos |

Tabla 41. Sectores normativos de la propuesta de revision
Fuente: Secretaria Distrital de Planeacién, 2010.

Los sectores normativos de la propuesta de revision son 11, disminuyendo en uno con

respecto de la delimitacion establecida en el Decreto Distrital 199 de 2002 por el cual se
reglament6 la UPZ 12, Toberin.

Esta disminuciéon en un sector, se da ya que los anteriormente delimitados sectores
normativos 7 y 9 del Decreto Distrital 199 de 2002, se consideraron (luego de trabajo de
campo e investigacion urbana) con muy similares condiciones arquitectonicas y
urbanisticas, que permitian su unificacion (en el sector 7 de la presente propuesta) para la
asignacion de una normativa mas simplificada para el manejo de los ciudadanos.

2.1. SECTOR NORMATIVO 1

Es un area que se localiza en la esquina nororiental de la UPZ, conformada por los ejes de
la malla vial arterial principal Avenida Paseo de los Libertadores y San José, alli esta
delimitada la centralidad de integracion regional Toberin La Paz, gracias a la presencia de
usos industriales y comercio acompafiado con servicios de caracter empresarial.
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Mapa 27. Sector normativo 1
Fuente: Secretaria Distrital de Planeacién, 2010.

USosS:

Este sector se encuentra constituido principalmente por la urbanizacion Toberin, la cual en
un principio tenia un caracter residencial, pero que gracias al tamafio de los predios que lo
constituyen, fue alojando actividades de tipo industrial y complementarias que hoy
conforman este sector. De igual forma se observa la presencia de usos comerciales y de
servicios sobre todo en los predios con frente a la Avenida Paseo de los Libertadores y San

José.
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Por tal motivo los usos alli permitidos son los industriales de medio impacto, por ser esta
un area de comercio cualificado, razéon por la cual también se permiten las actividades
comerciales en todas sus escalas, las de escalas metropolitanas y urbanas localizadas sobre
los anteriormente mencionados ejes de la malla vial principal. Ademés de equipamientos
de escala urbana y zonal como usos complementarios a las actividades alli localizadas.

Cabe anotar que con respecto al anterior Decreto de UPZ, se tomo la decision de ampliar
este sector teniendo en cuenta dos aspectos; primero que las areas industriales de la zona se
han desplazado hacia el sur, gracias a la presion inmobiliaria para el mercado de bodegas y
espacios para la produccién. Por otro lado la nueva delimitacion tiene en cuenta el total de
la parcelacion Toberin original, ya que las condiciones tipologicas de esta urbanizacion (el
tamafio de sus predios, principalmente) son las que permiten la transformacion de uso que
se ha venido dando en el sector.

En el texto del proyecto de decreto, en la nota C. Accesos vehiculares y zonas de cargue y
descargue, las dimensiones minimas sefialadas del cupo de estacionamiento que deben
proveer los usos industriales, es un aporte de los decretos de revision de la normativa de las
UPZ para la regulacion de dicha situacion en la ciudad, teniendo en cuenta que el Decreto
1108 de 2000, no atiende las dimensiones necesarias para el buen desarrollo de las
actividades de parqueo, cargue y descargue en el uso industrial, situaciéon que fue
socializada en la mesa interinstitucional para la reglamentacion de la clasificacion de los
usos industriales.

En términos de los usos permitidos es importante establecer que con la nueva normativa se
solucionard una problemadtica existente con el Decreto anterior, y es la imposibilidad de
implantar en este sector una Unidad de Reaccion Inmediata URI, de la Fiscalia General de
la Nacion, considerando que este sector corresponde a una centralidad en donde hacen
presencia usos pesados como los industriales y de servicios al automovil, se considera que
es posible alojar alli la URI, permitiendo el uso de acuerdo a la normativa actual del POT,
que para esta clase de equipamientos en una zona como esta clasificada como de comercio
cualificado, ha establecido la posibilidad de que pueda implantarse el equipamiento en
mencion.
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EDIFICABILIDAD:

Este es un sector de baja altura constituido por edificaciones de hasta tres pisos en su
mayoria, se asign6é una edificabilidad interior de cuatro pisos, con la posibilidad en los
bordes de la Avenida Paseo de los Libertadores y San José, de alcanzar la altura libre a
través de englobes y cesion de antejardin.

De igual forma al interior del sector se encontraban unos conjuntos residenciales que
habian sido clasificados como de consolidacion urbanistica en la anterior UPZ, pero
teniendo en cuenta que fueron desarrollados bajo normativa anterior al Acuerdo 6 de 1990,
se opto por darles normativa actualizada tratando de preservar las condiciones urbanisticas
que presentaban y que dan cierta calidad a las edificaciones que debe mantenerse.

A continuacion se presenta el resumen de la normativa asignada para estos subsectores

correspondientes a las urbanizaciones el Foro, Toberin Mz 28, el Palmar IV, Vilmoral IV y
la Reserva del Palmar.

SECTOR 1 SUBSECTORDE | SECTOR 1 SUBSECTOR DE | SECTOR 1 SUBSECTOR DE SECTOR 1 SUBSECTOR DE SECTOR 1 SUBSECTOR DE SECTOR 1 SUBSECTOR DE

EDIFICABILIDAD C EDIFICABILIDAD D EDIFICABILIDAD E EDIFICABILIDAD F EDIFICABILIDAD G EDIFICABILIDAD H
DEMARCACION
AGRUPACION DE VIVIENDA = i URBANIZACION LA RESERVA
e il R WE Ra VARIAS ler;: TOBERIN CONJUNTO EL PALMAR IV CONJUNTO VILMORAL IV BENERIE
iNDICE MAXIMO DE
OCUPACION
NOTA 1
iNDICE MAXIMO DE
CONSTRUCCION
ALTURA MAXIMA | - - ) ; ;
PERMITIDA 4 Pisos 4 Pisos 4 Pisos 4 Pisos 4 Pisos 4 Pisos
TIPOLOGIA EDIFICATORIA Aislada Aislada Aislada Aislada Aislada Aislada
DIMENSION MiNIMA DE
ANTEJARDIN (m) 5,00 5,00 5,00 5,00 5,00 5,00
Contra predios vecinos: Posterior: 3,00 m Posterior: 5,00 m
5,00 m (a partir del primer Posterior: 2,00 m Lateral: 4,00 m Posterior: 4,00 m Lateral Oriental: 9,00 m|
AISLAMIENTOS piso) Lateral: 2,75 m Entre edificaciones: La Lateral: 4,00 m Lateral Occidental: Predios vecinos: 4,00 m
Entre edificaciones: Las | Entre edificaciones: |mitad de la altura de la| Entre edificaciones: 6,00 3,50m Entre edificaciones: 8,00 m.
indicadas en el plano 4,00 m. edificacion, con un m. Entre edificaciones:
U4/4-9 minimo de 5,00 m. 17,00 m.
VOLADIZOS 0,80 m 1,00 m 1,00 m 0,80 m 0,80 m 1,00 m

Para luz y ventilacion
tendran como lado
menor el equivalente a
1/4 de su altura y no
podrén ser cubiertos.
Aplica Decreto 333 de [En uso de vivienda| Aplica Decreto 333 de | Aplica Decreto 333 de | Area 16 m2 y lado minimo
2010 tendran un area 2010 2010 de 4 m2

minima de 12 m2 vy
lado no menor de 3 m,
para iluminacion |
ventilacién de alcobas
y zonas sociales.

En caso de plantearse,
area minima 25 m2,
PATIOS dimensién lado no menor|
de 500 m (no se
plantearon)

SEMISOTANO No se permite No se permite No se permite Se permite Se permite Se permite
SUBDN:VSI;;’I':‘:REDIAL No se permite No se permite No se permite No se permite No se permite No se permite

Tabla 42. Asignacion de normativa a sectores de consolidacién urbanistica
Fuente: Secretaria Distrital de Planeacién, 2010.
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2.2. SECTOR NORMATIVO 2

Este sector normativo, corresponde a la Urbanizacion las Orquideas, se caracteriza por
acoger la mayoria de los servicios complementarios a la actividad industrial del sector
Toberin, alli todavia tiene presencia la actividad residencial mezclada con actividades
productivas sobre todo las comerciales y de servicios.

