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Con el crecimiento de las ciudades,  y el patrón extensivo que muchas de ellas han venido presentan-
do en los últimos años “(...) La ciudad ha crecido espectacularmente en las últimas décadas. No sólo su 
tamaño ha crecido, sus cifras también lo han hecho. A principios de los años 1970 estaba habitada por 
una media de 2,5 millones de residentes o&ciales; ahora ronda la cota de los 15 millones(...)”    ,  hemos 
empezado a vivir en ciudades desarticuladas consigo mismas, su contexto y sus habitantes “(...) El 
mayor índice de crecimiento se ha producido en las ciudades. En 1950, el 29% de la población mundial 
era urbana; en 1965 pasó a ser el 36%; el 50% en 1990 y hacia el 2025 podría ser el 60% ... casi todos 
estos índices de crecimiento se dan en los países más pobres, con menos recursos y menor capacidad 
para gestionar sus residuos”    .Ésta realidad se debe a dinámicas propias de la ciudad, como su 
constante cambio y búsqueda de soluciones a las necesidades de quienes la ocupan.

Bogotá, como ciudad capital de Colombia, no ha sido excepción a esos procesos de constante cambio  
y crecimiento, que entre muchas otras consecuencias, ha generado que la atención de la ciudad 
misma se centre en ciertos puntos, bien sea por su importancia, o por las necesidades que presentan; 
dejando otros sectores desatendidos, que se convierten en focos de deterioro y obsolescencia, que al no 
haberse desarrollado de manera equilibrada junto a los demás sectores de la ciudad, quedan ‘estanca-
dos’ dentro de la misma impidiendo una imagen urbana homogénea que afecta su competitividad y 
progreso. A éstos sectores desatendidos, y para el desarrollo de esta investigación se les cataloga como 
‘espacios residuo’; que a pesar de las características ya mencionadas, poseen también importantes 
potenciales que responden a un patrón propio presente en Áreas Centrales de la ciudad, y que hace 
parte de la indagación que hace éste proyecto.

De manera general,  no sólo se pretende comprender la realidad actual de la ciudad, sino especí%-
camente la de aquellos espacios que han quedado inmersos en sus áreas céntricas; pero que 
aparentemente en la actualidad no representan ningún interés social, político, económico o 
urbano para Bogotá, que a su vez permite visualizar el reto particular de esta investigación, la cual 
busca entender el porqué de la aparición de éstos espacios y la falta de intervención en los mismos, 
dada la gran cantidad de normativas y lineamientos que se estipulan para el desarrollo del Área 
Urbana de la Ciudad, como parte del Plan de Ordenamiento Territorial de la ciudad para el año 
2004.  Dentro del cual, están estipuladas normas e instrumentos de planeación, que dividen y 
clasi%can el suelo urbano según tratamientos y áreas de actividad, destinados a gestionar correcta-
mente la ciudad;    pero no siempre son acordes al territorio o su forma de desarrollo. 

Con la revisión normativa a la que tiene lugar la investigación, se hace un análisis del Tratamiento 
de Renovación Urbana, el cual está destinado al mejoramiento de Áreas deterioradas en la ciudad 
y cuyo principal objetivo es la re- adaptación de dichas áreas a las nuevas demandas y usos de la 
ciudad misma y de sus habitantes.    Pero al analizar sus dos modalidades (Redesarrollo y 
Reactivación), se puede evidenciar algunos vacíos en la normativa, que se hacen visibles en la 
aplicación de estrategias e intervenciones en el territorio; el primero, es la escala que abarca cada 
una de las modalidades, que evita un completo cumplimiento de los objetivos del Tratamiento, en 
Redesarrollo se habla de Áreas a las cuales se hace la declaratoria, de escala Urbana Zonal, y en 
Reactivación, se habla únicamente de la intervención Puntual de un Edi%cio a escala Arquitectóni-
ca.
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1 KOOLHAAS, Rem, La Ciudad Genérica. Editorial Gustavo Gili. Barcelona, 2006 (Página 13).

2 ROGERS, Richard. Ciudades para un Pequeño Planeta. Editorial Gustavo Gili. Barcelona, 2006 (Pág. Introducción)
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3 Ley de Ordenamiento Territorial. Ley 388 de 1997. Capitulo 2 – Ordenamiento Territorial. Artículo 5: “Disponer de Instrumentos e%cientes para orientar el desarrollo del territorio bajo su jurisdicción y regular la utilización, transformación y ocupación del espacio, de acuerdo con las 
estrategias de desarrollo socio – económico y en armonía con el medio ambiente y las tradiciones históricas y culturales, en el perímetro Urbano”.

Revisión Plan de Ordenamiento Territorial, Decreto 469 de 2003, Alcaldía Mayor de Bogotá
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5 Anexos Revista Escala. Anexo No. 6. Tratamientos Urbanísticos. [Disponible en Línea] www.revistaescala.com/.../554_Tratamientos-Urbanisticos.pdf. Consultado 31 Agosto 2013



Cuando se habla de Renovación se busca que un área deprimida de la ciudad pueda volver a vincularse en la 
misma, siendo ésto sólo posible, cuando se entienden las características del territorio a intervenir, y las 
diferentes afectaciones que tendría cada intervención en el área inmediata, circundante y en la ciudad. Por 
lo que tomar sólo dos escalas en el Tratamiento evita un verdadero cambio en el lugar, “De la inde&nición del 
modelo urbano en Bogotá y en distintas ciudades del país, se concluye la carencia de herramientas integrales de 
gestión (...) Una gestión efectiva conduce los procesos de renovación con sentido de ciudad y, por ende, evita 
de&ciencias e impactos lesivos que suelen caracterizar las intervenciones predio a predio.”   Lo que se busca 
entonces, es una intervención de tipo integral, que tenga en cuenta lo físico, cultural, social, histórico, 
económico como aquellas dimensiones propias del territorio, para que lo que se proyecte, efectivamente 
ofrezca las garantías de que el espacio volverá a ser parte de la ciudad; es decir será Regenerado.

Se toma entonces como hipótesis, la aplicación de la Regeneración como esa nueva modalidad dentro del 
tratamiento de Renovación Urbana, que hará las veces de escala intermedia entre las modalidades 
existentes, y permitirá la recuperación de los ‘espacios residuo’ encontrados en una de las centralidades 
con mayor remembranza (cultural-histórica, social, económica) en Bogotá que la hace pertinente, como 
modelo de aplicación para la renovación integral del sector en la ciudad.  
Parte de ésta investigación, pretende mostrar como el desarrollo de la ciudad actual puede darse de manera 
centrípeta (modelo de ordenamiento, que pone en valor los atributos de sus espacios centrales y lleva a plantear 
el tema del regreso a la ciudad consolidada)  , en la cual las Áreas Centrales ya consolidadas toman 
nuevamente importancia, al ser entendidas e intervenidas como lugares potenciales para el desarrollo de las 
ciudades y como plataformas de innovación para las mismas, que permita tomarlas como ese espacio que 
promueve el mejoramiento de sus ámbitos (económico, cultural-histórico, político, y social), y no de manera 
contraria, es decir, que la ciudad es una solución en si misma a dichos tipos de problemática, y no parte del 
problema(Carrión Fernando y Hanley Lisa, Ecuador 2005). 
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6 BAENA, Carlos Alberto. Herramienta de Gestión para la Renovación Urbana Efectiva.Cuadernos de Investigación Maestría en Gestión Urbana. Universidad Piloto de Colombia Bogotá, Colombia. 2012. (Páginas 16 - 17).

CARRIÓN, Fernando, HANLEY Lisa. Regeneración y Revitalización Urbana en las Américas: Hacia un Estado Estable. Ecuador 2005. (Páginas 18 - 20) Documento en PDF [Disponible en Línea]. Consultado 17 Agosto 2013

CONTRERAS, Yasna. Recuperación Urbana y Residencial del centro de Santiago: Nuevos Habitantes, cambios socio-espaciales signi%cativos. Ponti%cia Universidad Católica de Chile (Páginas 90 - 91) Documento en PDF.
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Una de las principales causas del crecimiento urbano en una ciudad como Bogotá   , es el desplazamiento 
constante de sus habitantes de un punto a otro, fenómeno que responde a factores de relación usuario - 
hábitat (detenimiento o prestación insu&ciente de servicios urbanos - obsolescencia - aparición de degrad-
ación en la infraestructura y entorno físico, espacio publico, inseguridad -aparición de la vulnerabilidad 
urbana) y/o de mercado del suelo (distribución de la población, según características urbanas y valor del 
suelo); “(...) la ciudad experimenta una fuerte evolución tanto en los comportamientos ciudadanos, como en 
las formas de movilidad residencial, entendiendo por ésta. la propensión o capacidad de las personas o un 
grupo a desplazarce de un lugar de residencia a otro(...)”       . En Bogotá, el desplazamiento de su población 
desde y hacia diferentes puntos y la posterior extensión de su área urbana, respondió a un modelo de 
ocupación territorial concéntrica, conformada por la ubicación de diversos  ‘centros’ que ofrecían una 
importante cantidad de servicios a los habitantes, que de manera instintiva buscaban ubicarse lo más 
cerca posible. Ésto sumado a una gran cantidad de población inmigrante que llegaba a Bogotá, como 
consecuencia de los problemas de violencia en el país, generó un crecimiento demográ%co acelerado (Ver 
Tabla 1 y 2 - Crecimiento Demográ&co en Bogotá), aumentando la cantidad de población que demandaba 
un lugar de residencia en las inmediaciones de esos puntos de gran dinámica - Áreas centrales -      cuyo 
acceso se hacía cada vez más dí%cil, y su saturación mayor, obligando a la ciudad a conformar una  nueva  
‘área central’ en otro espacio , atrayendo una vez más a los habitantes a ubicarse en sus proximidades.
Los movimientos demográ%cos en Bogotá, se dieron de forma polarizada, en la que sus habitantes nativos 
(Élite Cachaca), buscaban alejarse de aquellos que llegaban por primera vez a la ciudad (Creación del 
concepto de provincianos), generándoles a los primeros (Bogotanos nativos) la necesidad de desplazar sus 
lugares de vivienda del centro a otros puntos en el norte de la capital (Lugares como Chapinero y Teusaquil-
lo)     trayendo como consecuencias, el ya nombrado crecimiento extensivo del territorio (haciendo que en 
50 años su población urbana pasara de 38,8%  a 71%)     (Ver Plano 1 Crecimiento Bogotá), una constante 
necesidad de las altas clases sociales de alejarse de puntos de gran saturación y dinámica y por ende, una 
continua conurbación de zonas periféricas al área urbana de la ciudad.
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ECHEVERRÍA, Nelcy. Bogotá, Urban Regeneration: Unifying the divided city. Presentacion Diapositivas. 2011

Programa Radial UNRadio. 98.5 FM. Programa del 01 de Octubre de 2013. [Disponible en Línea]. Consultado el 01 de Octubre de 2013

10 CONTRERAS, Yasna. Recuperación Urbana y Residencial del centro de Santiago: Nuevos Habitantes, cambios socio-espaciales signi%cativos. Ponti%cia Universidad Católica de Chile (Página 93) Documento en PDF.
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PRECIADO, Jair. Bogotá - Región: Crecimiento Urbano en la Consolidación del Territorio Metropolitano. Universidad Distrital Francisco José de Caldas. Documento en PDF
Áreas Centrales: Usualmente en torno al núcleo histórico de la ciudad, generalmente densamente ocupadas, están sin embargo muchas veces rodeadas de barrios residenciales o áreas en deterioro o abandonadas”. ROJAS, Eduardo. Volver al Centro. Banco Interamericano de desarrollo. 2004

Megalópolis - 7’674.366 habitantes - 5ª Ciudad con más de 7 millones de habitantes en Latinoamerica - Estado de las Ciudades - ONU- HABITAT. 20119

FUENTE: SOLER, Yezid. Megatendencias de Bogotá Siglo XXI. El distrito Capital
en el contexto de las Megatendencias. [Pagina Web. Disponible en Línea]
megatendenciasbogota.blogspot.com [Consultado el 06 Octubre de 2013]

FUENTE: SOLER, Yezid. Megatendencias de Bogotá Siglo XXI. El distrito Capital en el
contexto de las Megatendencias. [Pagina Web] megatendenciasbogota.blogspot.com

Tabla 1
Relación Crecimiento Población Bogotá vs Colombia (1905 -2005)

Tabla 2
Crecimiento Demográ%co Bogotá (1905 -2005)

Año No de Habitantes       Total Nacional

1905
1912
1918
1928
1938
1951

1964
1973
1985
1993
2005

1’697.311
2’855.065
4’441.470

17’484.509
22’915.229
27’837.932
32’870.231
41’468.384

5’484.244
6’778.691

Año No de Habitantes       Total Nacional

100.000
121.257
143.994
235.421
330.312
715.250

4’355.477
5’072.604
5’855.077
7’851.110
8’641.801

11’962.360 2013 47’072.9157’674.366
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ELABORACIÓN PROPIA, Datos extraídos de LEÓN, Natalia.  Bogotá: De paso por la Capital. Revista Credencial Historia.  Edición No. 224. Biblioteca Luis 
Ángel Arango. Bogotá



Cuando los procesos de contínuo desplazamiento de la población de una ciudad, se hacen efectivos, las áreas 
que son desocupadas entran en una fase de deterioro y degradación, causada principalmente por una 
disminución muy acelerada de las actividades que se daban dentro de sí; ésto genera “(...) en las zonas que las 
clases acomodadas abandonan en su desplazamiento hacia la periferia, sean ocupadas por grupos de menos 
recursos que sus antecesores, dando origen al fenómeno de ‘invasión y sucesión’ (...)”      . En términos urbanos, 
tanto el movimiento constante de la población de una ciudad, como los patrones de deterioro de sus áreas 
centrales, son consecuencias de modelos de crecimiento no plani%cado de la ciudad, “(...) la ciudad experimenta 
un antieconómico proceso de expansión periférica y deterioro de las zonas céntricas. Mientras el primero consume 
tierras e infraestructura, incrementando el costo de la vida y de la producción, el segundo subutiliza los activos 
situados en el centro(...)”      ; es decir de normativas urbanas que no valoran los potenciales de zonas centrales 
de la ciudad que son de gran importancia (social, urbana, cultural-histórica y económica) y que han perdido su 
vitalidad, sino que tampoco tienen el alcance necesario para establecer estrategias de intervención para el 
mejoramiento de éstos sectores. Éste aspecto se hace evidente a lo largo de la historia de las normativas y 
planes urbanos que se han propuesto para Bogotá, desde su creación (Ver Matriz 3 - Matriz Normativa Urbana de 
Bogotá) y permite entender, como la falta de regulación, cumplimiento y proyección a largo plazo de las 
normativas urbanas, han evitado procesos de transformación efectiva en aquellas áreas que son el resultado del 
desarrollo desequilibrado y disperso, en la ciudad.
 
En términos normativos, el Plan de Ordenamiento de Bogotá (2004 y 2013)- Ver Tabla 3-, con visiones de 
competitividad y redensi%cación - respectivamente - estipulan 5 tratamientos urbanísticos (Desarrollo - 
Conservación - Consolidación - Mejoramiento Integral (Urbanístico) y Renovación Urbana), como estrategias para 
la orientación de las intervenciones que se pueden realizar en el territorio según sus características. (Ver Anexo 
2 - Matriz Análisis Tratamientos Urbanísticos POT 2004 y 2013) De los 5 tratamientos, sólo el de Renovación 
Urbana, tiene en cuenta temas como la actuación sobre zonas de la ciudad en condiciones de subutilización y 
deterioro físico (POT 2004)     , deterioro ambiental, social y baja intensidad del uso en relación con su potencial 
(POT 2013)     .
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ELABORACIÓN PROPIA, Datos extraídos de Decretos 619 del 2000, 469 del
2003, 190 del 2004 y 364 de 2013. Página Web de la Secretaría Distrital de
Planeación.

ELABORACIÓN PROPIA, Basados en Plano Crecimiento. 
Página Web Localidad Fontibon

Tabla 3
Comparación de Modelos de Ordenamiento Territorial de Bogotá

Plano 1
Crecimiento de Bogotá (1539 -2008)

Año Modelo de Ciudad
2000

2003

2004

2013

Reordenación de su territorio, sus actividades, 
orientados a la intervención pública 

Cambio de visión del ordenamiento urbano 
vinculando la idea de Región - Capital 

Cambio de visión a un ordenamiento de 
ciudad competitiva y desconcentrada 

Cambio de visión a ciudad compacta y
densi%cada de las áreas centrales

GARCÍA, Sara. Apunte: El enfoque neo-clásico de la organización espacial y el mercado del suelo. Texto preparado para el curso de Educación a distancia sobre mercados  del Suelo Urbano en ciudades Latinoaméricanas. Lincoln Institute of Land Policy. Marzo, 2005
RODRÍGUEZ, Roberto, JOLLY, Jean-Francois, NIÑO, Alexander. Causas e Indicadores del deterioro Urbano. Contribuciones a un debate sobre ‘vitalidad urbano’. Ponti%cia Universidad Javeriana. Facultad de Arquitectura y diseño. Departamento de Arquitectura, Bogotá. 2004
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Decreto 190 de 2004. Documento Compilatorio del Plan de Ordenamiento Territorial de Bogotá. Subcapítulo 3. Tratamiento de Renovación Urbana - Artículos 373 a 377. [Consultado en Línea - 22 Septiembre de 2013]. Página Web Secretaría Distrital de Planeación
Decreto 364 de 2013. Documento del Nuevo Plan de Ordenamiento Territorial de Bogotá. Capítulo VI. Tratamientos Urbanísticos - Artículos 377 a 381. Documento en PDF [Disponible en Línea - Consulatado 22 Septiembre de 2013]. Página Web Secretaría Distrital de Planeación

CRECIMIENTO URBANO
CONCÉNTRICO Y EXTENSIVO

PÉRDIDA DE FUNCIONALIDAD
DE ÁREAS CENTRALES

DESARROLLO DE MÚLTIPLES
PUNTOS DE ALTA DINÁMICA
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Dentro de éste tratamiento existen 2 modalidades de intervención, la de Redesarrollo y la de Reactivación, la 
primera, responde a la re-con%guración y reordenamiento de un área para generar un nuevo espacio urbano, con 
reglamentación por parte de un Plan Parcial, y la segunda, contempla la re-habilitacion parcial y paulatina del espacio 
edi%cado (Intervención Predial), reglamentado por medio de Licencia Urbanística. 

Al abordar el Tratamiento en las dos últimas reglamentaciones del POT (2004 y 2013), (Ver Tabla 4 - Comparación 
Tratamientos Urbanísticos en los POT 2004 y 2013), es evidente no sólo, el cambio en la visión del tratamiento, por una 
mucho más humana y que va de acuerdo a la conceptualización original del tratamiento, estipulada por primera vez 
en el Acuerdo 07 de 1979    , incluyendo la implementacion de conceptos como “actuaciones que garanticen la 
proteccion del patriomonio cultural y propenda por la permanencia de los habitantes y participación de los propietarios” 
(POT 2013)      , cuyo %n deja de ser netamente económico (como lo hacía evidente el POT 2004)     , y se enfoca en el 
mejoramiento de la calidad urbana en la ciudad;  sino también el mantenimiento de  la escala en las dos modalidades 
(Redesarrollo - Plan Parcial y Reactivación - Predial); lo cual sigue dejando a el tratamiento de Renovación, con un 
ambito de intervenciones desarticuladas e incompletas, ya que si bien en la modalidad de Redesarrollo se habla de 
una escala urbana (Plan Parcial); el hecho de declarar una zona deteriorada y proponer actuaciones de “recon&guración 
del trazado” para la “generacion de un nuevo espacio urbano” implica una alta posibilidad de expulsión de los 
habitantes actuales y un futuro encarecimiento excesivo del valor del suelo, lo cual no resuelve el problema de las 
áreas deterioradas en zonas céntricas, sino que lo desplaza a otro lugar. De igual forma, en la modalidad de 
Reactivación se estipula una escala de actuación predial, que de generarse, se hace de manera desarticulada con el 
contexto y lo que sucede a su alrededor; ya que hacer una intervención puntual no garantiza que un sector completo 
mejore sus condiciones actuales. (Ver Esquema 1- Síntesis del Problema de la Renovación Urbana).

Lo que permite concluir que la actual aplicación del concepto de Renovación Urbana es errónea, en el sentido, que no 
procura una cohesión del territorio intervenido con sus habitantes y la ciudad; ya que los tiempos de ejecución son 
muy largos y las intervenciones desarticuladas.
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ELABORACIÓN PROPIA, Datos extraídos de Decretos 410 de 2004. Compilación revisión del POT Bogotá y Decreto 364 de 2013. Nueva 
Reglamentación del POT de Bogotá. Página Web de la Secretaría Distrital de Planeación. Documentos en PDF

Tabla 4
Comparación Tratamiento Urbanístico de Renovación Urbana en los POT 2004 y 2013

Tratamiento Definición Modalidades Áreas de Aplicación

Renovación
Redesarrollo

Reactivación

Urbana
Decreto
410 - 2004

Versión POT

Busca la transformación 
de zonas desarrolladas 
que tienen condiciones 
de subutilización de las 
estructuras físicas, para 
aprovechar al máximo su 
potencial de desarrollo.

Sectores Urbanos que 
deben ser re-ordenados, 
para generar un mayor 
aprovechamiento.

Rehabilitacion y mejora- 
miento del espacio publico 
y edi%cado

Renovación
Redesarrollo

Reactivación

Urbana

Decreto
364 - 2013

Estimula procesos de 
redensi%cación, que 
busque la protección del 
patrimonio y la 
permanencia de los 
habitantes en zonas de 
deterioro físico y social

Modi%car total o 
parcialmente el destino 
del suelo público en un 
sector urbano

No modi%ca el destino del 
suelo público, de cesión 
en un área predial

Acuerdo 07 de 1979. Plan General de Desarrollo Urbano. Primer instrumento normativo en vincular los conceptos de Áreas de Actividad y Tratamientos Urbanísticos, como ejes fundamentales del Ordenamiento Territorial

POT Bogotá 2013. Decreto 364 de 2013. Art. 377: Tratamiento de Renovación Urbana

Decreto 190 de 2004. Art: 373: De%nición Tratamiento Renovación Urbana: “Transformación de zonas de la ciudad que tienen condiciones de subutilización de las estructuras físicas existentes para aprovechar al máximo su potencial de desarrollo” 
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REDESARROLLO INCOMPLETO

DESARTICULADOREACTIVACIÓN

Carece de un análisis 
integral de la realidad 
urbana del sector

No se vincula con otro 
tipo de programa o 
instrumentación 

Articular intervenciones de 
Tipo Predial con otras escalas

Complementar intervenciones 
y análisis a Escala Urbana 

ELABORACIÓN PROPIA Viviana Gutiérrez - Septiembre 2013

ELABORACIÓN PROPIA Viviana Gutiérrez - Septiembre 2013

Esquema 1
Síntesis Problema - Temática de Renovación Urbana en Bogotá

Esquema 2
Análisis Conceptualización de la Renovación Urbana

La observación de lo anterior, abre una re{exión personal en cuanto a la manera en que debiera ser entendido y aplicado 
el concepto de la Renovación Urbana, en sectores céntricos de la ciudad; que según la administración actual      y con el 
objetivo de redensi%car la ciudad y vincularla a un modelo urbano compacto, cobra una mayor importancia al momento 
de buscar estrategias innovadoras que generen soluciones rápidas y e%cientes a las problemáticas del deterioro y vulnera-
bilidad que éstas presentan, teniendo como objetivo principal el volver a enlazar y/o tejer dichos sectores con las 
cualidades que han quedado en el olvido mediático de sus habitantes y de la ciudad. (Ver Esquema 2 Análisis Conceptual-
ización de la Renovación Urbana) 

Alcaldía Distrital. Bogotá Humana. Alcalde Gustavo Petro Urrego, 2012 - 2016. “Visión de Ciudad Compacta por medio de la redensi%cación de sus áreas centrales” Decreto 364 de 2013.22
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RENOVACIÓN ENLAZAR_ TEJER

APLICACIÓN ERRÓNEA
DEL CONCEPTO Y LA NORMA

ES

NO ES

URBANA

_
r
e
n
o
v
a
r

Real Academia de
la Lengua RAE

Re- inteventar _ Re- habilitar
Mejorar Calidad de Vida
Re - conectar la ciudad

Desplazar Habitantes
Demoler amplias zonas de Ciudad
Encarecer precio del suelo

1. tr. Hacer como de nuevo algo, o volverlo a su primer estado.

2. tr. Restablecer o reanudar una relación u otra cosa que se había interrumpido.

4. tr. Sustituir una cosa vieja, o que ya ha servido, por otra nueva de la misma clase. 

5. tr. Dar nueva energía a algo, transformarlo. Este autor renovó el teatro de la época.

nuevamente a la ciudad con esas 
cualidades que ha perdido.
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Los procesos de deterioro, ocurren de manera general en áreas que han servido a la ciudad, pero que 
como parte de su evolución, no se han adaptado correctamente a las necesidades de sus habitantes, ni 
a las de la ciduad misma, creando sectores inhóspitos y con muy bajas posibilidades de generar buenas 
condiciones de habitabilidad. 
Como parte de las normativas y reglamentaciones urbanas de planeación territorial, existen 
tratamientos creados para solventar éste tipo de problemáticas que van más allá de un aspecto 
netamente físico, sino que vincula diferentes variables que impulsan el crecimiento del proceso del 
declive de un sector central, o de sus áreas de in{uencia; sin embargo, dentro de éstos tratamientos, 
tal como se explica en el capítulo anterior, en muchas ocasiones el entendimiento de la problemática 
desde sólo un punto de vista (generalmente económico o físico), no  sólo evita resolver el problema, 
sino que también puede ser capaz de incrementarlo o desplazarlo a otras áreas de la ciudad, lo cual 
provoca que el problema persista, y los ‘espacios residuo’ se multipliquen, en una ciudad como Bogotá,

con grandes necesidades de vivienda y servicios para sus habitantes.
En éste orden de ideas, se plantea como Hipótesis la Vinculación de la Regeneración como nueva 
modalidad dentro del Tratamiento de Renovación Urbana, que permita el manejo de las Áreas 
Centrales en procesos de deterioro, contribuyendo a la re-vinculación de los ‘espacios residuo’ de la 
ciudad (que actualmente generan su desarticulación), estableciéndolo como modelo de aplicación en el 
sector de Chapinero Central (Calles 53 a 63 y Cras 17 y 7ª) como prueba piloto; que contribuya a la 
transformación y desarrollo sostenible del sector; pero que a su vez sea capaz de presentar la 
reutilización de áreas obsoletas y subutilizadas, que se ubican dentro de su perímetro, como 
áreas de oportunidad para la evolución correcta y ordenada de la ciudad, evitando la deman-
da de nuevos espacios en la periferia, y una continuación en los modos de crecimiento que ha presenta-
do la ciudad en los últimos 50 años aproximadamente .

11
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Cómo un proyecto de Regeneración Urbana puede aportar

Cómo por medio de una nueva modalidad de Tratamiento Urbano se pueden articular nuevamente a la ciudad aquellos 
de sus potenciales y cercanía a puntos de importante dinámica urbana, sufren actualmente de 

espacios que a pesar 
problemas de obsolescencia y deterioro

de Chapinero , y a las dinámicas actuales de Bogotá
Área Centralal desarrollo sostenible y revinculación de ‘Espacios Residuos’ del

Planteamiento de Hipótesis
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Objetivos Específicos

Formular, Diseñar y Aplicar un modelo de Regeneración Urbana, como nueva modalidad del tratamiento de Renovación, en el sector de Chapinero Central y su área de afectación, como 
estrategia de aplicación para la revinculación de sus ‘espacios residuo’ a las dinámicas propias del sector y la ciudad.

Analizar en el campo histórico y normativo de la ciudad, el manejo y reglamentación del Tratamiento de Renovación Urbana.

Establecer los vacíos o choques de la normativa de tratamientos que permitan y/o evoquen la aparición de los ‘Espacios Residuo’ en la ciudad.

Reconocer y Clasi)car las Áreas Centrales de Bogotá, para establecer la pertinencia del lugar de aplicación del Modelo.

Analizar y Diagnosticar el estado actual y las necesidades que presenta el Área de Estudio escogida, como metodo de acercamiento  
reconomicimiento al territorio.

Estudiar algunos modelos representativos de regeneración urbana en el mundo, como manera de análisis a las prácticas sobre el tema.