Este sector se encuentra delimitado por dos importantes ejes de la malla vial arterial
principal las Avenidas Paseo de los Libertadores y Jorge Enrique Botero, ademas lo
atraviesa otra Avenida la de las Orquideas.

Mapa 28. Sector normativo 2
Fuente: Secretaria Distrital de Planeacién, 2010.
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USosS:

Los usos asignados en esta zona, son los comerciales y de servicios que sirven de soporte a
la actividad industrial de la zona de Toberin y a las zonas residenciales netas circundantes.
Por tal razon se permiten algunas actividades de orden empresarial como oficinas y bancos,
ademés de los servicios alimentarios, ya que es una zona con fuerte presencia de
restaurantes que muy seguramente sirven a los empleados de la zona industrial aledafa.

Se han delimitado subsectores con mayor intensidad de usos en cuanto a escala
metropolitana y urbana, sobre la Avenidas Paseo de los Libertadores y de las Orquideas.
Se permiten algunos equipamientos en la zona sobre todo vecinales para complementar las
areas residenciales aun presentes.

Se permite el uso industrial de bajo impacto, en atenciéon a que la zona cuenta con la
presencia de establecimientos que desarrollan dicha actividad y ademas el area de actividad
del sector (residencial con actividad econdémica en la vivienda), es compatible con el uso
industrial de bajo impacto, tal como lo establece el POT (Decreto 190 de 2004), en su
articulo 341 y en el cuadro anexo No. 1.

'

EDIFICABILIDAD:

Este es un sector bastante similar al sector normativo 1, por lo cual se opto por asignar unas
condiciones de edificabilidad similares, al interior la posibilidad de edificar hasta cuatro
pisos, y en los bordes de la Avenida Paseo de los Libertadores y San José, la posibilidad de
alcanzar la altura libre a través de englobes y cesion de antejardin.

De igual forma en este sector se encuentran localizados algunos conjuntos residenciales,
sobre todo casas unifamiliares, que se desarrollaron con normativas anteriores al Acuerdo 6
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de 1990, por lo que se actualizd dicha normativa a la estructura del POT, tratando de
conservar las cualidades urbanisticas que garantizan una buena calidad de habitat en el

sector.

Las siguientes son las urbanizaciones a las cuales se les asigné norma en el actual proceso

de revision:

SECTOR 2 SUBSECTOR DE

EDIFICABILIDAD C

SECTOR 3 SUBSECTOR DE
EDIFICABILIDAD B

DE EDIFICAEILIDAD C

SECTOR 3 SUBSECTOR

SECTOR 3 SUBSECTOR
DE EDIFICABILIDAD D

AGRUPACION DE VIVIENDA EL
PORTAL | y Il. AGRUPACION DE

URBANIZACION MAGDALA

URBANIZACION MAGDALA

AGRUPACION DE VIVIENDA

VIVIENDA EL ROBLE. MANZANA 77 |1 ETAPA RIOPRADO
0.50 0,70 iNDICE MAXIMO DE
: Nota 2 OCUPACION
NOTA 1 NOTA 1
INDICE MAXIMO DE
1,05 1.45 CONSTRUCCION
) ) ) ) ALTURA MAXIMA
2 Pisos 3 Pisos 2 Pisos 6 Pisos PERMITIDA
Continua Continua Continua Aislada TIPOLOGIA EDIFICATORIA
Segun planos : ;
b 5,00 DIMENSION MiNIMA DE
urbanisticos U26/4-2, 5,00 Nota 3 5,00 ANTEJARDIN (m)

U26/4-05 y U26/4-06

Segun planos
urbanisticos U26/4-2,
U26/4-05 y U26/4-06

Predios vecinos: 3,00 m
Entre edificaciones: 1/2

de 5,00 m.

de la altura con un minimo

Posterior: 3,50 m

Posterior: 5,00 m
Laterales: 5,00 m

AISLAMIENTOS

Sobre Avenida Paseo de los
Libertadores: 1,00 m

Libertadores: 1,00 m

Sobre Avenida Paseo de los

Sobre Avenida de la Sirena:

Sobre Avenida de la Sirena; 1,00 1,00 m
0,80 m m Sobre Avenida Santa 0,80m PRI
Carrera 21 B: 0,60 m Barbara: 1,00 m
Calle 156: 0,60 m El resto de las vias: 0,60 m

Segun planos Rrea e BEmE v s Area minima: 12,00 |Area minima: 15 m2 y
urbanisticos U26/4-2, Menar5.00 my m2 y dimension media| dimension minima PATIOS
U26/4-05 y U26/4-06 ’ 3,50 m. 3,50 m

No se permite Se permite Se permite Se permite SEMISOTANO

No se permite

No se permite

No se permite

No se permite

SUBDIVISION PREDIAL
MiNIMA

Tabla 43. Urbanizaciones con norma actualizada en el Sector Normativo 2
Fuente: Secretaria Distrital de Planeacién, 2010.
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2.3. SECTOR NORMATIVO 3

A este sector normativo se le asigna el tratamiento de Consolidacion Urbanistica, area de
actividad residencial, con zonas delimitadas de comercio y servicios.

Este sector se encuentra delimitado entre la Avenida de la Sirena y la Calle 160 A en el
sentido norte sur y en el sentido oriente occidente, entre la Avenida Paseo de los
Libertadores y la Avenida Jorge Enrique Botero.

Mapa 29. Sector normativo 3
Fuente: Secretaria Distrital de Planeacién, 2010.

Es un sector residencial de casas unifamiliares y algunos multifamiliares, el cual tiene una
buena dotacion de parques y vias de acceso, conformando un area con altas calidades
urbanisticas. De igual forma se constata que estas casas son amplias contando igualmente
con una alta calidad arquitectdnica.

BOG

Péagina 102 de 122

6 0T
1Ty

S
10

A
A

ombia GOBIERNO DE LA CIUDAD



20

2
)
imw
s

USOs:

La mayor parte del sector normativo esta dedicado al uso residencial, se encuentra un
pequefio subsector de comercio y servicios locales, en los predios con frente a la Avenida
Santa Barbard, miscelaneas, comidas rapidas y otros servicios vecinales son los que se
encuentran alli. De igual forma también se presentan algunos jardines infantiles de escala
vecinal que sirven para los habitantes del sector, pero es evidente que el caracter principal
de esta zona es el residencial.

EDIFICABILIDAD:

La zona estd constituida por casas de dos y tres pisos, con antejardin y amplios patios,
algunas de ellas presentan semisdtano. Por otro lado se encuentran algunas agrupaciones
multifamiliares en manzanas que fueron desarrolladas con urbanismos diferentes a las
etapas de Villa Magdala, dichas edificaciones son de, cuatro, cinco y hasta seis pisos
principalmente. Una de estas, la agrupacion Estrella del Norte, tiene una normatividad
amparada por el Acuerdo 6 de 1990, por lo tanto fue clasificada como consolidacion

urbanistica.
SUBSECTOR SUBSECTOR DE
SECTOR EDIFICABILIDAD Usos URBANIZACION ACTO ADMINISTRATIVO
CONJUNTO RESIDEMCIAL LA
3 E I ESTRELLA DEL NORTE MANZANA G- |Resolucion 304 de marzo 19 de 1993
33

Tabla 44. Consolidacion urbanistica en el sector 3
Fuente: Secretaria Distrital de Planeacién, 2010.

La mayor parte de este sector se desarrollo con normativa anterior al Acuerdo 6 de 1990,
siendo un sector de consolidacion urbanistica, se decidié asignar la normativa a través del
proceso de actualizacion normativa al POT con el cuadro que en edificabilidad se disefio
para tal fin, a continuacion se registra dicho cuadro para observar las consideraciones
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urbanisticas tomadas para conservar las condiciones de calidad urbanistica presentes en el

sector normativo.

SECTOR 3 SUBSECTORDE| o100 3 sumsecToR

SECTOR 3
SECTOR 3 SUBSECTORDE | SECTOR 3 SUBSECTOR | SECTOR 3 SUBSECTOR SECTOR 3 SECTOR 3 SECTOR 3
EDIFICABILIDAD B DE EDIFICABILIDADC | DE EDIFICABILIDAD D DEEDIFICABILIDADF | “o EDIFICABILIDAD G | DE EDIFICABILIDADH |  DE EDIFICABILIDAD EOIRCASILDAD & DE EDIFICABILIDAD K-
CONJUNTO \GDALA
MAGDAI MAGDALA DE VIVIENDA| DE VIVIENDA| MAGDAI MAGDALA MAGDALA
JARDINES DEL NORTE MANZANA 36 SEGUNDA
MANZANA 77 RIOPRADO WANZANA /33, 34, Haz | ARDINES DE ORIENTE Coin 2aETAPA 2a ETAPA 43
INDICE MAXIMO DE
OCUPACION 0,60 075 0,70
NOTA 1 NOTA 1 NOTA1 NOTA 1
iINDICE MAXIMO DE
CONSTRUCCION 70! 150 210
ALTURA MAXIMA
3 Pisos 6 Pisos PERMITIDA 5 Pisos 5 Pisos 3 Pisos 2 Pisos 3 Pisos 3 Pisos
Continua Aislada TIPOLOGIA EDIFICATORIA Aislada Aislada Aislada Continua Continua Continua
DIMENSION MiNIMA DE 5,00 5,00
5,00 5,00 ANTEJARDIN (m) 5,00 5,00 5,00 Nota 3 Nota 3 5,00
Predios vecinos: 3,00 m Gontia predios Cafitra predios Posterior: 3,50 m, a Posterior: 3,50 m, a Contra predios
vecino Posterior: 3,50 m Posterior: 5,00 m vecinos: 5 m vecinos: 8 m .
Entre edificaciones: 1/2 § Posterior: 4,50 m | partir del segundo | partir del segundo piso|  vecinos: 5 m
; Laterales: 5,00 m AISLAMIENTOS Entre edificaciones: la| Entre edificaciones: la
de la altura con un minimo 2 Laterales: 5,00 m piso Laterales: Opcionales | Entre edificaciones:
mitad de la altura mitad de la altura
de 5,00 m de 3,00m 8,00m
como minimo 5,00 m | como minimo 5,00 m
Sobre Avenida Paseo de 105
Sobre Avenida Paseo de los Libertadores: 1,00 m Sobre la Avenida
Libertadores: 1,00 m Sobre Avenida de la Sirena Santa Barbara: 1,50 Sobre Malla Vial Sobre Malla Vial Sobre Malla Vial
Sobre Avenida de la Sirena: 1,00 K 0.80 m VOLADIZOS m J 0.80 m 150m Arterial: 1,00 m Arterial: 1,00 m Arterial: 1,00 m
& 2"“5 8 Sobre AVE"‘?EG:E"‘E : Enfios demis : ) En los demas En los demas En los demas
arrera 21 8:0,60m m N "
Calle 156: 0,60 m Elresto de las vias: 0,60 m costados: 0,8 m costados: 0,06:m Sostados: 0.6 m Sostados: 0.6 m
Tendran como lado
. " menor el equivalente . "
Area minima 25 m2 y lado| (rea m\mmav 1200 |rea '“’“‘”,“’ 1v5 m2yy aun cuaiiodella .| Aplica Decreto 333 de|Aplica Decreto 333 de sirea mn_mma 1ome y Area miima 12 m2 y qres m{nlma 23 mayy
m2 y dimensién media|  dimension minima PATIOS altura de la edificacion lado minimo de 3,50 . lado minimo de 5,00
menor 5,00 m 5 lado minimo de 3,50 m
50 m con un minimo de m m.
3,00 my area no
menor de 12,00 m
Se permite Se permite Se permite SEMISOTANO Se permite No se permite Se permite Se permite No se permite No se permite
No se permite No se permite No se permite SLSBIVEE PREDIAL No se permite No se permite No se permite No se permite No se permite No se permite

Tabla 45. Asignacion de norma de edificabilidad en el sector 3

Fuente: Secretaria Distrital de Planeacién, 2010.

2.4. SECTOR NORMATIVO 4

A este sector normativo se le asigna el tratamiento de Consolidacion de sectores urbanos
especiales, area de actividad dotacional, equipamientos colectivos.
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Se trata del colegio privado de la Presentacion, San Facon, que tiene un importante terreno
en la zona, contando con unas amplias instalaciones.

158 Sl
+ Sl

3

g 167 %]
] e ] ! 7 =5 Sl
Mapa 30. Sector normativo 4

Fuente: Secretaria Distrital de Planeacién, 2010.

2.5. SECTOR NORMATIVO 5

A este sector normativo se le asigna el tratamiento de Consolidaciéon Urbanistica, area de
actividad residencial neta.

Est4 conformada por dos urbanizaciones colindantes, La pradera en el extremo norte y mas
al sur la urbanizacién Santa Monica. Cada una de las urbanizaciones corresponde a un
subsector en la UPZ.

El sector normativo esta delimitado por la Avenida San José¢, la calle 167, la Avenida Jorge
Enrique Botero y la carrera 17 A.
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Mapa 31. Sector normativo 5
Fuente: Secretaria Distrital de Planeacién, 2010.

USos:

En cuanto a usos, el sector por ser residencial neto, presenta como principal actividad la
vivienda, acompafiada por los algunos comercios y dotacionales vecinales que
complementan la actividad residencial, esto con el fin de mantener las condiciones del
sector y evitar la propagacion de usos impactantes de otros sectores de la UPZ.

x EDIFICABILIDAD:
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La Urbanizacion La Pradera, presenta una normativa desarrollada en el ambito del Acuerdo
6 de 1990, por ser un sector de consolidacion urbanistica, se decidi6 mantener dicha

normativa aplicable actualmente sin la necesidad de actualizacién normativa.

SECTOR

SUBSECTOR
EDIFICABILIDAD

SUBSECTOR DE
UsSos

URBANIZACION

ACTO ADMINISTRATIVO

5

A

CONJUNTO RESIDENCIAL LA

PRADERA

Resolucién 1777 de 1995, Resolucion 9810205 de
1998 v Resolucidn 9810162 de 1998,

Tabla 46. Continuidad de norma en el sector normativo 5
Fuente: Secretaria Distrital de Planeacién, 2010.

Por otro lado la Urbanizacion Santa Monica, se desarrollo con una normatividad anterior al
Acuerdo 6 de 1990, por lo tanto se actualizé la normatividad al POT con la presente

propuesta de revision, asi:

SECTOR 5 SUBSECTOR
DE EDIFICABILIDAD B

SECTOR 5 SUBSECTOR
DE EDIFICABILIDAD C

L 10N

{{e]\]

BIFAMILIARES SANTA BIFAMILIARES SANTA
MONICA NORTE LA MONICA NORTE LA
PRADERA PRADERA
100 iNDICE MAXIMO DE
; OCUPACION
NOTA 1
26 iNDICE MAXIMO DE
’ CONSTRUCCION
. ) ALTURA MAXIMA
3 Pisos 5 Pisos PERMITIDA
Continua Aislada TIPOLOGIA EDIFICATORIA
NG 58 &igé 2,50 DIMENSION MiNIMA DE

ANTEJARDIN (m)

Posterior: A partir del
segundo piso, 3 m

En los lotes de
esquina se exigiran
unicamente contra la
parte interior del lote,
en un area no inferior
al éarea del patio

Posterior: 5 m a partir
del segundo piso
contra predios
vecinos.

AISLAMIENTOS

0,60 m 0,80 m VOLADIZOS
Area minima: 9 m2 y | Area minima: 12 m2 y
con lado no menor a 3|con lado no menor a 3 PATIOS
m. m.
No se permite No se permite SEMISOTANO

No se permite

No se permite

SUBDIVISION PREDIAL
MiNIMA

Tabla 47. Actualizacion de la normativa en el sector 5
Fuente: Secretaria Distrital de Planeacién, 2010.
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2.1.SECTOR NORMATIVO 6

T

A este sector normativo se le asigna el tratamiento de Consolidacion urbanistica, area de
actividad residencial neta. Este sector ocupa un area de 36 Ha y se encuentra delimitado por
la Avenida San José, la calle 165, la Avenida Jorge Enrique Botero y la Avenida Laureano

Gomez.