Formular los lineamientos teóricos y normativos del Modelo de regeneración urbana para ‘Espacios Residuo’ en Áreas Céntricas, como marco 
de aplicación del nuevo modelo de tratamiento urbano propuesto.

Aplicar y Diseñar el Modelo en el área especí%ca de Chapinero delimitada; en la ciudad de Bogotá, como estrategia para lograr ciudades 
sostenibles, por medio del desarrollo de un proyecto Urbano – Arquitectónico integral, para el área de estudio.

3.7

3.6

3.5

3.4

3.3

3.2

3.1
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PÁGINA Como primera instancia, se realiza el estado del arte en el cual se estudian comparativamente, autores 

que han realizado proyectos en torno a temas similares al propuesto. Que permite evidenciar que la 
Regeneración Urbana, como estrategia de aplicación en áreas deprimidas de una ciudad, hace posible 
no sólo la recuperación integral de los espacios, sino también una correcta re-vinculación de los mismos 
a las dinámicas de sus contextos, partiendo de la mejora de sus condiciones pasadas, y permitiendo la 
conversión de éstos en nuevos puntos de atracción e interés ciudadano.
Con dichas fuentes, también se genera un claro entendimiento de la Regeneración como elemento clave 
para la proyección de Ciudades Sostenibles - tema también estudiado por el Gobierno Nacional -    , por 
medio de intervenciones en la ciudad consolidada, y la reutilización del suelo urbanizado  - Teorías de 
Retorno al Centro y de Suelo Reciclado respectivamente - , que permite generar un aporte a la búsqueda 
de ciudades compactas, que no se sigan expandiendo sobre sus territorios adyacentes. “(...) La existencia 
de activos centrales abandonados o subutilizados hace posible una segunda forma de crecimiento a través 
del redesarrollo de áreas ya urbanizadas que han perdido funcionalidad o se encuentran deterioradas, y la 
saturación de áreas vacías o bolsas de terreno enquistadas en medio del área urbana consolidada (...)”      .

Con el estado del arte, se buscó entender las dimensiones que diversos autores han tenido en cuenta 
para el estudio, análisis y proyección de modelos o proyectos de Regeneración, de lo cual se encontró 
como patrón principal, la aplicación de éstos en las áreas centrales de las ciudades, al ser en su 
mayoría espacios que presentan estados de abandono y reducción de sus dinámicas urbanas, como 
consecuencia de los modelos de desarrollo y plani%cación, cuya intervención permite realizar una 
reconstrucción de tejidos sociales, culturales y urbanos que poseen y que actualmente no están siendo 
aprovechados correctamente. 

“(...)Las áreas centrales (usualmente en torno al núcleo histórico de la ciudad), generalmente densamente 
ocupadas, están sin embargo muchas veces rodeadas de barrios  residenciales o áreas industriales en 
deterioro o abandonadas. Existen zonas que originalmente fueron periféricas pero que como resultado de 
la expansión de la mancha urbanizada se han consolidado  como  polos de nueva centralidad urbana. 
(...)”     . Éstas areas de centralidad, tienden a estar rodeadas de los espacios en los que las problemáti-
cas de deterioro y obsolescencia se hacen más evidentes, ya que al encontrarse más alejadas de las 
zonas que reciben visitas, transeúntes y ofrecen diversidad de servicios, el interés de los ciudadanos 
por éstas decrecen, haciendo que sus actividades y espacios sean olvidados, desapropiados, y 
estigmatizados, que de manera posterior se convierten en detonantes del abandono para el 
área urbana inmediata, e inclusive en sectores completos de la ciudad; a dichos espacios - ubicados 
en las zonas de in<uencia - de las áreas centrales - de centralidad urbana - se les ha categorizado como 
‘espacios residuo’ y son aquellos que luego de la revisión bibliográ%ca permitirían una escala 
apropiada para la aplicación de la teoría urbana de la Regeneración.
La siguiente característica; es que al entenderse la Regeneración, como una teoría que busca la 
revaloracion de áreas dentro del perímetro urbano de una ciudad, éstas deben poseer cualidades 
que sean atractivas para los ciudadanos en general y para los residentes de la misma, que haga posible 
su mejoramiento, ya que las estrategias irán encamindadas a traer de vuelta el atractivo urbano que 
poseían, pero que con inconsistencias y vacíos de las normativas urbanas, se fueron olvidando, hasta 
llegar a la situación actual, es decir, que la aplicación de la regeneración como una estrategia integral, 
sólo es posible, en la medida en que el área central a tratar posea potenciales que valga la pena ser 
recuperados y que por lo tanto hayan representado interés para la comunidad. Y como observación 
%nal, se encontró de manera tranversal en la revisión, que los modelos de renovación y en especí%co  

23

24

25

23 Visión Colombia 2019. II Centenario. Resumen Ejecutivo. Presidencia de la República de Colombia, Departamento Nacional de Planeación. Editorial Planeta. Capítulo 2. Páginas 46 a 48. Documento en PDF

24 ROJAS, Eduardo. Volver al Centro. La Recuperación de Áreas Urbanas Centrales. Banco Interamericano de Desarrollo. Nueva York. 2004. Introducción, Página XVIII

25 Íbidem, Página XVII
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PÁGINA la aplicación de la teoría de regeneración, permite soluciones a diversas escalas, que de ser planteadas y aplicadas correctamente, harían posibles además de la recuperacion de los espacios residuo - áreas 

abandonadas -, modi%car las tendencias de crecimiento extensivo y la recuperación de las areas centrales - históricas de las ciudades - áreas consolidadas - (Rojas, Eduardo. Página: 20)     . De manera general, se 
realiza el estudio del Estado del arte, categorizando el tema de la regeneracion en tres ambitos principales: El retorno a la ciudada consolidada, La valoraciíon del centro como objeto de desarrollo y las 2 principales 
aplicaciones de modelos similares en colombia - Revitalizacion de Centros históricos - Caso Bogotá y Cartagena de Indias. (Ver esquema 3 - Estado del Arte - Revisión Bibliográ$ca -)

26

26

ROJAS, Eduardo. Volver al Centro. La Recuperación de Áreas Urbanas Centrales. Banco Interamericano de Desarrollo. Nueva York. 2004. Capítulo1: Recuperación de las Áreas Urbanas Centrales: Problemas y Soluciones, Página 20

REGENERACIÓN URBANA

CRECIMIENTO DE COMUNAS CENTRALES
Iván Poduje, Comunas Centrales crecen 22,8% más que lo 
proyectado por el INE para 2010. Artículo Diario La Tercera 

LOS MODOS DE HABITAR: UNAS DESICIONES
CONDICIONADAS Bonvalet, C & Dureau, F. 2000

METRÓPOLOS EN MOVIMIENTO, UNA 
COMPARACIÓN INTERNACIONAL
Dureau, F. IRD Ediciones y Económia. Bogotá. 2000
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COMO OBJETOS DE CAPITAL

Fernando Carrión, Lisa Hanley. Ecuador. 2005

EN ÁREAS CENTRALES EN PROCESOS DE
 DETERIORO Y OBSOLESCENCIA

CENTROS HISTÓRICOS DE AMÉRICA LATINA Y EL CARIBE.

Ministerio de Cultura y Comunicación de Francia. Quito. 2001
Fernando Carrión, Banco Interamericano de Desarrollo,

VOLVER AL CENTRO. RECUPERACIÓN DE ÁREAS
URBANAS CENTRALES
Eduardo Rojas. BID, Depto de Desarrollo Sostenible, NY, 2004

PLAN DE REVITALIZACION CENTRO HISTORICO - CARTAGENA
Página Web. Cámara de Comercio de Cartagena, 2007

PLAN DE REVITALIZACIÓN DEL CENTRO TRADICIONAL - BOGOTA
Instituto Dist. de Patrimonio Cultural, Alcaldía Mayor de Bogotá. 2013

Formulación de una propuesta de intervención integral con acciones concretas y políticas que faciliten la integración 
urbana entre el Centro Histórico de Cartagena de Indias y el resto de la ciudad, la incorporación social, la generación de 
mejores condiciones de desarrollo económico y social y la preservación de su multifuncionalidad

Revitalización enfocada a la acción y a la articulación participativa de las entidades distritales convirtiendo al Centro 
Tradicional, en  un nuevo proyecto de ciudad que desarrollará sus acciones en torno al ambiente, a las poblaciones que 
habitan el sector y a la protección del patrimonio cultural material e inmaterial. La REVITALIZACIÒN HUMANA del Centro 
disminuirá los índices de segregación y discriminación en la población de este sector de la ciudad

Esquema 3
Estado del Arte - Revisión Bibliográ%ca

PLAN DE REVITALIZACIÓN DEL CENTRO BOGOTÁREVITALIZACIÓN DEL CENTRO CARTAGENA



De manera posterior a el estado del arte, se realiza una revisión Política en la cual, se enmarca el problema planteado en los diferentes instrumentos normativos, nacionales y distritales, con el %n de establecer 
cuáles de ellas tratan sobre  los temas de Deterioro, Áreas Centrales y Renovación, al mismo tiempo que identi%car los vacíos que no han hecho posible su intervención y generan la contínua existencia de los 
‘espacios residuos’ en varias zonas de la ciudad de Bogotá. Para ésto se generó una metodología de análisis de las normativas,que permitiera entender y comparar su creación, objetivos y alcances, tanto a 
escala nacional como a escala Metropolitana (Ver Matriz 4 -  Análisis Normativo General).

CREA SUSTITUYE COMPLEMENTA COMPILA ¿CÚAL?

NACIONAL DECRETO 1333 1986
CÓDIGO DE RÉGIMEN 

MUNICIPAL
X

Inclusión de conceptos y 
elementos clave del Ordenamiento 
Urbano

Ordenamiento de Usos del Suelo                                                                   
Áreas no incorporadas a perímetros 
urbanos                                                       
Zonas de Reservas Agrícolas     

TERRITORIAL ACUERDO 7 1979
PLAN GENERAL DE 

DESARROLLO
X

Implementación de Conceptos de 
Áreas de Actividad, Tratamientos 
Urbanísticos, forma, estructura y 
función como ejes del 
Ordenamiento Territorial

NACIONAL LEY 9º 1989
LEY DE REFORMA 

URBANA
X

Codigo de 
Régimen 

Municipal

Implementación de Modelo de 
Ordenamiento Territorial Aplicable 
en contextos urbanos

Planes de Reglamento de Usos de 
Suelo.  Reserva de Tierras Urbanizables.                     
Manejo de Inmuebles constitutivos del 
Espacio Público.                                
Reserva de Zonas para protección 
ambiental  Zonas de Desarrollo 
diferido, progresivo, restringido, 
concertado.                                      
Renovación y Redesarrollo de Zonas 
afectadas por procesos de deterioro 
económico, social y físico.                                
Rehabilitación de Zonas de Desarrollo 
incompleto o inadecuado.

TERRITORIAL ACUERDO 6 1990
ESTATUTO DE 

ORDENAMIENTO FÍSICO - 
BOGOTÁ

X
Sectorización de la Ciudad y 
División de la misma, según 
Características Urbanas

Sectorizacion y División territorial 
según Usos, Alturas,  y Tratamientos 
Urbanísticos

NACIONAL
CONSTITUCIÓN 

POLÍTICA
1991

NUEVA CONSTITUCIÓN 
POLÍTICA DE COLOMBIA

X
Constitución 
Política 1886

Establecimiento de Nuevo Orden 
Territorial -  Modelo 
Descentralizado 

1. Ordenamiento Político 
Administrativo :                      Art. 297: 
Formación Nuevos Deptos                                      
Art. 307: Conversion de Regiones en 
Ent. Territoriales.                                             
Art. 319: Régimen de Áreas 
Metropolitanas                                            
2. Ordenamiento del Desarrollo 
Municipal: Art. 311                                                          
3. Ordenamiento Ambiental:                     
Art. 58: Función Ecológica y Social de la 
Propiedad                                                  
Art. 80: Aprovechamiento Sostenible de 
Recursos Naturales                                   
Art. 313: Reglamentacion de Usos del 
Suelo                                                               
4. Desarrollo Regional Armónico                                
Art. 334                                                          
5. Ordenamiento del Desarrollo 
Social, Urbano y Rural                                          
Art. 334: Distribución Equitativa de 
Oportunidades y bene%cios del 
desarrollo.

NACIONAL LEY 388 1997
LEY DE ORDENAMIENTO 

TERRITORIAL
X

Código de 
Régimen 

Municipal y 
Ley 9º de 

1989

Establecimiento de marco 
conceptual e instrumental para la 
formulación y ejecución de Planes 
Municipales y Distritales de 
Ordenamiento Territorial

4 Principios:                                                   
Función Social y Ecológica de la 
Propiedad  Prevalencia del Interés 
General sobre el Particular                                                      
Distribución Equitativa de Cargas y 
Bene%cios                                                     
Función Social del Urbanismo                                             
Genera características para el 
desarrollo Territorial:                                                       
Clasi%cación del Suelo                                  
Sistemas Estructurantes Ambientales            
Patrimonio                                                       
Sistemas Estructurantes Arti%ciales                        
Áreas de Actividad y Usos                             
Tratamientos Urbanísticos                                
Morfología y Tipologías

TERRITORIAL ACUERDO 33 1999

CREACIÓN DE LA 
EMPRESA DE 

RENOVACIÓN URBANA DE 
BOGOTÁ

X

Liderar y coordinar acciones 
urbanas integrales, para la 
recuperacion y transformacion de 
sectores deteriorados del suelo 
urbano, mejorando la calidad de 
vida de sus habitantes

TERRITORIAL DECRETO 619 2000
PLAN DE ORDENAMIENTO 
TERRITORIAL DE BOGOTÁ 

DC
X

Reordenación de su territorio, sus 
actividades, el uso del suelo y sus 
tratamientos, también la 
orientación de la inversión pública 
y privada

Estructuras de Ordenamiento 
territorial:                                           
Estructura Ecológica Principal                       
Estructura Socio - Económica y Espacial                           
Estructura Funcional y de servicios                               
Áreas de Actividad y Tratamientos 
Urbanísticos

TERRITORIAL DECRETO 469 2003 REVISION POT BOGOTA X
Decreto 619 - 

2000

Pasar de un Ordenamiento 
centrado en el ámbito urbano a 
entender la ciudad como 
fenómeno intrínsicamente ligado a 
una region que le provee 
alimentos y conexión económica

Principales puntos de revisión:                       
Incorporar vision de region en el POT                                   
Construir vision de ciudades en RED                                     
Aplicar e%cientemente los Inst. de 
Planeación y Gestión

TERRITORIAL DECRETO 190 2004
COMPILACION REVISION 

DEL POT DE BOGOTA
X

Decretos 619 
- 2000, 469 - 

2003

Pensamiento del rumbo de la 
ciudad como componente de una 
region que lo contiene, 
entendiendo a Bogotá como un 
territorio Competitivo y 
desconcentrado

Uni%cación de Características 
implementadas y revisadas en los 
Decretos 619 y 469.                                                       
Implementacion de estrategias 
desconcentradas de produccion de 
bienes y servicios y de planeacion 
integral.