Comprende las urbanizaciones agrupadas en Villas de Aranjuez, desarrollada a finales de
los noventas y que actualmente se desarrolla en algunos sectores que estan construyéndose
en la actualidad.

.....

5, L16g
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Il/l//l!!/l[llll//lll ”IIIII I ’”7/5”’””””%%”/
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AVENIDA LAUREANO GOME,

9

°’~~164% {iﬁ’ %@Hﬁ P <

Mapa 32. Sector normativo 6
Fuente: Secretaria Distrital de Planeacién, 2010.

Se establecid6 mantener la normatividad vigente con la que se desarrolld el sector, ya que
esta se impartid6 en vigencia del Acuerdo 6 de 1990, y teniendo en cuenta las buenas
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condiciones urbanisticas del sector resumidas en una adecuada dotacion de espacios
publicos y de vias de acceso completamente eficientes, es necesario mantener la
normatividad bajo la cual se consiguieron dichas condiciones, siendo este ademas un sector
con tratamiento de consolidacion urbanistica.

SUBSECTOR SUBSECTOR DE :
SECTOR URBANIZACION ACTO ADMINISTRATIVO:
EDIFICABILIDAD US0S
—— rs -
6 UNICO UNICO URBANIZACION VILLAS DE ARANJUEZ|Resolucién 05-D4897 de 23 de septiembre de 2002

Tabla 48. Continuidad normativa en el sector 6
Fuente: Secretaria Distrital de Planeacién, 2010.

2.7. SECTOR NORMATIVO 7

A este sector normativo se le asigna el tratamiento de consolidacion con densificacion
moderada, area de actividad residencial con actividad econdémica en la vivienda. Es un area
de origen informal principalmente, de la cual hacen parte los desarrollos Babilonia, Jardin
Norte, Toberin Oriental y Pantanito. Este sector se encuentra delimitado en el costado
oriental por la Avenida Laureano Gomez, que en la actualidad se encuentra en construccion
para lograr su perfil definitivo.

o
He i
5 S T 8 %7
Seey
g, o L

Mapa 33. Sector normativo 7
Fuente: Secretaria Distrital de Planeacién, 2010.
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Este sector normativo al estd conformado principalmente por vivienda de origen popular, la
cual en algunos casos aloja en primeros pisos actividades econoémicas que varian desde
talleres de carpinteria metalica y de madera, ademés de comercios y servicios de escala
zonal y vecinal. Igual hacen presencia en la zona algunos dotacionales, colegios distritales
y jardines infantiles.

La zona que tiene una actividad comercial mas intensa se encuentra localizada sobre la
Calle 163 A, en donde se aglomeran comercios variados que han generado una presion
sobre el suelo disponible que se manifiesta en la presencia de locales comerciales en los
segundos pisos de los predios que tienen frente a esta via.

En este sector normativo, se permite el uso industrial de bajo impacto, en atencion a que la
zona cuenta con la presencia de establecimientos que desarrollan dicha actividad y ademas
el area de actividad del sector (residencial con actividad economica en la vivienda), es
compatible con el uso industrial de bajo impacto, tal como lo establece el POT (Decreto
190 de 2004), en su articulo 341 y en el cuadro anexo No. 1.

EDIFICABILIDAD:

Las fichas normativas propuestas para este sector establecen una altura de tres pisos en el
interior del sector, que es la altura predominante que han alcanzado las edificaciones en el
sector a través de procesos de desarrollo progresivo.

En los predios con frente a la Avenida Laureano Gomez, se permite un piso mads, para
llegar a cuatro, con el fin de fomentar la construccion de multifamiliares en esta zona con
frente al perfil significativo de esta via.
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2.8. SECTOR NORMATIVO 8

El sector normativo 8 estd conformado por un gran dotacional, la Fundacion Cardio
Infantil, la cual tiene presencia en la zona con dos predios, el mas grande en el costado
norte de la Calle 163 A, es el mas antiguo y presenta construcciones variadas que alcanzan
los cinco y seis pisos. El predio localizado en el costado sur de la Calle 163 A, es el de mas
reciente adquisicion y construccion, en la actualidad esta edificado en cuatro pisos, pero se
espera construir una torre de mas de quince pisos una vez se surta el proceso que adelanta

la fundacion de regularizacion y manejo.
\[\/

[=]
3

—CL1638__g
£

AVENIDA LAUREANO GOMEZ
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Mapa 34. Sector normativo 8
Fuente: Secretaria Distrital de Planeacién, 2010.
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2.9. SECTOR NORMATIVO9

Este sector al igual que el 8, corresponde a un dotacional, en este caso una congregacion
religiosa en donde funciona la editorial Ediciones Paulinas, el predio corresponde a toda
una manzana en el sector.

— —
CL\7’6‘34L
ClL.163 l

CL gz

W~

-+ 7
Mapa 35. Sector normativo 9
Fuente: Secretaria Distrital de Planeacién, 2010.

2.10. SECTOR NORMATIVO 10

El sector normativo 10, tiene asignado el tratamiento de consolidacion urbanistica y el area
de actividad residencial neta. Se encuentra delimitado por tres Avenidas de la malla vial
arterial principal, la Laureano Gémez, de la Sirena y Jorge Enrique Botero, el tltimo
costado es la Calle 163 A.

Es un 4rea constituida por conjuntos residenciales para los cuales se ha decidido mantener
la normatividad bajo la cual fue constituido este sector, y que ha permitido establecer un
territorio bien servido de espacio publico, parques y andenes, ademds de contar con una
malla vial amplia y de buenas condiciones.

A continuacion se adjunta el cuadro que resume las normas que se mantendran en este
sector de consolidacion urbanistica.
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SECTOR SLIERTLT SRR LLE URBANIZACION ACTO ADMINISTRATIVO

EDIFIC ABILIDAD US05
B | PARCUE DEL SAMAN Resolucion 20 de 2 de diciembre de 1208
c I URBANIZACION DARDANELOS Resclucion 328 de 1891, Resolucion 577 de 1892 y
Resolucion 1341 de 1984
o '\." URBAMIZACION LOS BALCOMES DE  |Res. 374 de 6 de septiembre de 1233 y Resolucion
QRIENTE 531 de 1892
CONJUNTO RESIDEMGIAL oo ] N
E W OROUIDEAS Resolucion CU2-08-074 de 22 de abril de 1992,
F Al PREDIC DARDANELOS 11 Resolucidn 2210102 de 11 de agosto de 1980,
Resolucion 050 de 16 de febrero de 1087
10 G Vil URBANIZACION VILLAS DEL Resclucién B210102 de 11 de agosto de 1990y

MEDITERRANED Resolucitn 0010103 de 12 de junic de 2000

Resolucion 2023 de 20 de diciembre de 1994,

1 X URBAMIZACION CALAMARI Resolucitn PLU 50032 de 21 de marzo de 1207 y
Resolucitn 40052 de 20 de marzo de 1928
URBAMIZACION ICATA (CONJUNTO Resolucion 353 de 1290, Resolucion 027 de 1982,

J X RESIDEMCIAL LA LIBERIALIL N Resolucitn 504 de 1002, Resoluciin 0030 de 1995
ETAPAS) Resolucion 1356 de 1095
K X tg;ggum RESIDENCIAL ICATA Resolucion 2120 de 23 de diciembre de 1995.

Tabla 49. Consolidacion Urbanistica en el sector 10
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Mapa 36. Sector normativo 10
Fuente: Secretaria Distrital de Planeacién, 2010.

Uno de los conjuntos residenciales del sector normativo 10 fue construido con norma
anterior al Acuerdo 6 de 1990, por tanto se actualizo la reglamentacion del mismo al POT,
con el fin de darle continuidad a las condiciones que dieron origen las calidades
urbanisticas del sector.
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SECTOR 10 SUBSECTOR

DE EDIFICABILIDAD A
CONJUNTO RESIDENCIAL
PATRICIA
iNDICE MAXIMO DE
OCUPACION
NOTA 1
iNDICE MAXIMO DE
CONSTRUCCION
5pi ALTURA MAXIMA
b PERMITIDA
Aislada TIPOLOGIA EDIFICATORIA
5,00 DIMENSION MiNIMA DE

ANTEJARDIN (m)

Contra predios

vecinos:
4m AISLAMIENTOS
Entre edificaciones:
8m
0,80 m VOLADIZOS

Aplica Decreto 333 de

2010 PATIOS

Se permite SEMISOTANO

SUBDIVISION PREDIAL

No se permite MINIMA

Tabla 50. Actualizacién normativa en el sector 10
Fuente: Secretaria Distrital de Planeacién, 2010.

2.11. SECTOR NORMATIVO 11

El sector normativo niamero 11 estd constituido por el Parque Zonal de Escala Urbana No.
25, La Vida, el cual se rige por los articulos 75, 78, 97, 243, 244, 252, 253, 254 y 255 del
Decreto Distrital 190 de 2004, compilacion del POT.
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Mapa 37. Sector normativo 11

Fuente: Secretaria Distrital de Planeacion, 2010.
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CAPITULO VI

PLUSVALIA
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1. INFORME DE PLUSVALIA EN LA UPZ
1.1. ANALISIS DE HECHOS GENERADORES DEL EFECTO
PLUSVALIA POR ASIGNACION DE NUEVAS AREAS DE
ACTIVIDAD CON CAMBIO DE USO A UNO MAS
RENTABLE

ANALISIS DE HECHOS GENERADORES DEL EFECTO PULSVALIA POR CAMBIO EN EL REGIMEN O ZONIFICACION DE USOS

UPZ No. 19 PRADO, SEGUN LOS ARTICULOS 432 A 436 DEL DECRETO 190 DE 2004 (COMPILACION POT)
SECTORES NORMATIVOS PET SECTORES NORMATIVOS i HECHO
DECRETO 199 DE 2002 (POT) DECRETO xxx DE 2011 (POT) GENERADOR POR
COMPARACION DE OBSERVACIONES
- _ USOS Y
o AREA DE AREA DE CONDICIONES
SECTOR | SUBSECTOR ||, “ros ZONA TRATAMIENTO || SECTOR | SUBSECTOR ACTIDAD ZONA TRATAMIENTO
COLECTIVOS: Educstiva (Urbana, Zonl 3]
|\¥ecinal), Cuttural (Urbana, Zonal y ecinal), Salud (Urbana, Zonal y
|'vecinal), Bienestar Social (Urbana, Zonal y Yecinal), Cutto (Urbana,
oy [Zonal y Wecinal), Deportivo y recrestivo (Zonal y Vecinal).
COMERCIOY | cOMERco | CONSOLIDACION eRvIC0S LRBANOS: Seguridad ciudsdana defensa y jslica
1 CON GAMEIO DE tvetropoitans, Urbena y Zone, Servicios de fa admiisiracion
SERASE | rebatiticang PATRON oibics (Lrbana y Zona), COMERCIO: (Wetropeitara, Libans,
Zonsl, Vesinal 8, Veeinsl B y Pesada). SERVICIOS: Servicios
] SI [Financieros (Urkana v Zonal), Sercicies a empresas @ inmobiliarios
J(Urbana), Servicios de logistica (Metropoltana y Urbana), Servicias
Jde parqueadera (Urbana), Servicios Turisticos (Urbana), Servicias
" aimertarios  (Zonal),  Servicos  profesionsles  técnicas
RESIDENCIAL: CONSOLINAZIN, |especislizados (Zonal v Vecinal), Servicios de comunicacion v
5 RESIDENCIAL |CON COMERCIO| CON ertreterinients (Utbara, Zonal y Vechal), ALTO MPACTO:
¥ SERVICIOS | DENSIFICACIGN , ervicios tcricos especisizadas (Zonl), Servicios automotrices y
1} EM LA VIVIENDA|  MODERADA COMERCIO Y COMERCIO CONSOLIDACION verta de combustibles (Urkans, Zanal). NDUSTRI: (Medio ¥ bsio
! SERVICIDS | CUALIFicapo | CONCAMEIO DE |
PATRON FCLIP AMIERTOS COLEGTIVOS, Educaliva (Urbana, Zondl, Cutasl
J(Urbana, Zonal), Salud (Urbana, Zonal), Bienestar Social (Urbana,
I CONSOLIDACION [zonal), Cuto (Urbana, Zonal), Deportivo y recreative (Zona).
3 COMERCIO Y | COMERCID | o oineine SERVICIOS LRBANOS: Sequrided cudsdana defenca y jusicia
SERVICIOS | CUALIFICADO SATRON tvetropoitans, Urbana v Zon), Servicios de fa admiisiracion
Jpiblica (Urbana y Zoral), Semvicos plblicos v de transporte]
i [(Lrbans). COMERCIO: (Urbana, Zonl, Vecnal A y Pesado).
I s1 [SERVICIOS: Servicios Financieros (Urkana v Zonal), Sercicios a
[empresas & inmobiiarios  (Urkana), Servicios de  logistica
m " vetropoitans v Urbans), Servicios de perqueatiero (Urbana),
RESIDENCIAL, | SONSOLIBACIAN |Servicios  Turisticos (Urbana), Servicios alimentarios (Zonal),
L RESIDENCIAL |CON COMERCIO) GO [servicios profesioneies técnicos especisizados (Zonl), Servicios
¥ SERVICIOS | DENSIFICACION 42 comuricacian y ertreteririenta (Lrbana, Zenal y Vechal, ALTO
EN LAYIVIENDA|  MODERADA PACTO: Servicios téericos especilizados (Zansl), Servisios
N 1
jautomotrices v venta de combustibles (Zonal), INDUSTRIA; (Medio v
oo impactol
[FCUimAivENTOS CoTEGTIVeS Eaucatve (rhana, 2oy Surd
(Urbana, Zonal y Vecinal), Salud (Urbana, Zonal y Vecinal),
RESIDENGIAL | CONSOLIDAGION [Bienestar Social (Urbana, Zonal y Yecinal), Cuto (Urbana, Zonal y
¥ecinal), Deportivo v recrestiva (Zonal v Vecinal). SERVICIOS
CON COMERCIO) COM
2 I RESIDENCIAL 5 URBANGS: Seguridhd ciudadarna defensa y justicia (Zond),
¥ BERVICIOS | DENSIFICACION Servicios de la administracion poblica (Urbana y Zonal), COMERCIO:
ENLAVVIEND  HODERADE: hetrapoitans, Urkana, Zanal, Yechnal A, Vecinal B v Pesada)
1 st serviCi0S: Servicos Financieros (Lrbana y Zonal), Sercics o
|empresas e inmobiliarios (Urbana), Servicios de logistica (Urbana),
RESIDENCIAL |Servicios de parqueadero (Urbana), Servicios Turisticos (Urbana),
| senicios simentarios (Zonal, Servicios profesionsles scnicas
CONZONAS | o yien) DACION fespeciaizados (Zonsl y Vecinal), Servicios de comuricacidn
3 ] RESIDENGIAL | DELMITADAS | “JESEEAl) [rtteriments ((nhara, Tonal 'y voceah, ALTO MPACTO
DE COMERCIO ervicios tscricos especisizados (Zonl), Servicios autamatrices y
[ Y SERVICIOS CONSOLIDACION erta de combustioles (Urbana). NDUSTRIA: (bajo impacio)
, ACTIVIDAD CON [ECOPAMENTOS COLECTIVOS: Edusslive (Zaral, Culural (Zowal |
I RESIDENCIAL | CONSOLIDACION 2 RESIDENCIAL | ECONOMICAEN | heycieica gy [Salud (Zonal), Bienestar Socil (Zonal), Cuto (ZonaD. SERVICIOS
. EsiDENCiAL |CON COMERCIO CON LA VIVIENDA, MODERADA URBANOS:  Sequridad ciudodera defensa v justicia (Zond),
¥ SERVICIOS | DENSIFICACION enicios de Ia sdminisiracion piblica (Zona), COMERCIO! (Zond,
0] EN LA YMENDA| MODERADA vecinel 4, Vecinal B y Pesaro). SERVICIOS: Servicios Financieros
i 5 (Litana y Zanal), Sercicios & empresas & inmobilirios (Urkana),
Senicios de logistica (Lrbans), Sevicios de parcuieadero
1 |(Urbiana), Servicios alimentarios (Zonal), Servicios profesionales|
3 Gonicos  especializados  (Zonal ¥ Vecinal), Servicios de|
RESIDENCIAL Jcomunicacian y entretenimienta (Zanal y Vecinal), ALTO MPACTO;
W , fservicios técnicos especisizados (Zonsl). NDUSTRIA: (haio
RESIDENCIAL E?EDUNMZ\SEEJ)ES SONSOLDATION L jreecto
DE COMERGID | UREANISTICA [FeRviaos LREANDS: Segurided cuidadena defanse v jush
Y SERVICIOS (Zonal. SERWICIOS: Servicios alimentarios (Zonal), Servicios
2 1 n s1 [profesionales  técnicos  especislizados (Zonal), Servicios de
jcomunicacion y entretenimierto (Zonal), ALTO IMPACTO: Servicios
técnicos especializados (Zonal). INDUSTRLA: (bajo impacto)
[EGURAMERTOS COLECTIV OS: Educatvg (Zanal), Cutural (Urbana,
|Zonal), Salud (Zonal), Bienestar Socisl (Urbana, Zonal), Cuto
(Zorel, Deportive y recrestiva (Zonal), SERVICIOS LRBANOS:
e guric ciudacian defensa y justicia (ZonaD, Servicios de ls
Jaciministr: piklica (Urbsna y Zonal), COMERCIO: (Urbana,
ronel, vesinal &, Vesinal B y Pesads) SERYVIGS Servisios
3 RESIDENCIAL st Fancieros (Unkana y Zonen, Sercicios o enoresas & nobilros
e | X i hansy, Servirine e ngivtion (lhanm), Sendrins Turistens
CONSOLIDACION COMERCIO Y | CONSOLIDACION (Urtiana), Servicios simentarios (ZonsD, Servicios profesionsles
RESIDENCIAL | DELMITADAS | gci bt 3 RESIDENCIAL | “gepvacios URBANISTICA onicos especialzaos (Zonel 'y Veoheh, Servcis de
W DE COMERCIO conuricacion y entretertmierto (Utbara, Zonsl y Vecinah, ALTO
¥ SERVICIOS 1PACTO: Semicios automalrices y venia de combustibles
[etrvctsereios Frrmeras e y T, oo 3
1l empresas e inmobiliarios (Urbana), Servicios ce logistica (Urbana),
3 1] st servicios simentarios (ZonaD, Servicios profesionsles scnicos
|especislizados (Zonal v Vecinal), Servicios de comunicecion v
Y [ertretenimiento (Zonal y Vecinal).
CONSOLIDACION [FPEMERTOS COLECTIVOS: Educative (Urbans, Zondl, Catral
CON |(Urbana, Zonal), Salud (Urbana, Zonal), Bienestar Social, Deportivo
7 RESIDENCIAL NETA DENSERACEN y recresiivo (Zonal), SERVICIOS LRBANOS: Seprided ciudadans
Jdetensa v justicia (Zonal), Servicios de la administracion plblica
MODERADA J(Urbana y Zonal), COMERCIO: (Urbano, Zonal, Vecinal &, Vecinal B
 Pesaro). SERUICIOS: Servicios Financeroe (Urbana y Zonal),
. sl ercicios @ empresas e nmobiferios (Lrbans), Servicos de
RESIDENCIAL | CONSOLIDACION oustca (rbana), Semicios de paraueader (Urnana), Servicios
9 RESIDENCIAL |CON COMERCIO| EON, ruristicos (Urhana), Semvicios alimentarios (Zoma), Servicins
¥ SERVICIOS | DENSIFICACION hrofesioneles técnicos especisizados (Zonal), Servicis de
] EN LA VIVIENDA|  MODERADA omuricacion ¢ eniretenimiento (Utkara, Zonsl y Vecina), ALTO
& IMPACTO: Servicios técricos especializados (Zonal), Servicios|
ACTIVDAD CONS%EAC'ON - ia e cork il
i RESIDENCIAL | CONSOLIDACION 7 RESIDENCIAL | ECONOMICA EN ; [COMERCIO (vecinal &), SERVICIOS. Servicios Financieros (ZoraD,
s Vb | DENSIFICACION it e e e, et
2 - RESIDENCIAL | arevicion: | BErBItICASIEN MODERADA ooitica rbane), Serviios simeniaros (zonal), Servicios
R el protesionsizs técricos especilizados (Zond), Servicos de
4 omuricacion y entretenimiento (Zonsl), ALTO MPACTO: Servicios
| CONSOLIDACION (Genicos especializados (Zan).
RESIDENCIAL CON
7 ] RESIDENCIAL : [ sl
NETA DENSIFICACION
Il MODERADA
1 RESIDENCIAL | CONSOLIDACION
] CON COMERCIO)
9 RESIDENCIAL "
¥ SERVICIOS | DENSIFICACIGN
1 EN LA VIVIENDA|  MODERADA