TERRITORIAL DECRETO 364 2013 NUEVO POT DE BOGOTÁ X
Decreto 190 

de 2004

Inclusión del Concepto de Ciudad 
Compacta para Bogota, junto con 
importantes avances en temas de 
Redensi%cación y revitalización del 
centro de la ciudad

Redensi%cacion:                                                             
Aumento de cantidad de habitantes por 
metro cuadrado, Mixtura de Usos 
complementarios, conexión con 
sistemas integrados de transporte, 
mitigacion de impactos de vivienda 
cerca a áreas de amenaza y 
simpli%cación de normas.                              

CARACTERÍSTICAS 
CARACTERÍSTICASTITULO LEYAÑO TIPO  Y  No.ESCALA OBJETO

Matriz 1
Análisis Normativo General- Temáticas de Áreas Urbanas Centrales - Deterioro - Renovación Urbana

ELABORACIÓN PROPIA Viviana Gutiérrez - Septiembre 2013
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Luego del análisis comparativo se pudo concluir que tanto en escala nacional como distrital; existen normativas con respecto a los temas, sin embargo su alcance e implementación no siempre se realiza de acuerdo a 
lo estipulado en las mismas. En el caso especí%co de Bogotá, el tema de los Tratamientos Urbanísticos, especí%camente el de Renovación Urbana, se ha instrumentado de diversas formas desde 1979 - Plan General de 
Desarrollo - . Pero, sus principios de equidad social, mínimas afectaciones a la cultura, potenciales de las áreas y sus habitantes, no se ha respetado. Lo cual ha hecho que la visión tanto del Tratamiento como de la 
Empresa que lo regula - Empresa de Renovación Urbana - ERU - Creada en 1.999 - no solo sea mal entendido, sino mal aplicado, lo cual permite entender cómo las intervenciones que se realizan bajo éste instrumento 
no responden de manera correcta a las necesidades de la ciudad “(...) Aunque en las normas y documentos o$ciales se declara la existencia de la política de renovación urbana, sus alcances fáticos aún no están consolida-
dos, por lo que es necesario proponer instrumentos de planeación, ejecución y evaluación tales como una herramienta de gestión(...)”       .

De manera paralela, se realiza también un análisis de las 
normativas Urbanas que se han aplicado en la ciudad de 
Bogotá, desde su conformación, para establecer cómo y 
en qué momentos, han sido aplicadas las estrategias de 
ordenación urbana, para regular e intervenir sobre zonas 
de deterioro y subutilización, por medio de una estrategia 
de matriz comparativa (Ver Matriz 5 - Análisis Normativa 
Urbana en Bogotá).

De ésta comparación es posible concluir que, la 
problemática del desequilibrio en el desarrollo urbano de 
la ciudad, puede deberse en gran medida a que los planes 
urbanos que se han propuesto para Bogotá, no se han 
hecho realidad, debido a que no se les ha dado el rango de 
tiempo necesario para su implementación, bien sea 
porque éstos rangos de tiempo son muy extensos, o por 
que las administraciones distritales no han permitido que 
se completen, haciendo que la ciudad actualmente, tenga 
‘retazos’ de diferentes planes propuestos para diferentes 
épocas y con diferentes objetivos, que permiten entender 
el porqué de la falta de conexión y apropiación de la 
ciudad como un todo por parte de sus gobernantes y sus 
ciudadanos. “(...)De la inde$nición del modelo urbano en 
Bogotá y en distintas ciudades del país, se concluye la 
carencia de herramientas integrales de gestión efectiva, que 
conduce los procesos de renovación con sentido de ciudad y 
por ende, evita de$ciencias e impactos lesivos de las 
intervenciones (...)”      . Ésto en términos de normativa 
urbana, también ha traído como consecuencia una gran 
cantidad de planes propuestos para la ciudad con 
objetivos diferentes que al ser instrumentalizados de 
forma parcial, han contribuido a la generación de zonas de 
la ciudad con incoherencias normativas o incluso sin 
regulación alguna. En términos del tratamiento de 
Renovación Urbana, también se han generado consecuen-
cias que han promovido la mala comprensión del mismo, 
como se explicaba anteriormente, debido a que en el 
momento de la creación del concepto de Tratamientos 
Urbanos - Acuerdo 07 de 1979 - Se entendían las Zonas en 
deterioro como potenciales para el desarrollo de la ciudad 
en las cuales la población y talento humano que residía 
debía continuar habitando en éstas áreas posterior a la 
aplicación de intervenciones, sin embargo las normativas 
posteriores a éste Acuerdo, signi%caron un cambio en la 
manera en que se entendia la renovacion y rehabilitación 
urbana para Bogotá, en la cual primaban intereses de tipo 
económico, que marcó el inicio de la planeación de la 
Ciudad basado en consideraciones de indole económica y 
mercado inmobiliario (SALDARRIAGA, Alberto. Página 45)    
, que signi%có para Bogotá un conjunto de intervenciones 
que desplazaba constantemente a los habitantes que 
vivían en sectores urbanos deteriorados y con altos índices 
de vulnerabilidad. “(...)la renovación urbana implica por lo 
general un cambio de uso en el suelo o en la intensidad de 
dicho uso y su consecuencia no se realiza en función de los 
ocupantes originales del área afectada. Éstos son 
desplazados, ya que sus recursos, no les permiten por lo 
general, ser bene$ciarios de los nuevos desarrollos. (...)”. 
Sólo hasta el Plan de Ordenamiento Territorial actual - 
Decreto 364 de 2013 -, se vuelve a hablar de la importan-
cia de mantener a los residentes originales en un área 
deteriorada en un sector de la ciudad, lo cual abre 
nuevamente la oportunidad de trabajar sobre el tema de 
la renovación y proponer una intervención integral y 
coherente con las necesidades actuales de los habitantes y 
la ciudad en general.

Ésta realidad del Tratamiento de Renovación hizo 
necesaria entonces el estudio y análisis de los tratamien-
tos urbanísticos, sus objetivos, modalidades y alcances en 
los últimos dos Planes de Ordenamiento Territorial, 
adoptados por la ciudad de Bogotá, con el %n de entender 
sus cambios de visión, esclala y áreas de aplicación, entre 
otros (Ver Matriz 6 - Análisis Tratamientos Urbanísticos - 
POT 2004 y 2013).

Matriz 2
Análisis Normativa Urbana en Bogotá
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CREA SUSTITUYE COMPLEMENTA COMPILA

--- 1900 --- X
Disposiciones de expansión y 
edi%cación en la ciudad

ACUERDO 10 1902 --- X

Reglamentación de 
construcciones, apertura de 
calles y urbanización de 
terrenos

---

ACUERDO 06 1914 --- X
Acuerdo 10 

de 1902

Reglamentación de 
urbanizaciones - Adecuación 
de Terrenos para edi%cación

---

ACUERDO 15 1917

CREACIÓN DE 
LA JUNTA DE 

OBRAS 
MUNICIPALES

Encargada de regular la 
aplicación de las normas

---

---
1919 - 
1925

LA CIUDAD 
POSIBLE: 
BOGOTÁ 
FUTURO

X

Visión de regulación del 
crecimiento de Bogotá. 
Constaba de un plano 
topogra%co de la ciudad y sus 
predios aledaños, que incluian 
las ppales urbanizaciones de 
la ciudad: Barrio Sucre, 
Barrio Obrero de San 
Cristóbal, Barrio 1º Mayo, 
Barrio Obrero Puente 
Aranda y Pequeños 
desarrollos entre Bogotá y 
Usaquén

Se establece la medida 
óptima para las manzanas 
de vivienda de 60X60 Mts.              
Se establecen Relaciones 
porcentuales entre áreas 
edi)cadas y libres: 75% - 
35%

Trazado de una Malla vial diagonal, 
girada a 45º de la Malla Tradicional, 

ubicando Plazoletas, parques en las 
intersecciones                               Reserva de 
Bosques  en las estribacones de los cerros 
Orientales                               De)nición de 
jerarquías Viales, dadas por el ancho y 

arborizacion de las calles.

--- 1928

CREACIÓN DEL 
DEPARTAMENT

O DE 
URBANISMO DE 

BOGOTÁ

X
Dependencia de la Secretaría 
de Obras Públicas Municipales

--- Elaborar Plan de Reordenamiento de la Ciudad

---
1933 -
1950

PLAN DE 
REORDENAMIE

NTO DE LA 
CIUDAD DE 

BOGOTÁ - KARL 
BRUNNER

X

Alcanzar para 1950 la imagen 
de una ciudad desarrollada y 
planeada correctamente, 
como parte de la celebración 
del 4 centenario de la 
fundación de la ciudad

Reconocimiento de Problemas 
de la Ciudad: Múltiples barrios 
aislados del centro, poblados de 
edi%caciones insalubres

Intervenciones en 4 sectores de la ciudad:                               
Sector del Paseo de Bolivar, Barrio Egipto, 

Barrio La Concordia y el Nuevo Parque Nacional 
(Inclusion del Barrio Chapinero)                            

Planes de Urbanización, Localización de 
Equipamientos Urbanos y Ampliación de 

Vías

--- 1944
PLAN SOTO -

BATEMAN
X

Descongestionar el centro de 
la ciudad y vincularlo 
e%cazmente con sus sectores 
aledaños

1. Zoni%cacion de la Ciudad,              
2. Ejecución y ampliación de 
vías,                                                  
3. Nuevo sistema de 
Valorización                                      
Clases de Zonas:                          
Zonas Civico - Comerciales: 
Centro y Chapinero                                 
Zonas Residenciales: Centro   
Zonas Industriales                      
Zonas Mixtas                                   
Zonas de Barrios Obreros           
Zonas de Reserva 

Ampliación de la Cra 7º desde la Cll 31 - hasta 
el Parque Nacional  Prolongación de la Av. 

Caracas      Construccion de Cra 20

--- 1945 PLAN DE LA SCA X
Desarrollo de Malla vial para 
conectar la ciudad en ambos 
sentidos

Importancia dada al ferrocarril, 
por medio de una linea 
circunvalar desde el sur hacia el 
norte con estaciones en 
diferentes puntos de la ciudad

Creacion Cra 4º y 9º, Ampliacion de las Cra 7º y 
13 desde la Cll 26, Dar Continuidad a la Av. 

Caracas hacia el sur hasta la Cll 1. Apertura Av. 
Américas y Comuneros

--- 1946
PLAN DE LA 

REVISTA PROA
X

Construccion de una ciudad 
moderna, representada por 
grandes vias y zonas verdes en 
conjuntos de edi%cios aislados

Propuesta de Plan vial diferente 
al de la SCA, que conformaría el 
perímetro semi-circular dela 
ciudad

Trazado de Calles anchas cada 200 0 300 
metros

---
1950 Y 
1953

PLAN PILOTO 
DE LE 

CORBUSUIER Y 
PLAN 

REGULADOR DE 
WIENER Y SERT

X

Generacion de un área urbana 
compacta y frenar la 
extension de la ciudad en 
forma que tenia hasta el 
momento: explosion de 
barrios alejados y 
desarticulados de la 
estructura central

Puesta en practica de la 
Zoni%cacion de la ciudad como 
division según usos especi%cos, 
según los CIAM.        Toma en 
cuenta 4 escalas: Regional, 
Metropolitana, Urbana y Centro 
Cívico

De%nicion de un perímetro urbano con 
proyecciones de crecimiento a 50 años                       
Localización de usos de acuerdo a la forma 
urbana                             Organización de las 
ciuculaciones                                     Construccion 
Centro cívico adecuado para el caracter de 
ciudad capital

DECRETO 3640 1954

CONFORMACIÓ
N DE BOGOTÁ 

COMO DISTRITO 
ESPECIAL

X
Inclusion de Asentamientos 

Satélites al Perímetro Urbano 
de la ciudad

Inclusión de Usme, Bosa, 
Fontibón, Engativá, Suba y 

Usaquén

--- 1958
PLAN PILOTO 

DISTRITAL
X

Establecer un ente regional o 
area metropolitana de bogota 
y realizar plan que incluya la 
totalidad del área urbana

Division del Aea urbana en 5 
Zonas (Residenciales, 
Industriales, Semi-
rurales,agropecuarias y de 
conservacion de recursos), 
Inclusión de algunos 
planteamientos del Piloto y 
Regulador de Le Corbusier

Disposicion de Usos : Comercio - hacia el 
norte Industria:  hacia el sur, Residencial: 

en los costados de las Comerciales e 
Industriales, y la Localizacion de un Centro 

Administrativo

--- 1961
PLAN 

DISTRITAL X
Plan Piloto 

distrital 
1958

Continuar con el diseño de 
planes según las necesidades 
y desarrollo continuo de la 
ciudad según su crecimiento 
hasta la fecha

Ampliaciión de la malla vial, 
para abarcar una mayor porcion 
del área total del distrito                
Destinación de cerca del 65% 
del área del distrito como Zonas 
de Áreas Verdes                                
Mantener las áreas que por 
tradicion ya tenian una 
identidad clara:  
Administración, comercio e 
industria : Centro de la ciudad - 
Área Histórica (Av. Jimenez), 
Zona de Comercio Ppal: 
Chapinero

--- 1964
PLAN 

DISTRITAL
X

Generación de planes 
urbanos, que respondieran a 
la complejidad del desarrollo 
de la ciduad y satisfacer la 
necesidad de disponer de 
instrumentos para su manejo

Inclusión de 5 instrumentos 
urbanísticos: Normas 
administrativas, Sectorización, 
Zoni%cación, Loti%cación y Plan 
Vial

Adopción del sistema de índices para regular 
las características de cada zona en temas de 

densidad, alturas y áreas

ACUERDO 07 1979

PLAN GENERAL 
DE 

DESARROLLO 
INTEGRADO

X

Nuevo sistema de 
reglamentación urbana, 
basada en 2 principios: 
Estructura y Crecimiento 
Urbano