Mo se twieron en cuenta los usos sujetos & oiros instrumentos de planeamiento. Los usos aprobados por otros instrumentos de planeamiento (planes parciales, planes de regularizacion y manejo y planes de implantacion, entre otros) o por el Instinuto Distrital de
* Patrimonio deben ser objato de evaluacion de plusvalias.
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1.2. ANALISIS DE HECHOS GENERADORES DEL EFECTO
PLUSVALIA POR ASIGNACION DE NUEVO

TRATAMIENTO CON MAYOR EDIFICABILIDAD.

ANALISIS DE HECHOS GENERADORES DEL EFECTO PULSVALIA POR ASIGNACION DE MAYOR EDIFICABILIDAD

UPZNo__12 TOBERIN SEGUN LOS ARTICULOS 432 A 435 DEL DECRETO 190 DE 2004 (COMPILACION POT) Y DECRETO 020 DE 2011
DECRETO 199 DE 2002 (POT) REVISION UPZ TOBERIN DE 2011 (POT) EXISTE HECHO
- eores basicos de OBSERVACIONES (NOTA 1)
TIPOLOGIA ALTURA TIPOLOGIA ALTURA
SECTOR | SUBSECTOR |  TRATAMIENTO EDIFICATOREA FRENTE 1.0. MAX. remax | fpcos SECTOR | SUBSECTOR | TRATAMIENTO EHIEICRTORIL FRENTE LO.WAX. [ LC.MAX. | pica) edificabilifad)
rp— 070 280 R [Para predios con estas condiciones a altura
y > en 1 anterior UPZ s de minimo 4 pisos
lqual a 8 mts y menos
de 15 mts ez 400 g
A
, Igual a 15 rts y menos 070 i i
CONSOLIDACION
CON CAMEIO DE CONTINUA lqual .25 s o mayor b & e CONTINUA PREDIO INDIVIDUAL 070 240 3 no
PATRON ’ i
Menos de 8 mts 070 280 4
” lgual a 8 mis y menos — — s x
Igual a 15 mts o mayor 070 4 6
PRESID ROVBUAL = 0 W [Erndice de construccion en fa anterior UPZ
es més alto
ENGLOBE 070 400 Bl [ Ver muestreo
A CONSOLIDACION 3 070 300 5 COSTADO DE [Ver muestreo
con ANZARA 070 450 sl
2 . CONTINUA AISLADA Libre
DENSIFICACION WANZANA 070 S6 sl [Ver muestreo
COMPLETA : !
MANZANA [Ver musstreo
B 3 070 280 4 COMPLETA + 070 500 sl
ANTEJARDIN
[rrm—— — — P! o [Cas condiciones son iguales
Tgual 2 8 mts y menos 070 320 . o Ca norma anterior tiene un indice de
B CONTINUA de 15 mts A én y una altura superior
2 norma anterior tiens un indice de
Igual a 15 mts o myaro 070 4 6 . No
CONSOLIDACION una altura superior
1 CON CAMEIO DE [Ver muestre
PATRON
Menos de 8 mts 070 120 4 sl
CONSOLIDACION [Ver muestreo
1 CON CAMBIO DE ol Bimtsy
PATRON Quetes e menos 070 150 4 sl
& CLNTIRL [Ver muestren
Igual a 15 y menos de
e 070 210 4 sl
B CONTINUA 070 280 4
[Ver muestren
Igual a 25 mts o mayor 070 280 4 sl
(2 noma anterior tiens un indice de
A 3 070 300 5 no
una atura superior
CONSOLIDACION Ver musstiea
con
2 B SRR SEN CONTINUA 3 070 280 4 sl
MODERADA
[Ca noma antertor tiene un indice de
c 3 070 3m 5 No
una altura superior
A OO SN - 070 30 5 CONTINUA PREDIO INDMIDUAL 070 240 3 No =R ghtefor enslla mdiceiTe
5 EETINUA una ahtura superior
B DENSIFICACION N e 35 7 PREDIO INDVIDUAL 070 40 SI [Ver muestreo
MODERADA & i ENGLOBE 0.70 400 5] [Ver muestreo
COSTADO DE
R ) . s . a iain 070 450 si ver muestren
5 CONSOLIDACION p— CONSOLIDACION A5t MANZANA 070 500 HERE B JVer muestreo
i COMPLETA
URBANISTICA 4 CcoN ANZATA
8 . 07 3 5 QENSIRISACICH, COMPLETA + 070 500 sl Ver muestreo
MORERRDR ANTEJARDIN
” s T i — v o o 2 noma gnteyv\z;;»ear“i:n;::;:'i'de
2 DENSIFICACION CONTIRLS " F
B MODERADS - 070 250 B CONTINUA 070 280 4 sl Ver muestreo
CONSOLIDACION L2 noma anterior tiene un indice de
3 g, URBANISTICA CONTINUA: 2 070 am 5 L n y una altura superior
A i 3 070 3m 5 5 st En casos de englobe
CONSOLIDACION CONSOLIDACION
3 SREA TR CONTINUA 3 A R CONTINUA . 070 380 5
& < 070 280 4 si ver muestreo
CONSOLIDACION
con
9 8 BRI ASION CONTINUA - 07 21 3 A 070 280 4 sl ver muestreo
CONSOLIDACION
con L2 norma anterior tiene un indice de
2 & DENSIFICACION CONTINGAS N a;70 a0 § No; construccion y una altura superior
CONSOLIDACION
3 con
CONSOLIDACION .
7 8 o CONTINU 070 2.0 3 ! o come o v
DENSIFICACION A J : . 8 MODERADA R 070 240 3 A s
A CONSOLIDACION CONTINUA - 070 280 4 no St aHieriot fishe i indiceid
con construccion y una alura superior
2 DENSIFICACION
B CONTINUA - 07 21 3 No ver muestreo
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1.3. MUESTREO PARA DEFINIR HECHOS GENERADORES DEL
EFECTO PLUSVALIA POR ASIGNACION DE NUEVO
TRATAMIENTO CON MAYOR EDIFICABILIDAD