Contención y Regulación del 
Crecimiento urbano de Bogotá 
según las sgtes disposiciones:     
a) Diferencia entre Perimetros 
Urbanos y de Servicios                    
b) Concepto de Áreas de 
Actividad                                             
c) Densi%cación del Espacio 
Urbano                                                   

Vinculación del concepto de Tratamiento: Con 
el cual se debía asimilar el carácter y estructura 

propia de un sector:                           
Tratamiento Desarrollo : Aplicado a predios 

sin desarrollar                                          
Tratamiento de Rehabilitación:                 

Aplicado a predios ubicados en Zonas cuyo uso 
original perdio actualidad                       

Tratamiento de Redesarrollo:  Renovación 
de sectores enteros en la ciudad cuyo deterioro 

se incrementa por factores económicos                      
Tratamiento de Conservación:   Predios o 

sectores históricos que contenían valores 

ACUERDO 02 1980 X

Clasi%cación del Sistema Vial 
General de Bogotá en 3 
subsitemas: Arterial, Vial 
Local, Zonas de Reserva para 
Transporte Masivo

Organización del Sistema Vial 
General, según tipos de Vías:

ACUERDO 06 1990

ESTATUTO PARA 
EL 

ORDENAMIENT
O FÍSICO

X

Implementación de la 
normativa según las 
ordenanzas de la Ley 9º de 
1989 "Ley de Reforma 
Urbana"

Sustitución de los conceptos de 
forma u estructura, por los de 
Niveles de Zoni%cación 
de%nidos en 3 niveles                        

OBJETO CARACTERÍSTICAS PRINCIPALES PROPUESTASTIPO  Y  No. AÑO TITULO LEY
CARACTERÍSTICAS 

18
PÁGINA



Como resultado del análisis, se puede evidenciar que el 
Plan de ordenamiento actual - 2013 - efectivamente, 
valora nuevamente el impacto social y la necesidad de 
trabajar con las comunidades de las áreas en las que se 
vaya a implementar el Tratamiento de Renovación 
Urbana, sin embargo, éste deja dudas en cuanto a las 
escalas de manejo de cada una de sus modalidades, y las 
áreas de aplicación de las mismas al igual que de su 
instrumentación.
Tema de suma importancia, ya que al trabajar en áreas 
que sufren de problemas de vulnerabilidad urbana y 
subutilización, los vacios y dudas que generen las 
normativas, pueden conformarse a futuro en causas para 
el aumeno del deterioro mismo, en vez de ser una 
solución, “(...) si la acción preventiva (dentro de la que se 
encuentra la planeación, construcción y mantenimiento de 
ciudad densa y compacta), y la acción reparadora 
(renovación urbana) no se implementan adecuada e 
integralmente, pueden multiplicar los procesos de deterioro 
que pretenden prevenir. De hecho, este análisis conduce a 
prever problemas adicionales que pueden generarse por la 
escala de plani$cación e intervención de ciudad(...)”     .

A manera de síntesis se realiza un grá%co (Ver Esquema 6 - 
Sintesis Marco Legal) en el cual, se toman las principales 
normas urbanas de escala metropolitana y nacional, de las 
cuales se hizo el análisis, para establecer cúales de ellas, 
tienen una incidencia directa en el problema objeto de la 
investigación y se convierten en el marco de referencia, en 
términos de los principios y conceptualizacion que ofrecen 
de los temas de Tratamientos de Renovación, manejo 
de Áreas Centrales, áreas de actividad y modelo de 
ciudad compacta - Plan General de Desarrollo- Ley de 
ordenamiento Territorial y Plan de Ordenamiento Territorial 
de Bogotá 2013 respectivamente - .

Matriz 3
Análisis Tratamientos Urbanísticos POT 2004 Y 2013

Análisis Plan de Ordenamiento Territorial - Decreto 364 de 2013

MEJORAMIENTO 
URBANÍSTICO

Orienta y regula actuaciones 
urbanísticas para solucionar los altos 
dé%cits en infraestructura, servicios 
publicos, equipamientos y espacio 
público construido, y mitigar los riesgos 
por remocion en masae inundacion 
identi%cados en zonas con norma de 
edi%cabilidad baja en el marco de la 
estrategia de Ordenamiento, ya sean 
producto de desarrollo formal o 
informal

---- ----

Áreas en riesgo Alto o Medio por remoción 
en masa                                                                     
Áreas en riesgo medio de inundacion por 
desbordamiento                                              
Zonas fuera del área de In{uencia Peatonal - 
Transp. Público                                                  
Áreas con de%cit de redes locales y 
secundarias de Serv. Públicos                       
Zonas fuera del área de in{uencia peatonal - 
Equipamientos                                                 
Zonas fuera del área de cobertura de parques 
construidos de la red local

Redesarrollo

Modi%car total o parcialmente el destino del 
suelo público existente de infraestructura vial, 
servicios públicos, espacio público construido y 
suelo público producto de cesión destinado a 
equipamientos, para recon%gurar el trazado 
urbano

Plan Parcial , independientemente del 
área, este procedimiento es previo al trámite 
de la licencia de urbanización, en los 
términos de%nidos en el presente plan.

Reactivación

No requiere modi%car el destino del suelo 
publico existente de infraestructura vial, 
servicios públicos, espacio público construido y 
suelo público producto de cesión destinado a 
equipamientos

Licencia Urbanística , cumpliendo con las 
cargas urbanísticas establecidas en el plan

Conservación del 
Patrimonio Cultural 

Construido

Aplica para BIC's del grupo arquitectónico y 
urbano, y establece las condiciones para 

asegurar su preservación involucrándolo a la 
dinámica y exigencias del desarrollo urbano

Bienes de Interés Cultural - 
Arquitectónicos y Urbanos

Conservación Urbanística

Regula Zonas urbanizadas que aín cuando no 
hacen parte del Patrimonio Cultural Construido, 
poseen valores urbanísticos que son necesarios 

de mantener

Zonas Urbanizadas que no hacen parte 
del PCC

---- ----

---- ----

Mediante Plan Parcial en los 
siguientes casos:                         
Predios en suelo de Expansión 
Urbana  Predios en suelo urbano cuya 
área supere las 10 Ha netas 
urbanizables                                              
Mediante Trámite directo de 
licencia de urbanización:           
Para predios localizados en suelo 
urbano que no requieran plan parcial

Predios en suelo urbano y de expansión 
urbana  que no han adelantado ningun 
proceso de urbanización y pueden serlo        
Predios que se desarrollan sin cumplir 
con la totalidad de las obligaciones derivadas 
del proceso de urbanizacion y no se 
enmarcan dentro del proceso de legalización                                                              
Predios recuperados morfológica y 
ambientalmente, sobre los cuales la 
autoridad ambiental competente haya 
certi%cado el cumplimiento de las obras

-----

RENOVACION 
URBANA

Orienta y regula las actuaciones 
urbanísticas para estimular procesos de 
redensi%cación y reconversión de usos, 

que garanticen la generación de 
estructuras de soporte urbano, la 

protección del patrimonio cultural y 
propenda por la permanencia de los 

habitantes y participación de los 
propietarios, en zonas que presentan 

tendencias de deterioro físico, 
ambiental y/o baja intensidad en el uso 

del suelo en relación con su potencial 
según la estrategia de Ordenamiento 

Territorial

Modelo de Gestión Asociativa: 
Los proyectos de Renovación Urbana, 

podrán desarrollarse mediante 
destión asociada con el apoyo de la 

secretaría distrital del hábitat

Fichas Reglamentarias 
Correspondientes al sector

Orienta y regula actuaciones 
urbanísticas en bienes y zonas que 
deben ser preservadas por sus valores 
paisajísticos, urbanísticos y/o 
arquitectónicos para garantizar su 
sostenibilidad, integración en el 
desarrollo urbano, el disfrute y 
conservación de la identidad y memoria 
colectiva

CONSERVACIÓN

Orienta y regula la urbanización de los 
predios o conjunto de predios 
urbanizables no urbanizados, en suelo 
urbano o de expansión urbana, con el 
objeto de dotarlos de espacio público 
para infraestructura vial, servicios 
públicos domiciliarios, parques y suelo 
para equipamientos públicos, que los 
hagan aptos para adelantar los 
procesos de edi%cación, en 
concordancia con las normas sobre 
edi%cabilidad, volumetría, usos y las 
demás aplicables

DESARROLLO

CONSOLIDACIÓN

Orienta y Regula las actuaciones 
urbanísticas en zonas urbanizadas 
donde existe una relación de equilibrio 
entre las infraestructuras de soporte 
urbano y los espacios edi%cados y que 
tienen un potencial bajo de aumentar 
la edi%cabilidad. En el marco de la 
estrategia de Ordenamiento Territorial, 
estas zonas tienen el objetivo de 
mantener las condiciones urbanísticas 
predominantes de su entorno

Zonas Urbanizadas con Licencia de 
Urbanismo o su equivalente                                                   

Zonas Urbanizadas con predios no edi%cados                                                          
Zonas Amparadas por licencias vigentes              

Desarrollos legalizados o regularizados y 
Zonas urbanizadas con predios edi%cados                                                         

Zonas Antiguas que no se encuentran en el 
ámbito de aplicación de los demás 

tratamientos

DIMENSIÓN    
TRATAMIENTO

DEFINICION MODALIDADES DEFINICIÓN MODALIDAD
INSTRUMENTACIÓN - 

ACTUACIONES URBANÍSTICAS
ÁMBITOS DE APLICACIÓN

--------

Análisis Plan de Ordenamiento Territorial - Decreto 190 de 2004

Desarrollo Normal
Aplicada a predios que requieren de procesos de 
gestion por parte del Urbanizador - 
Complemetar redes 

Licencia de Urbanismo - Otorgada por 
curaduría para aquellos terrenos que no 

necesitan de Plan Parcial

Desarrollo Progresivo
Aplicada a proyectos de VIS - VIP que deben ser 
completadas progresivamente

Plan Parcial

Agrupaciones de Vivienda en serie que mantiene 
caracteristicas urbanas y ambientales que deben 
conservarse

Con Densi)cación 
Moderada

Barrios que presentan calidad urbana o 
ambiental, cuyos predios son susceptibles de 
densi%cación

Zonas y/o Ejes Viales donde se han modi%cado 
irreversiblemente las condiciones ambientales y 
urbanas originales y es necesario ajustarlas.

De Sectores Urbanos 
Especiales

Zonas Industriales y dotacionales existentes que 
deben recuperar sus condiciones como espacios 
adecuados a tales usos

Redesarrollo

Sectores donde se requiere un reordenamiento 
para generar un nuevo espacio urbano, con 
sustitución total o parcial de los sistemas 
generales, del espacio edi%cado e introduccion 
de nuevos usos con un aprovechamiento 
constructivo más alto, generando el espacio 
publico requerido 

Plan Parcial , el cual reglamentará los 
sectores comprendidos por ella mediante 
una norma especí%ca

Reactivación

Sectores donde se requiere la habilitacion y 
mejoramiento parcial del espacio público con 
sustitución parcial y paulatina del espacio 
edi%cado. Incluye intensi%cación en la utilizacion 
del suelo y de las condiciones de edi%cabilidad 
(Ocupación y Construcción)

Fichas Normativas , las cuales de%nirán las 
condiciones en las cuales pueden 
desarrollarse proyectos individuales. Estas 
%chas establecerán el tamaño mínimo de los 
predios, índices máximos de ocupación y 
construcción y demás normas volumétricas

Sectores de Interés 
Cultural

Sectores Antiguos                                                
Sectores con Desarrollo Individual                         

Sectores con Vivienda en serie - Agrupaciones o 
Conjuntos

Inmuebles de Interés 
Cultural

Localizados en Áreas Consolidadas                       
Localizados en Áreas no Consolidades

Monumentos 
Conmemorativos y Objetos 

Artísticos
Localizados en Espacio Público

Caminos Históricos
Caminos Reales, herraduras y senderos del Área 

Rural del Distrito

Intervención 
Reestructurante

Sectores que requieren generar condiciones de 
accesibilidad, dotación de equipamientos de 
escala urbana o zonal mediante proyectos 

especí%cos

Intervención 
Complementaria

Sectores que requieren completay y/o corregir 
las de%ciencias urbanísticas mediante la 

continuación de procesos ya iniciados que 
apuntan a construir y cuali%car el espacio 

publico, dotaciones e infraestructuras locales

Generación de Espacio Público      
Normas para las Viviendas     Fichas 

Normativas

Rige las actuaciones de planeamiento 
para la regularización de los 

asentamientos humanos de origen 
informal, para su conveniente 

integración a la estructura de la ciudad.

MEJORAMIENTO 
INTEGRAL

INSTRUMENTACIÓN

Orienta y regula la urbanización de los 
terrenos o conjunto de terrenos 
urbanizables no urbanizados, 

localizados en el suelo urbano o de 
expansión a través de la dotación de 

infraestructuras, equipamientos y de la 
generación de espacio público, que los 

hagan aptos para su construcción, en el 
marco de los sistemas de distribución 

equitativa de cargas y bene%cios

NORMAS GENERALESDIMENSIÓN    
TRATAMIENTO

DEFINICION MODALIDADES ÁREAS DE APLICACIÓN

DESARROLLO

Generación de Esp. Público   
Áreas de Cesión Pública para 
parques y equipamientos                     
Subdivisión en manzanas, super-
manzanas y en lotes                          
Sist. Organización Espacial por 
Loteo individual y por Agrupación                                        
Edi)cabilidad                                
Zonas Epeciales de Ocupación, 
construccion y densidad 
restringida

Regula la transformación de las 
estructuras urbanas de la ciudad 

desarrollada, garantizando coherencia 
entre la intensidad del uso del suelo y el 
sistema de espacio publico existente o 

planeado

Tipologías Edi%catorias       
Aislamientos Posteriores     
Antejardines                                 
Voladizos

CONSOLIDACIÓN

Es aquel que busca la transformación de 
zonas desarrolladas de la coidad que 

tienen condiciones de subutilización de 
las estructuras físicas existentes, para 
aprovechar al máximo su potencial de 

desarrollo. Estas zonas deben

Generados tanto por el Plan Parcial 
como por las Fichas Normativas, 

dependiendo el Área de Aplicación

RENOVACION 
URBANA

Declaratoria del Sector o Inmueble

Todas las intervenciones en los bic, 
asi como las Obras Nuevas, deben 

propender por la conservacion de las 
características morfologicas del 
sector y en especial del espacio 

público.

El tratamiento tiene por objetivo 
proteger el patrimonio construido de la 
ciudad, para asegurar su preservacion, 

involucrandolo a la dinámica y a las 
exigencias del desarrollo urbano, para 
que sea posible su disfrute como BIC y 

permanezca como símbolo de identidad 
para sus habitantes

CONSERVACIÓN

Fichas Reglamentarias de cada sector 
en fundamento con las UPZ que los 

contengan

33 BAENA LÓPEZ, Carlos Alberto. Herramienta de Gestión para la Renovación Urbana Efectiva.Cuadernos de Investigaciones, Maestría en Gestión Urbana. Universidad Piloto de Colombia. Bogotá. 2012. Introducción, Página 17

34 SALDARRIAGA ROA, Alberto. Bogotá Siglo XX. Urbanismo, Arquitectura y Vida Urbana. Bogotá, Página 45
35 BAENA LÓPEZ, Carlos Alberto. Herramienta de Gestión para la Renovación Urbana Efectiva.Cuadernos de Investigaciones, Maestría en Gestión Urbana. Universidad Piloto de Colombia. Bogotá. 2012. Capítulo 1, Página 24

36

36

Íbidem. Capítulo 1, Página 32
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Escala Nacional Escala Metropolitana

PLAN GENERAL

CÓDIGO DE RÉGIMEN
MUNICIPAL
Dec. 1333 - 1986

Ac. 07 - 1979

Dec. 364 - 2013
Ley 388- 1997

LEY DE REFORMA
URBANA
Ley  9º - 1989

LEY DE ORDENAMIENTO
TERRITORIAL
Ley  388 - 1997

Marco Instrumental para
la formulación de POT, 
PBOT y EOT 

Visión Descentralizada del
Territorio Nacional 

Generación de Modelos
de Ordenamiento 

Planes Reguladores de
 Urbanización y Usos

Implementación de Conceptos
 Urbanos- Funcion, Forma, Est.

Implementación de Conceptos

Recuperación de Sectores Deteriorados

 Urbanos- Funcion, Forma, Est.

Plan de Crecimiento según
 usos y áreas de productividad

Visión de Ciudad Compacta
 Redensi%cación del Centro

Ordenamiento basado en

Visión Bogotá - Región

 productividad y economía

CONSTITUCIÓN POLÍTICA
1991

ESTATUTO DE 
ORDENAMIENTO FÍSICO
Ac. 06 - 1990

PLAN GENERAL DE
DESARROLLO
Ac. 07 - 1979

REVISIÓN PLAN DE
ORDTO TERRITORIAL
Dec. 469 - 2003

PLAN DE ORDENAMIENTO
 TERRITORIAL BOGOTÁ
Dec. 619 - 2000

COMPILACIÓN PLAN
ORDTO TERRITORIAL
Dec. 190 - 2004

NUEVO PLAN DE
ORDTO TERRITORIAL
Dec. 364 - 2013

CREACIÓN EMPRESA
DE RENOVACIÓN URBANA
Ac. 33 - 1999DE DESARROLLO

TERRITORIAL

NUEVO POT
DE BOGOTÁLEY DE ORDTO

1
2
3

32

Intervenciones en el Territorio
Creación Concepto Tratamientos Urbanísticos
Vinculación de Planes de Ordenamiento
Visión Sostenible de Ciudad

1

Esquema 4
Síntesis Marco Legal - Antecedentes Normativos

ELABORACIÓN PROPIA, Viviana Gutiérrez. Agosto 2013
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PÁGINA Posterior al análisis normativo, se realiza el marco teórico - conceptual, en el cual vuelven a revisarse autores que han tocado el tema de Renovación, Regeneración o Rehabilitación Urbana, desde el punto de 

vista teórico y experimental, que permita entender la globalidad de la Regeneración, como teoría Urbana a aplicarse en el modelo propuesto y los demas conceptos y estrategias que hacen parte de la misma, 
se realiza entonces una matriz comparativa de los temas nombrados y conceptos que se despliegan de éstos como se muestra acontinuación (Ver Matriz 4- Análisis Marco Teórico Conceptual)(Ver Esquema 5 - 
Esquema Explicativo de qué es la Regeneración).

Matriz 4
Análisis Marco Teórico - Conceptual

Tema Autor Concepto del Autor Publicación Año

Ministerio de Fomento. 
Gobierno de España

"La batalla principal de la sostenibilidad urbana se ha de jugar precisamente en la consecución de la máxima eco-e%ciencia posible en los tejidos urbanos de la ciudad ya 
consolidada"

Declaración de Toledo 2011

"La renovación es un proceso físico de mejoramiento de edi%caciones y espacio público, de reconstrucción o sustitución, total o parcial del espacio edi%cado, con 
componentes de tipo tecnico o físico espacial, social, económico, ambiental, cultural, organizacional, normativo y político; dirigido a responder a necesidades ciudadanas y al 

mejoramiento integral del territorio, mediante intervenciones en Áreas centrales, cuyo objetivo %nal es el mejoramiento de la calidad de vida urbana"

Herramienta de Gestión para la Renovación Urbana 
Efectiva

Carlos Alberto Baena 2012

"Se entiende el proceso urbano como parte importante de la construcción de un estado estable y una economía sustentable, como punto de partida sea un proyecto 
colectivo de ciudad que pueda aportar hacia la estabilidad de los estados, su desarrollo económico y su fortalecimiento cultural(...) todos estos son elementos que tienen 

que tomarse en cuenta en los procesos de regeneración de un centro histórico con participación ciudadana"

Regeneración y Revitalización Urbana en las 
Américas: Hacia un estado estable

"Las propias ciudades deben concebirse como sistemas ecológicos y es esa actitud la que debe dirigir nuestro enfoque para plani%carlas (…) La ciudad es una matriz 
compleja y cambiante de actividades humanas y efectos medioambientales, Plani%car una ciudad sostenible requiere la más amplia comprensión de las relaciones entre 

ciudadanos, servicios, política de transporte y generación de energía, así como su impacto total tanto sobre el entorno inmediato, como de su esfera geográ%ca más amplia"

Richard Rogers Ciudades para un Pequeño Planeta 2000

2005
Fernando Carrión y 

Lisa Hanley

"La Regeneración urbana, se presenta como instrumento estratégico para lograr ese modelo urbano más inteligente, sostenible, socialmente más inclusivo en la ciudad 
consolidada y los tejidos existentes"

Ministerio de Fomento - 
Gobierno de España

2011Declaración de Toledo

"Regenerar?, es generar de nuevo, señala por tanto un %n no inmediato que se alcanza con la acción propuesta, sino la puesta en marcha de un proceso. No es una acción 
aislada que erradica transpone y oculta un problema que sufre un área urbana, sino un programa integral que debe orientarse a atacar en muchos frentes el fenómeno del 

deterioro urbano y las causas y factores que lo originan. Una estrategia de Regeneración Urbana, como proceso dinámico, puede implicar reacciones de rehabilitación, 
remodelación, renovación, mejoramiento, etc, pero no se limita a ninguna de ellas. Las encuadra en programas que abarcan no solo lo físico ambiental, sino muy 

especialmete lo económico y lo social"

Plan Director de México DF
Centro Operacional de 

Vivienda y 
Poblamiento

1976

"El creciente abandono de las áreas centrales por causa de la decadencia de sus actividades económicas y el deterioro de los activos inmobiliarios que contienen. Al tiempo, 
presenta un problema de subutilización, su potencial está en que puede alojarse alli parte del crecimiento urbano futuro, en áreas centrales, reduciendo la presión de 

crecimiento sobre la periferia, éste a su vez se entiende como la oportunidad de desarrollo de dichas áreas"

Volver al Centro, Recuperación de Áreas Urbanas 
Centrales

Eduardo Rojas 2005

" El término vulnerable indica que el espacio se encuentra frente a una posible situación crítica, de forma que de no actuarse sobre las bases del con{icto, el área entrará en 
crisis pudiéndose producir una degradación funcional y social del ámbito que lo conduzca a la marginación. El termino 'problema' podría indicar que el espacio delimitado 

tan solo tiene carencias materiales que podrían revertirse mediante medidas de ampliación o renovación de las dotaciones existentes. El término 'vulnerable' indica la 
necesidad de acciones integrales, mientras que el termino 'problema' permitiría corregir la situación de éste, podría pasar por el desarrollo y ampliación de las políticas 

sectoriales al uso"

Estrategia para el Diseño y Evaluación de Planes y 
Programas de Regeneración Urbana Integral

2012
Universidad 

Politécnica de Madrid,  
RE-Hab

Sostenibilidad Urbana

Regeneración Urbana

Renovación Urbana

ELABORACIÓN PROPIA, Viviana Gutiérrez. Septiembre 2013



Como resultado del análisis tanto del Marco Teóríco- Conceptual, como de los marcos Legal y el Estado del Arte, 
se puede concluir que si bien la Teoría de la Regeneración no corresponde a una busqueda contemporánea - mas 
bien moderna - ésta ha tendido a ser nuevamente aplicada en la ciudad actual que se encuentra inmersa en 
problemáticas de saneamiento y ecología urbana, de apropiación social y de detrimento de las actividades 
económicas como consecuencia de planes de ordenamiento y estrategias de plani%cación que resultaron 
insu%cientes por no tener en cuenta realidades y potencialidades propias de las áreas de aplicación.
Por ésto, para entender correctamente el tema de la Regeneración Urbana, es necesario estudiar otros 
conceptos que se conviérten en estratégicos al momento de aplicar este tipo de teoría sobre un área o sector 
urbano, como los son las Áreas Urbanas Centrales y la Sostenibilidad Urbana, la primera de ellas, tal como 
se ha visto en las revisiones bibliográ%cas explicadas postula las áreas de centralidad como aquellas que han 
sido resultado de los desequilibrios en procesos de crecimiento y plani%cación, que actualmente sufren de 
fenómenos urbanos como la Vulnerabilidad, que los convierte en territorios no deseados dentro de la ciudad 
misma - ‘espacios residuo’- por lo tanto el área en la cuál este instrumento ha de ser aplicado, que ha tenido 
mejores resultados son las áreas centrales, dado por su constante adaptación a las necesidades de la ciudad, 
grandes potenciales en términos históricos, culturales y sociales, y el hecho de que a pesar de sus características, 
una gran parte de ellos se encuentran inmersos en procesos de subutilización y deterioro, a pesar de representar 
una importante oportunidad para el desarrollo de la ciudad, hacia su interior y no hacia su periferia, como ha 
sucedido en el caso de Bogotá, desde su conformación en 1538. “(...)Los centros históricos nacen - paradójica-
mente - en el momento en que empieza su deterioro o, lo que es lo mismo, nacen cuando empiezan a vaciarse de 
centralidad urbana; de alli la necesidad de recuperar la centralidad histórica, de tal manera de seguir desarrollán-
dose, a través de políticas de renovación. (...)”     . La segunda - Sostenibilidad Urbana -analizada desde las 4 
dimensiones estipuladas para el análisis y desarrollo de la propuesta a aplicar - Dimensiones Social, Cultural - 
Histórica, Económica y Urbana- se entienden desde un punto de vista que va más alla de lo meramente ambien-
tal, con el término sostenibilidad, enmarcado en la teoria de Regeneración Urbana, lo que se pretende es una 
correcta reutilización del suelo que ya estando urbanizado no representa una activo económico de 
importancia para el sector y la ciudad - Aplicación Teoría del Suelo Reciclado -  y un enfoque integrado de 
políticas que promuevan el mejoramiento del sector, sus usos y el manejo de los recursos del mismo, es decir, la 
implementación de estrategias de cooperación entre los actores que vayan 

ELABORACIÓN PROPIA . Basada en Información Extraída del Marco Teórico y Referencial. Viviana Gutiérrez - Febrero 2014

Generar de Nuevo Es un Fin no Inmediato

Pensar en el territorio y en las personas

Atacar en muchos frentes
el fenómeno delcontiene acciones de

sus programas no
sólo abarcan lo

que generalmente son en cuanto a:

pero no se limita
a cada una de ellas

sino especí%camente
 lo

se convierte en una

a las principales

debido a un

Vivienda
Servicios
Transporte, etc

Educación
Dotaciones Colectivas
Problemas - Convivencia

Regresión Comercial
Desempleo, etc

Rehabilitación
Remodelación

Físico
Ambiental

Económico
Social

Mejoramiento
Refuncionalización
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PÁGINAEsquema 5

Esquema Explicativo de lo que és la Regeneración

REGENERACIÓN

PROGRAMA INTEGRALPROCESO
DINÁMICO

SOLUCIÓN EFICIENTE y SOSTENIBLE 

NECESIDADES DEL LUGAR

MENOR CONSUMO DE RECURSOS

Deterioro
+

+ causas y factores
que lo originan

Dimensión Física

Dimensión Económica

Dimensión Socio- Cultural

POLÍTICA PÚBLICA

OPTIMIZACIÓN DE LA CALIDAD INTEGRAL
DE LA CIUDAD O SECTOR ESPECÍFICO

IMPORTANCIA DE CONCENSOS
ENTRE ACTORES DEL PROYECTO

27

27 Los Centros Históricos en América Latina. Fernando Carrión M.



a hacer parte de la propuesta - Públicos y Privados. Ésto permitiría que la regeneración tenga la opción de ser 
aplicado en diversas áreas de la ciudad que cumplan con los patrones urbanos y teóricos vistos y que además se 
encuentran enmarcados en la visión actual de la ciudad - Bogotá 2020 - Ciudad Compacta - estipulada por 
el Plan de Ordenamiento Territorial actual - Decreto 364 de 2013 - . (Ver esquema 6- Análisis Regeneración 
Urbana como Teoría de Aplicación).