EJERCICIO PARA LOTES TIPO EN:
UPZ 12 TOBERIN

POT DECRETO 299 DE 2002
TIPOLOGIA CONTINUA
y e : s " £ 5
g i s | = E 2|z i . H 2
2 ;§ 2 i % =E < - 5 i 2
§ E % g £ E 2 2
1A 220 | 300 | 8600 | - | 50 | - z z 5 < B - 0.7 45 29700
B 400 4500 | 18000 | & 5. X 320 | 126000 | 12820 | 54600 6948.0 7 7560,
B 73 3000 2190 | 4 1) J 44| 153 157.1 4730 563.7 .7 6132_|
e 40,0 45,00 | 18000 [ 4 6. X 240 | 1260, 12840 | 38520 45008 7 4500,
28 10 | 30 | 3000 | 4 | a X 7 z 80 | 210 2130 6540 776 7 i 750,
2A 33 | 40 | 13200 5 | 35 | 50 | 315 315 264 | 92400 | 9504 38016 4253.0 07 28 36960
2.8 10 | 30 [3000 | 4 [ 35 40 | 25 25 80 | 21000 | 2180 6540 7778 07 25 750.0
2A 10 | a0 [ @000 | 5 | 50 | 50 | 200 20,0 80 | 20000 | 2080 8320 | 10920 | 1032 | 9288 07 30 900.0
3A 10 | 18 | 1800 | 5 | 50 | 50 8.0 80 150 | 8000 5.0 3800|4800 460 4140 0.7 30 5400
3C 14 | 31 | 4340 | 4 | 50 | 40 | 220 220 112 | 20380 | 3150 9450 | 12488 | 1249 | 11239 0.7 25 10850
96 6 | 14 | 840 | 3 | 00 | 30 110 110 48 58,60 636 1272 1860 186 1674 0.7 2.1 1764_|
7B 8 | 20 | 1600 [ 3 | 25 | 30 145 145 64 | 112,00 1184 2368 3438 348 3139 0.7 2.1 3360 |
9B 7 | 28 [ 1960 3 | 00 | 30 | 250 250 56 | 13720 1428 255 | 4228 423 3805 07 2.1 411
TIPOLOGIA AISLADA
| [ | | 1 [ [ [ | [ | | | | [ [ [ [
[ [ [ [ [ 1 [ [ [ [ [ [ [ [ [ [ [ [ [
Operaciones con Englobes
TIPOLOGIA AISLADA
<
a
TIPOLOGIA CONTINUA =
0 ] 450 [ 27000 | 6 | 5. 50 | 350 350 480 | 189000 | 19380 | 96900 | 115800 | 11580 | 104220 ; 4 %
7 | 280 | 7560 | 5 | 5| 50 18,0 18,0 216 | 48600 | 5076 20304 | 25164 | 2515 | 22648 5
3| 62,00 | 51460 X " " " » " - = - = - o
8 3000 11400 | 6 | 5 50 200 200 304 | 76000 | 7904 39520 | 47120 | 4712 | 42408 i
200 | 48,00 | 96000 [ - | 51 = . - » . A » . . F &
14 [2500] 350 | 5 | 50 | 50 150 150 140 | 21000 | 2240 8960 | 11080 | 1106 | 9954 0.70 30 «
57 | 2000 16530 | 5 | 50 | 50 19,0 180 570 | 108300 | 11400 | 45600 | 56430 | Ge43 | 0787 0,70 30 =
0 | 940056400 | 5 | 50 | 50 | 840 840 480 | 394800 | 39950 | 159840 | 199320 | 19932 | 179388 | 0.7 3, £
600 5 |4l 25 25 160 | 42000 | 438, 13080 | 17280 | 1728 | 15552 K u
600 I 5 200 0.0 160 | 400 418, 16640 2064 | 18576 i @
360, X 5 8.0 0 1 160, 176 704.0 864.0 864 776 K &
744 X 4/ 20 20 19, 520, 540, 16200 | 21408 | 2141 | 19267 K I E
12 [ 14 [ 1680 | 3 | 00 | 30 10 10 96 | 11760 1272 2544 3720 372 3348 070 2.1 o
16 | 20 [300 ] 3 [ 25 | 30 145 145 128 | 22400 | 0388 4738 6975 69,5 627.8 0,70 2 g
14 | 28 | 3920 | 3 | 00 | 30 | 250 250 112 | 21440 | 2856 571.2 8458 845 7610 0,70 2.1 =
v
[P.0.T. REVISION UPZ TOBERIN DE 2011 (MODIFICACION )
TIPOLOGIA CONTINUA
H H £ 2 e
s B H Ey = < g
| s H Zg H 2
= i £ § E = £ Z 5% £ -éi =
s (s : g | 2 B : : e H
- < § s g £E S 9 E
i g I
. s | < 22 H
1A 220 | 300 | 8600 | 3 | 00 | 30 176 | 4620 4736 9592 | 14212 0.7 21 13860 | 16909 -
A 400 4500 | 18000 | 3 EX 320 | 12600 | 12920 | 25640 | 38440 7 37800 | 34884 -
B 73 3000 2190 | 4 4/ 44| 1533 157,7 4730 626.3 7 4599 - 1038
B 40,0 [ 45,00 | 18000 | 4 4/ 240 | 126000 | 12840 | 38520 | 51120 7 50400 | 1008 -
i) O 300 | 4 4 8.0 210, 2130 6540 8640 7 8400 276 -
2A 33 | 40 | 1300 | - X - - - - - - - - - - 7 40 5280, - 15840
2.8 10 | 30 [3000 | 4 [ 35 40 | 25 25 80 | 21000 | 2180 6540 864.0 864 76 0.7 28 840, 276 -
2.8 10 | a0 [ 3000 | 4 | 35 | 40 | 225 225 80 | 21000 | 2180 654.0 864.0 854 76 0.7 28 8400 | 1224 -
3A 10 | 18 | 1800 | 5 | 50 | & 8.0 8.0 150 | 8000 5.0 3800 | 4800 460 4140 7 35 630, 00 -
3A 14 | 31 | 4340 | 5 | 50 | & 210 210 112 | 29400 | 3052 12208 | 15148 | 1515 | 13633 7 35 15190 | 2783 -
TA 6 | 14 | 840 [ 4 | 00 | 4 10,0 100 48 58,60 636 1908 2496 250 2246 7 28 2352 572 -
78 8 | 20 | 160 | 3 | 25 | a 145 145 64 1120 1184 2368 3488 348 3139 7 2.1 3360 00 3
7B 7 [2s 19 [3] 3 3 2 2 58 1372 1428 2858 | 4228 423 3805 07 2.1 4116 00 -
[TIPOLOGIA AISLADA I I
| "1-A Tesot0216 [ 220 [300 [ 6600 [ - [ 50 [ - [ - [ - [ - [ - 7 3 [ - T - T - T - T o0m | 40 [ 26400 | - |
|-A | eso11828 [ 400 450 [ 18000 | - | &0 | - | - | - | o | ] e | - I 1 o | 40 | 72000 | - |
Operaciones de Englobes
TIPOLOGIA AISLADA
1A [ss011828-48| 60 | 450 | 27000 | - | 50 | - ¢ E e ¢ ¢ s ¢ ¢ - 070 40 | 108000 - 5400
1A |est60174-15| 27 | 280 | 7se0 | - | 50 | - . . 2 . - 2 . . - 0,70 40 30240 - 7592
1A [ss01102040| 83 | 820 | 51460 | - | 50 | - - . N - - . - - - 070 45 | 231570 - 25730
1A |ss011820-40] 38 | 400 | 15200 | - | 50 | - . s . s = = . s - 0,70 45 6840,0 - 25992
1A |8s010301-10] 200 | 480 | 98000 | - | 50 | - - - - - - - - - - 070 50 | 480000 - 00
1A [8s010301-10] 200 | 480 | 96000 | - | 50 | - - - - - - - - - - 0,70 60 | 576000 - 9600,0
2.4 |ost60508-08) 14 | 250 | 3s00 | - | 50 | - 2 2 E w - 5 2 : - 070 40 14000 - 4046
2. [8s160507-11| 57 | 200 [ 18530 | - | 50 | - - - - - - - - - - 070 45 74385 - 24795
2.4 [85160301-25) 60 | 940 | sean0 | - | 50 | - , # s ¢ ¢ = = , - 0,70 50 | 282000 - 112800
I TIPOLOGIA CONTINUA
20 [300 [ 6000 [ 4 [ 35 | 40 | 25 25 160 | 4200 4380 13080 | 8560 856 7704 07 28 1680.0 - 1800
0 | a00 | 6000 | 4 | 35 | 4 25 225 160 | 4200 4380 656.0 855 7704 ik} 8 1680.0 - 00
0 [ 1800 360 | 5 | 50 | 50 8.0 8.0 180 | 160.0 176,0 704.0 864.0 864 78 0.7 5 12600 - 4824
8 [3100] 8680 | 5 | & 5 210 210 224_| 6076 630.0 25200 | 31276 | 3128 | 28148 0.7 5 3038 - 12028
2 [1400] 1680 | 4 | 00 | 40 100 100 96 1176 1272 3816 | 4892 499 4493 07 8 470, 1145 -
16 |2000] 220 | 3 | 26 | an 145 145 128 | 2240 7368 4735 6975 69,8 627.8 0.7 2.1 672, 00 -
14 |2800] 3920 | 3 | 30 | 30 20 220 112 | 2744 2656 5712 8455 845 7610 0.7 2.1 825, 00 -