De esta forma, se establece una concepto/estrategia que permite que la Regeneración de un lugar se dé  
correctamente, éste concepto/estrategia es la de la Vitalidad Urbana,  teoría indispensable en la re-consoli-
dación de la estructura o parte de ésta en una ciudad. “(...)La vitalidad como estrategia de intervención urbana es 
capaz de crear espacios representativos; cargados de sentido y relevantes en la estructura física y mental de la 
ciudad (...)”       .Al implementar la vitalidad como una variable a manejar en el momento del diseño, ésta se 
convierte en necesaria si se entiende el espacio como un organismo vivo, es decir como el protagonistas de 
ámbito urbano y que sean a futuro espacios capaces de satisfacer los deseos y necesidades de quienes habitan 
alrededor y dentro de ellos. (Ver Esquema 7 - Análisis Vitalidad Urbana)
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28

28 GRANADOS, Johanna. La Vitalidad de los Espacios Abiertos: El Canal del Río Arzobispo. Revista Bitácora Urbano Territorial. Bogotá. 
Julio de 1998. [Disponible en Línea - Consultado el 17 de Octubre de 2013]. [Documento en PDF]

Vitalidad
 Urbana

Deterioro y ObsolescenciaVulnerabilidad Urbana

Variedad de usos y  la capacidad de los espacios para 
adaptarse a ellos  contribuyen a ‘revivir’ los sectores

Proyecto colectivo de Ciudad

Eduardo Rojas
Jane Jacobs

Jim Berry

SOSTENIBILIDAD

TRATAMIENTO
a diversas escalas

URBANA

ÁREAS URBANAS
CENTRALES

REGENERACIÓN
URBANA CI

UD
AD

del suelo urbanizado
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MODELO
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2020
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reutilización

mezcla de usos
espacio público
naturalización
movilidad sostenible
manejo de recursos

SUELO
RECICLADO

‘ESPACIO
RESIDUO’

COOPERACIÓN
PÚBLICO - PRIVADA

el centro de la ciudad
agujero negro en 

politicas urbanas, sociales, ambientales
enfoque integrado de

urbanosocial económico
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culturaculturaculturaculturaculturaculturacultural_l_

urbanosocial económico
$cultural_
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Esquema 6
Análisis Regeneración Urbana como Teoría de Aplicación

Esquema 7
Análisis Vitalidad Urbana

ELABORACIÓN PROPIA, Viviana Gutiérrez. Noviembre 2013

ELABORACIÓN PROPIA, Viviana Gutiérrez. Noviembre 2013









De la aplicación de éste instrumento (Ver Anexo 5: Matriz Análisis Deterioro en Chapinero), se llega a la 
conclusión de que 24 de las 68 manzanas que componen el sector, se encuentran en un 
avanzado estado de deterioro, con indicadores entre 2,50 y 12 (Según Tabla 8 - Interpretación 
de Resultados de Matriz de Análisis Deterioro, Página 40).

De las 24 manzanas de carácter prioritario 15 se ubican en las Zonas Homogéneas previamente 
identi'cadas (13 en el Sector Occidental del Sector y 2 en el Sector Oriental), (Ver Tabla 10: Manzanas 
de Atención Prioritaria) éstas manzanas a su vez son las que según los análisis urbanos de usos y 
alturas presentan una mayor cantidad de predios en descompensación o con incompatibil-
idad de actividades y/o usuarios.
Como estrategia de acercamiento 'nal al área de aplicación del PAI, se selecciona el Área Deteri-
orada que posea la mayor cantidad de manzanas resultantes de la matriz, es decir, el área 
del costado occidental, encerrando un área de menos de 25 manzanas, resultando así el 
sector limitado entre las Calles 57 y 63 y  Avenida Caracas y Carrera 17 (Con un total de 24 
Manzanas) - Ver Plano 14: Ubicación Manzanas para Aplicación PAI).
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Tabla 10
Manzanas de Atención Prioritaria

Plano 14
Ubicación Manzanas para Aplicación PAI

ELABORACIÓN PROPIA, Viviana Gutiérrez - Febrero 2014
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PAI CHAPINERO:
PLAN DE ACTUACIÓN INTEGRAL

Esquema 22
¿Qué se busca en el sector?

ELABORACIÓN PROPIA, Viviana Gutiérrez - Mayo 2014

El Plan de Actuación Integal, se plantea como una convergencia de varias estrategias del diseño urbano, y 
planes económicos, sociales y culturales que promuevan el mejoramiento integral del sector Occidental de 
Chapinero - Área de In+uencia de la Centralidad - , que permita mejorar las condiciones de calidad de vida de 
sus habitantes por medio de la conservación de sus potenciales y complementación de espacios para 
convertirlo en un atractivo urbano, que ofrezca espacios de oportunidad tanto a sus residentes como a la 
ciudad misma, y por lo tanto se equilibre a los procesos de desarrollo de Bogotá, al entrar a hacer parte activa 
del Mercado Inmobiliario de la misma.

Objetivos de Plan de Actuación Integral - Chapinero:
- Vinculación y Mantenimiento de los habitantes actuales del Lugar

- Complementacuón y Regulación de los Usos acorde al carácter de la centralidad (Comercial)

- Retorno de la función habitacional del sector.

- Protección y Potencialización de la diversidad e Identidad del Lugar.

Con la Implementación del Plan, se busca potencializar la diversidad cultural, economía local, identidad del 
lugar y la ubicación estratégica del sector para convertirlo en un espacio de atraccion urbana local y 
metropolitana que responda a las necesidades de sus habitantes y la realidad actual de la centralidad de 

Chapinero. Por medio de la transformación de los modos de apropiación, imagen urbana, dinámicas del 

comerciar y habitar en el lugar, que traiga como resultado la revinculacion de los ‘espacios residuos’ del 
sector con sus habitantes, de éstos con el barrio, la centralidad y la ciudad misma - Ver Esquema 20: ¿Que se 
Busca en el Sector? -
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Espacios -  HabitantesDiversidad Cultural Modos de Apropiación
Imagen Urbana

Interrelación Social
Sentido de lo Público

Dinámicas de Comercio
Economía Local

Ubicación Estratégica
Identidad del Lugar

Habitantes - Barrio
Barrio - Centralidad
Centralidad - Ciudad

POTENCIALIZAR

“Devolver la ciudad a sus habitantes”

TRANSFORMAR + REVINCULAR
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JACOBS, Jane. Muerte y Vida de las Grandes Ciudades. New York 1961. (Páginas 176 - 179).

64
PÁGINA

ELABORACIÓN PROPIA, Viviana Gutiérrez - Mayo 2014

ELABORACIÓN PROPIA, Viviana Gutiérrez - Noviembre 2013

Al ser el Plan de Actuación Integral (PAI), una herramienta producto de la aplicación de Políticas 
Públicas sobre un área en declive, la instrumentación de las intervenciones en el territorio deben 
estar estipuladas por medio de Programas y Proyectos, que permitan actuaciones en diversas escalas 
que den solución a problemáticas de cualquier índole; en éste caso, tanto programas, como 
proyectos, responden a las 4 dimensiones establecidas (Urbana, Económica, Social y Cultural - 
Histórica), de la siguiente manera:

Éstos programas, proyectos, y en general el Plan Urbano, se basan en los principios de Vitalidad 
Urbana establecidos por Jane Jacobs - Revisados en el Capitulo de Marcos de Referencia -, en cuanto a 
la necesidad de establecer ciudades y espacios diversos.

“La diversidad, de cualquier clase, generada por las ciudades se fundamenta en el hecho de que en éstas hay 
muchas personas muy juntas, y entre ellas reúnen muchos gustos, conocimientos, necesidades, preferencias, 
provisiones, (...) Incluso los establecimientos más sencillos compuestos por el propietario y un empleado - 
ferreterías, quioscos, tiemdas de golosinas y bares - pueden +orecer en número y presencia en los distritos 
urbanos animados, porque hay gente su?ciente para mantenerlos en cortos y cómodos intervalos”. 

Para poder llevar a cabo los objetivos del PAI, es necesario aclarar, que una de las principales diferencias 
entre los procesos tradicionales de Renovacion (por modalidades de Re- Desarrollo o Re- Activación)
y los que se proponen desde la Modalidad de Regeneración, es que éste último, basa la estrategia de 
diseño en la conservación de la mayor cantidad de inmuebles posibles, que promuevan a la 
densi'cación media  del sector, la re-con'guración de espacios libres y construidos de forma 
equitativa, y la conformación de barrios  - vecindades - de caracter local, donde sus habitantes 
sean el actor principal de los procesos de transformacion positiva del sector. 
 Se establecen entonces 3 Criterios en los cuales se basará cualquier tipo de intervención al interior del 
sector, éstos, buscan responder de manera directa a las 3 problemáticas mas importantes que enfrenta el 
sector actualmente:

URBANO

PROGRAMAS _ DIMENSIONES PROYECTOS

Desestigmatización y Revaloración de Áreas

Vinculación de Estrategias Urbanas Híbridas

Optimización Calidad Espacial

Retorno de la Función Habitacional
Programas de Reverdecimiento
Planes de Rehabilitación y Reciclaje

ECONÓMICO

SOCIAL

CULTURAL - HISTÓRICO

Sector como Activo Inmobiliario, acorde a la
población y economía local del mismo

Atracción de Inversiones Privadas
Orgamización y Formalización Comercio
Plani'cación Mixta en usos y estrati'cación
Vinculación de Usos complementarios

Sector como área de participación y cohesión
con espacios que les permitan expresarse

Generación de Áreas de Libre Expresión
Planes de Mejora Espacio Público
Programas de Cohesión Social

Sector como atractivo para la ciudad, por
reconocer, apropiar y conservar sus cualidades

Revaloración de lo Existente
Programas de Mejoramiento de Espacios
Obra Nueva como Complementación de
lo existente
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Estrategia de Conexion lesiva con 
el contexto inmediato, por medio 
de usos terciarios ubicados sobre 
las Vías Principales

Estrategia de atracción urbana por 
medio de detonantes que 
impulsen la transformación 
paulatina del lugar

Estrategia de apertura de espacios 
que llamen población del centro 
de Chapinero hacia el costado 
Occidental
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Esquema 23
Criterios de Conservación de Inmuebles

Esquema 24
Tipos de Intervención sobre Inmuebles Conservados

ELABORACIÓN PROPIA, Viviana Gutiérrez - Mayo 2014

ELABORACIÓN PROPIA, Viviana Gutiérrez - Abril 2014

Basada en los criteros vistos, con la propuesta urbana, se establecen otros criterios para clasi'car e identi'-
car los inmuebles que cuentan con potencial en cualquiera de los siguientes aspectos: (Ver Esquema 21- 
Criterios de Conservación de Inmuebles )
 > Conservación de Equipamientos: Como estrategia para la reconexion del sector con su entorno y 
visceversa.
 > Conservación de Inmuebles con Características Patrimoniales: Como estrategia de Identi'-
cación y Re-valoración de espacios que son muestra de los procesos de transformacion del lugar, y que 
actualmente se encuentran en peligro, debido a la falta de declaratoria como Bienes de Interés Cultural.
 > Conservación de Inmuebles con alturas mínimas de 3 Pisos: Como estrategia de Redensi'cación 
Media sobre los espacios que ofrece el barrio actualmente. Los inmuebles deben estar en buenas 
condiciones técnicas que permitan realizar cualquier tipo de actividad urbana en su interior.
 > Conservación de Edi'cios con Usos de Motel: Como estrategia de NO-Estigmatización de usos, 
incorporación de todos los actores del sector, y porque en su mayoría son inmuebles nuevos y con alturas 
que superan los 4 Pisos.

Los criterios buscan que las intervenciones regenerativas a realizar en el sector no sean solamente 
sobre la obra nueva, sino sobre eso que se conservó, para darle importancia tanto a los lugares y 
espacios existentes, como a los nuevos. Es por esto que existen a su vez Criterios para la Intervención 
sobre los inmuebles que se mantienen: (Ver Esquema 22: Tipos de Intervención sobre Inmuebles 
Conservados)

Las Intervenciones sobre Fachadas de Edi'cios Conservados se realizan cuando las características de los 
inmuebles son las siguientes:

>Limpieza de Fachada: Como parte de las estrategias de mejoramiento del sector, la limpieza y pintura 
de aquellos inmuebles que conservan características estéticas propias de su lenguaje tipológico, hace 
parte del embellecimiento e intervención del sector de trabajo. 

> Mejoramiento de Fachadas: Este tratamiento se realiza cuando existen partes de la fachada que se 
han caído, o presentan daños mínimos en su conformación, pero no requieren cambio total.

> Cambio - Rediseño de Fachada: De los inmuebles conservados, algunos presentan deterioro en 
materiales de fachada, o poseen cerramientos que evitan relacion del inmueble con el entorno. - Ver Plano 
14:  Intervenciones sobre Fachadas -

EQUIPAMIENTOS

VALOR PATRIMONIAL
MOTELES

EDIF. DE 4P +

INTERVENCIONES
EN INMUEBLES CONSERVADOS

Rehabilitación

Recualificación

Inmuebles con 
valor patrimonial Reparaciones Constructivas

Edi'cios, altura minima de

Refuncionalización

Limpieza de Fachadas

Mejoramiento Estructural

Cambio de Fachada

Adición Tipológica
3 Pisos, en buen estado
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Tipos de Intervención sobre Inmuebles Conservados

ELABORACIÓN PROPIA, Viviana Gutiérrez - Abril 2014

ELABORACIÓN PROPIA, Viviana Gutiérrez - Abril 2014

RE-DISEÑO - CAMBIO DE FACHADA
MEJORAMIENTO FACHADAS
LIMPIEZA - PINTURA DE FACHADAS

El proyecti urbano, contempla la generación de espacios libres al interior de las manzanas, tanto conservadas como intervenidas, 
para crear espacios de cohesión social y uso publico, complementados con los edi'cios de usos mixtos, con tendencias mayoritaria-
mente de residencia y comercio hacia el sector occidental, y de comercio y servicios de o'cinas y complementarios de atencion 
ciudadana, sobre el Borde Oriental - hacia la Avenida Caracas- . Las intervenciones, buscan respetar la con'guración urbana que 
poseen los espacios y manzanas conservadas, con el propósito de mejorar sus espacios residuo sin alterar la imagen y remembran-
za que existe de los espacios por parte de sus habitantes.

Lo que se busca entonces, es que la obra nueva este al servicio de lo conservado, y permita brindarle valor y complementarlo por 
medio de nuevos usos y mezcla de los mismos para que el sector sea nuevamente atractivo local y metropolitanamente.
Con la creación de los centros de manzana, como  espacios locales de pequeña escala, permiten vinculación del sector al sistema 
ecológico principal, y  el disfrute del sector regenerado desde una escala humana, que pone en valor lo existente por medio de los 
espacios verdes, colectivos y la obra Nueva.