* Este ejercicio s conceptual, por tanto no se verfics si los predios analizados son banizados u abjeto de legalizacién
* Para establecer un hecho generador por mayor edificabiidad se tiene en cuenta el 4rea mas restictiva entre el 1.C y el
area total construida por aislamietos.
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2. APLICACION DEL EFECTO PLUSVALIA.

De conformidad con lo dispuesto en los articulos 432 a 435 del Decreto Distrital 190 de
2004 son hechos generadores del efecto de plusvalia en la UPZ No. 12, Toberin, los

siguientes:
HECHO GENERADOR SECTORES NORMATIVOS
*  Sector normativo N° 1, subsectores [ y II
e Sector normativo N° 2, subsectores I, I, y III
Por asignacion de un uso ¢ Sector normativo N° 3, subsectores [ y I11
mas rentable *  Sector normativo N° 7, subsectores [ y II

*  Sector normativo N° 1, subsector Ay B
*  Sector normativo N° 2, subsector Ay B
e Sector normativo N° 3, subsector A
e Sector normativo N° 7, subsector A

Por asignacion de mayor
edificabilidad

Los decretos que adopten planes parciales, asi como las resoluciones que adopten planes de
implantacion, planes de regularizacion y de manejo y demds instrumentos, definirdn el
hecho generador de plusvalia que en ellos se presente.

Los Curadores Urbanos deberan exigir el pago de la plusvalia derivada de las integraciones
prediales que estén en los sectores normativos con hechos generadores del efecto de
plusvalia determinados en el presente articulo.

La destinacion de un inmueble a un uso mas rentable o a incrementar el aprovechamiento
del suelo permitiendo una mayor edificabilidad, de conformidad con las normas
urbanisticas especificas contenidas en la reglamentacion de cada Unidad de Planeamiento
Zonal, s6lo podra autorizarse previo pago de la respectiva participacion en plusvalia.

Los predios que sean sometidos al Tratamiento de desarrollo no sujetos a plan parcial, que
presenten un incremento en la edificabilidad o cambio en el uso, seran objeto de estudio
para determinar si se presentan hechos generadores de participacion en plusvalia, la cual
sera liquidada de conformidad con el Decreto Distrital 84 de 2004 y las normas que lo
complementen, modifiquen, o sustituyan, y demés normas que regulan la materia.
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ANEXOS
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1.1. TABLAS ANEXAS

TABLA 1. UNIDADES ECONOMICAS SEGUN CIIU-
Quince primeros cédigos segin niimero de establecimientos

CIIU UPZ LOCALIDAD CIUDAD
Total 1978 162141 224,111
5211 Compra-Venta No especializado 266 726 21350
6421 Correo-Telec-Servicios telefonicos, celulares 175 564 9.441
5521 Restaurantes Servicio a la mesa 173 791 12.150
5219 Compra-Venta No especializado 162 655 13.663
1810 Ind-Ropa en general, confecciones,
acoplamiento de piezas, gorros, 146 547 6.279
5020 Mantenimiento-Reparacion Vehiculos
automotores 143 651 11.658
5529 Otros expendios de comida 135 512 10215
9302 Otros Servicios-Salones de belleza,
peluquerias, tratamientos de belleza 131 447 8.758
5522 Café-Fruteria Servicio a la mesa 127 510 10.010
5530 Expendio de bebidas alcohdlicas 110 7.259
5233 Compra-Venta Ropa en general y sus
accesorios 104 1061 12.256
5221 Compra-Venta Frutas y verduras, productos
agricolas 88 6.432
5223 Compra-Venta Carnes 69
5225 Compra-Venta Cigarrerias, bebidas, tabaco 68 7.176
5241 Compra-Venta Ferreterias, cerrajerias, vidrio,
marqueterias 5.875
5272 Mantenimiento-Reparacion Enseres
Domésticos 5.694
5030 Compra-Venta Autopartes, accesorios, lujos
para vehiculos 431
5237 Compra-Venta Productos para el hogar 379
5170 Mantenimiento-Reparacion Maquinaria y
equipo industrial 353 81
5232 Compra-Venta Textiles 319
5234 Compra-Venta Calzado, articulos de cuero,
bolsos 318

Fuente: Anexo 13, DANE-DICE
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