INTERVENCIÓN EN ‘ESPACIOS RESIDUO’

INVERSIONES EN ÁREAS
CÉNTRICAS DE LA CIUDAD

REGENERACIÓN URBANA
PROGRAMAS DE

RE-TEJER
RE-CONFIGURAR

GENERAR ASOCIACIONES
ESPACIO VIVO
ESPACIO PROTEGIDO

‘Espacios Residuo’‘Ciudad Inconclusa’

Sutura
Acupuntura

por medio de entre

Micro-Tejido Urbano

URBANA

ENLACES

que permitirían PRODUCIR

en
tre

AC
UE

RD
OS

TEJIDO
ESPACIO

EN RED=
ESPACIO

Espacio Público

Autoridades
Locales

Organizaciones
Comunitarias

Sectores
Públicos

patrocinado por
Recusos Públicos

Sectores
PrivadosGobierno

Distrital

Movilidad - Recorrido para Todos
Obras Nuevas Complementarias Se con$guran a través

 de lo construido



Centros de Manzana
Esta apertura se realiza con el 'n de proveer de espacio publico y 
recorridos peatonales dado el bajo per'l de aceras y vias vehiculares

Ubicación de Áreas de Comercio sobre Avenida Caracas

Parte de la Economía Local del sector, es promovida actualmente 
por el desarrollo de Comercio sobre el frente Vial, por lo que se 
mantiene la tendencia, haciendo una regularización y organización 
de la actividad para que no afecte la movilidad ni permeabilidad.

Apertura de Plazoletas Urbanas
 sobre la Av. Caracas

Una de las estrategias de actuacuón es conectar el 
Sector de Chapinero Central con el sector, por lo que 
con apertura de Centros de Manzana y Plazoletas, se 
inician los recorridos hacia el occidente, llamando la 
atencion de peatones, ciclistas y automoviles - 
transp. Público.

Generación de Vias Peatonales y 
Plazas Públicas de Atracción Urbana

En vías donde los per'les son demasiado estrechos, se 
generan recorridos peatonales que conforman 
super-manzanas de equipamientos y usos Culturales, que 
se convierten en áreas de atraccion para encuentro de 
habitantes del sector y visita de población =otante. 

Equipamientos como Espacios de 
Trancisión entre actividades

Permite la trancisión entre diferentes 
actividades, sin interrumpir los recorridos 
peatonales y brindando espacios de encuentro, 
y aprendizaje colectivo

Generación de Huertos Urbanos

En espacios donde la tendencia de uso será mayoritariamente 
residencial, se generan cultivos urbanos que sean de los residentes 
como estrategia local, y urbanísitcamente, permiten una vinculación 
al Sistema Ecológico del sector y de la ciudad.

Cambio de Usos - Refuncionalización de

Asociaciones Público Privadas para la apertura
de espacios privados al público

Algunos Inmuebles Conservados

Con el 'n de permitir la continuidad de recorridos, y 
apropiación de los centros de manzana, algunos predios 
cambian de uso total o parcialmente (solo primer piso), 
convirtiéndose así en las aperturas hacia el centro de 
manzana, de tipo restringido.

Debido a la falta de espacio que permitan la construccion 
de nuevas infraestructuras deportivas, se busca generar 
acuerdos de cooperación entre Colegios y comunidad.

Manejo Área de Moteles
Parte de las estrategias de actuación buscan evitar la estigmatización de las 
distintas áreas que conforman el sector, por esto, se abren espacios públicos al 
interior de las manzanas, que permitan generar la actividad, si afectar su contexto.

Complementariedad de Usos
La ubicación de Usos de Transición, como  O'cinas, Equipamientos y Espacios 
Públicos, permite que la actividad de Motel no este directamente relacionada 
con Colegios o Espacios Residenciales, en los que se pueda extender este uso.

Tipos de Centro de Manzana

Comercial

Cultural

Social

Ambiental

Ubicados en Áreas Aledañas a usos de O'cina, Moteles, 
o sobre Vías Principales

Ubicados al rededor de colegios o equipamientos

Ubicados en intermediación de áreas con diferentes 
usos o como puntos de remate/inicio de recorridos

Cerca o al interior de zonas de uso mayoritariamente 
residencial

Actividades de Teatro al Aire Libre 
Centros de Manzana

La ubicación de Actividades Teatrales 
itinerantes en Centros de Manzana que 
estén cerca a Inst. Educativas, Equipamien-
tos o Zonas Residenciales permite vitalidad 
en el sector. 

CONVENCIONES:

Calle 57

Calle 60

Calle 60

Calle 63

Calle 57
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Equipamientos Propuestos

CicloRutas en Acera
Recorridos Peatonales

CicloRutas en Per$l Vial
Edi'cios de 4 Pisos o más en Buen Estado

Conservación por Características Patrimoniales

Obra Nueva - Recon'guración de Manzanas Zona Comercial

Zona Comercial
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Teatro Callejero

Huertas Urbanas
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Propuesta Urbana del Sector - Plan de Actuación Integral Chapinero -

ELABORACIÓN PROPIA, Viviana Gutiérrez - Abril 2014
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Se realiza cambio de sentido de algunas vías que 
generen recorridos vehiculares sin dobles o giros 
innecesarios, que promueven el tránsito hacia el 
interior del barrio.

La movlilidad prima para biciusuarios y peatones, 
por lo que sobre las vías vehiculares se generan 
pompeyanes que permiten el tránsito contínuo de 
estos, y el carro deba bajar su velocidad.
 Los recorridos Peatonales, podrán generarse tanto 
en el perimetro de las manzanas (Aceras), como 
por los espacios interiores propuestos.

Como respuesta a la necesidad de generar lugares 
que no estén solos o sin actividad, para evitar 
situaciones de inseguridad y deterioro, se plantea 
que cerca del 85% de los predios del sector, 
contemple usos comerciales en las primeras 
plantas, para que las vías y espacio público hacia 
donde estén dirigidas, estén activas durante todo 
el día.

Los usos de Equipamientos y O'cinas, se ubican en 
franjas de trancisión, sobre otros primarios, bien 
sean pasivos (Residencial) o activos (Moteles, 
Comercio).

Aplicando las estrategias que busca la ciudad 
compacta, de densi'cación de las áreas centrales 
se realiza en el sector inmediato, por medio de 
densidades medias que vayan desde los 3 pisos 
hasta alturas de 10 sobre el Per'l de la Avenida 
Caracas, que aumentan el aprovechamiento de los 
predios, sin afectar los per'les de sus áreas 
contiguas.

Se promueve la eliminación de culatas, por lo que 
las alturas de los edi'cios Propuestos complemen-
tan las de los existentes sin afectar sus condiciones 
de habitabilidad y confort.

Con la estrategia de Creación de Centros de 
Manzana, no solo se suoera el dé'cit de Espacio 
Público que sufre el lugar actualmente, sino que 
tambien, se promueven actividades de comercio 
itinerante en espacios de Huertas Urbanas y 
Equipamientos, que ayudan a generar opciones de 
empleo para los residentes actuales.

Éstos espacios al generarse por manzana, permit-
en que haya cerca de un 8% de Áreas verdes por 
habitante, lo cual aumenta la cobertura y evita 
saturación de un sólo espacio comun libre, 
también permite un facil reparto de cargas y 
bene'cios.

Vias Secundarias

Vias Principales N N

N NNN

Comercio + Vivienda
Equipamiento

Comercio + Motel
Vivienda

Comercial

Motel

Parqueadero
Cultura + Vivienda

Cultura

4 pisos
3 Pisos

6 Pisos
7 Pisos

5 Pisos

2 Pisos
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A saber, dentro del PAI - siendo esta, la propuesta urbana general del modelo - se deben especi'-
car las fases para el desarrollo de la Intervención, de ésta forma se garantiza que por medio de la 
ejecución de proyectos a diversas escalas y tiempos, la característica de proceso dinámico y 
progresivo del Modelo se cumpla, en el sentido en que la Regeneración del sector de aplicación 
se da paulatinamente, con el objetivo de evitar masivos desplazamientos de los habitantes 
actuales, mientras el desarrollo de las obras, sino que por el contrario se busca que su presencia 
y participación sea constante durante la ejecución del mismo. Ésta subdivisión ayuda 
además a que los procesos de 'nanciación y participación de los diferentes actores del proyecto (Se 
recomienda que sean 3: Privados, Públicos y la Comunidad), sean más e'caces y e'cientes.
Los modelos de gestión di'eren entre ellos según la escala y caracterísitcas de la 
intervención que se haga -, sin embargo y para que el proceso de gestión se dé rápido y de 
acuerdo a los objetivos y visiones del Modelo, se diseña un esquema general del mismo, a 
realizarce por medio de proyectos o manzanas catalizadoras, que se conviertan en 
atractivos para incentivar la inversión en el sector.
Éste proceso de Gestión por etapas, permite, entre otras, retener  la atención sobre el proceso 
regenerativo y mantienen la expectativa sobre las actuaciones en el interior del sector (Garantía 
para la continuacióny Finalización del Proyecto y trabajo e inversion sin pausas). También permiten 
evitar procesos de Gentri'cación, por medio de la conservación  de usos originales y 
complementados con los propuestos, densidades medias y la conservación de aproxi-
madamente  el 60%  de los inmuebles del lugar. - (Ver Esquema 23: Modelo General de 
Gestión para Proyectos de Actuación Integral).

Estas etapas, se dividen en manzanas con intervenciones totales e intervenciones parcia-
les y/o progresivas, que se completan en la medida en que la cobertura de equipamien-
tos y servicios secundarios no sean su'cientes, ésto para evitar desplazamiento de 
habitantes en manzanas donde  no se estén realizando obras. El proceso de Regeneración 
al ser uno de Escala Intermedia entre las otras 2 modalidades existentes, debe contemplar su 
ejecución a mediano plazo, por lo que se ha dividido en 5 etapas de una duración de 10 
años. (Ver Plano 15- Fases PAI)

Esquema 23
Modelo General de Gestión para Proyectos de Actuación Integral

ELABORACIÓN PROPIA, Viviana Gutiérrez - Mayo 2014

!

!

!

Estrategias de Planificación
Estructuras y Organización

Posibilidad de Regenerar
Desarrollo de Ideas
Innovación de Proyectos

Comunidades Relacionadas
Apoyo y Cooperación

Mercado Inmobiliario Distrital
Asociaciones de Comerciantes
Apoyo por parte de Residentes

Condicionantes Proceso
Capital para Regeneración
Infraestructura de Ciudad
Recursos Distritales y Locales

Entidades Gubernamentales
Políticas de Renovación
Adquisición de Predios 

Soporte de Infraestructura

Condicionantes de la Demanda
Altas densidades de Población

Emergencia del Proc. Regeneración
Baja Calidad del Entorno

Oportunidad - ‘Ganancia’
Bene'cio de la Regeneración
Inversiones Externas

Potencial de Consolidación y Desarrollo

Duración 30 Meses Duración 24 Meses Duración 24 Meses Duración 12 MesesDuración 30 Meses
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cambios negativos durante cerca de una década y media, se puede concluir parcialmente, que los 
procesos que se involucran en un Proyecto Urbano de éste tipo no pueden ser completa-
mente determinados en un rango de tiempo especí'co, y requieren más que actuaciones 
sobre el aspecto físico del lugar,(Ver Esquema 24. Procesos Cíclico y Sostenible de la Regeneración 
en las 4 Dimensiones) a continuación se describen algunos de los programas que con la realización del 
proyecto mejorarían la calidad de vida al interior del sector:

> Formalización Económica, por medio de estrategias de generacion de empleo a los habitantes 
del sector que son desempleados o que hacen parte de grupos de comercio informal y reciclaje.

> Programas de Civismo, impulsados principalmente oir la creacion y adecuación de Espacios 
Públicos y de uso colectivo, que permita a los habitantes apropiar y utilizarlos para su bene'cio.

Algunas de las Modalidades de Generacion de empleo que se llevarían a cabo con la 
propuesta son:

> En Zonas de Comercio sobre Vías Principales: Con la ubicacion de Locales Comerciales, 
destinados a la ubicación de usos existentes y complementarios propuestos.

> En Zonas Comerciales en Intermediaciones de Usos Primarios: Ubicados en Locales en las 
primeras plantas en torres con usos de O'cinas y/o Moteles como: Guarderías, Servicios Médicos, 
Cafeterías, Atención Social.

> En Zonas de Huertas Urbanas: Como espacios de comercio itinerante, en que se puedan 
comercializar los productos de las mismas.

> Modalidades de Empleo, generadas con la propuesta de los Nuevos Equipamientos: En 
campos de Puntos de Información, Guías, Celaduría, Servicios Generales, Cultura, Servicios Multime-
dia, entre otros. Y en términos estadísticos, el mejoramiento de las situaciones que actualmente 
aquejan al sector se evidenciarían en términos urbanos, como se muestra en el Esquema 25 (Ver 
Esquema 25. Índices de Mejoramiento Urbano del Sector)

Esquema 24
Proceso Cíclico y Sostenible de la Regeneración en las 4 Dimensiones.

ELABORACIÓN PROPIA, Viviana Gutiérrez - Marzo 2014

Esquema 27
Índices de Mejoramiento Urbano del Sector

ELABORACIÓN PROPIA, Viviana Gutiérrez - Mayo 2014

Retorno de
Inversiones

Costo Inicial
del Proyecto

Costos
Recurrentes

Creación Nuevos 
Empleos

Creación de
Esp. Públicos

Impactos sobre
Tipos Movilidad

- Desechos por
Demolición

Impactos en la
Calidad Visual

‘Amenities’

Mejoramiento
Accesibilidad

Mantenimientos
Estructurales

Mejoramiento
Aquitectónico

Cambio 
Dinám. Sociales 

Preservación Integr.
Hist. y Cultural

Espacios Colectivos
y de Bienestar

Eliminación de
Usos Nocivos

PROCESO DE REGENERACIÓN SOSTENIBLE

$

AUMENTAN EN
PROMEDIO

37,17%

AUMENTAN EN
PROMEDIO

36,79%

ÁREA MANZANA

ÁREA ANDENES

ÍNDICE OCUPACIÓN

ÍNDICE CONSTRUCCIÓN

AUMENTA EN
PROMEDIO

52,92%

AUMENTA EN
PROMEDIO

61,07%
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Antes - Esquina  Cra 17 con Calle 57Despues - Intervención Limpieza de Fachadas

Antes - Cra 15A con Calle 57C

Intervención Nueva biblioteca - Chapienro

Despues - Peatonalización y Refuncionalización
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