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INTRODUCCION

Segun la bibliografia consultada, se detectdé en las estadisticas del DANE
(Departamento Nacional de Estadistica) y del Ministerio Publico!, que en
Colombia, durante el periodo comprendido entre 2006 y 2014, los planes parciales
como instrumentos postulantes de Proyectos Urbanos a la realizacion, han tenido
una baja ejecucion, los proyectos formulados y aprobados revelan una dificultad
para su implementacién. Se evidencia que posterior a Ley 388 del 1997, no se ha

ejecutado el primer proyecto urbano de iniciativa publica en el pais.

Teniendo como punto de partida el trabajo de grado de Adriana Garcia, el cual
expone reflexiones sobre la efectividad de los planes parciales de renovacion
urbana, con relacion a la ejecucién de proyectos urbanos en Bogota D.C, y
teniendo en cuenta que en Colombia no se ha podido pasar de la planeacion a la
ejecucion de los proyectos urbanos. La motivaciéon de esta investigacion es
continuar con este proceso, pero desarrollando la etapa de la implementacion de
los proyectos urbanos desde el punto de vista de los instrumentos de gestion y de
participacion. Con el fin de encontrar los instrumentos operativos capaces de llevar
a la realidad un proyecto urbano en Colombia, y estudiar las limitaciones que
impiden la realizacién de una operacién urbana a partir de la ley 388 de 1997.

Por lo anterior el presente documento aborda en sus capitulos posteriores

aspectos para el andlisis de los instrumentos de gestion y de participacion

! Procuraduria General de la Nacion, segun estudios realizados por Montafio Murillo, Magda
Cristina, Borrero Ochoa, Oscar Armando, (2015) Los Planes Parciales en Colombia. Evaluacion
de la Aplicacion de Planes y Reajuste del suelo en siete ciudades colombianas 2012 - 2013 IEMP,
Bogota. (ver tabla 1y 2)
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utilizados en la ejecucion de los proyectos urbanos en Colombia, ilustrados a
través de los casos Estacion Central en Colombia, y Puerto Madero en Argentina,
este Ultimo escogido por ser un referente que aporta gran informacion en cuanto
existe bibliografia que permite indagar acerca de los instrumentos y los procesos

para llevar a cabo un proyecto urbano.

El tema tratado en el trabajo es inherente a la planeacion urbana y guarda
pertinencia con los grupos y lineas de investigacion de la Maestria de Planeacion
Urbana y Regional de la Pontificia Universidad Javeriana.

Este proyecto esta apoyado en el concepto de la planeacion urbana, sus proceso
y enfoque local, que permiten combinar eficientemente los recursos disponibles
para llevar a cabo dentro de los limites previstos por la politica nacional y las
administraciones locales, la incorporacién de instrumentos de gestidbn necesarios

para ejecutar planes y proyectos de beneficio colectivo en Colombia.

Estos instrumentos estan destinados a proyectar los grandes objetivos de
desarrollo socio-econémico de las ciudades, ampliando su escala territorial y el

horizonte temporal de largo plazo, optimizando las decisiones publicas.

La metodologia utilizada para alcanzar los resultados propuestos en esta
investigacion denominada: “Instrumentos de Gestion y de Participacion Aplicados
a la Ejecucion de Proyectos Urbanos en Colombia”, esta sustentada en los
conceptos mas relevantes, del urbanismo y la planificacion urbana actual, como
son: el Proyecto Urbano y los instrumentos que permiten su ejecucién, accion

denominada, operacion urbana y/o Urbanismo Operacional.

Una vez definido el concepto principal, eje de la investigacion, se inici0 la

recopilacion documental, que permitié la escogencia del estudio del caso proyecto
9
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Estacion Central en Bogota y el referente, proyecto urbano Puerto Madero en
Buenos Aires Argentina, ambos proyectos se analizaron y se estructuraron con
informacion de diferentes Fuente bibliograficas, teniendo en cuenta que los

proyectos muestran los procesos de forma general para su implementacion.

Se construy6 una cartografia que ilustra tanto el contenido, como el contexto en
cada proyecto, realizada a partir de mapas interactivos e imagenes, que fueron
transformadas a esquemas manuales, y complementadas con informacion
pertinente para indicar los procesos de ejecucion e instrumentacion utilizados en

cada proyecto.

Como resultado final se define una tabla de interaccion, donde se seleccionan los
proyectos escogidos y las variables obtenidas a lo largo de la investigacion, estas
son organizadas Y clasificadas, segun su especialidad, cuando son proyectos se
ubican en el sentido vertical, y cuando son instrumentos se ubican en la parte
superior horizontal. (Ver tabla 10), estos instrumentos se confrontan con los

proyectos analizados.

Como resultado se obtiene una sintesis del documento expresado en la tabla,
donde aparecen los instrumentos de gestion y de participacion aplicados a la
ejecucion de los proyectos definidos para la investigacion. La tabla indica ademas
los pasos que se dan en las operaciones urbanas para el logro de un proyecto

urbano.

En Colombia lo que se denomina operacién urbana, como conceptos y practicas,
surgieron y se concretaron en la década de los 80, a través de proyectos urbanos
significativos y relevantes realizados en distintas partes del mundo como, Francia,
Espafia e Inglaterra, con esta accion aparece la dimension operativa del

urbanismo
10
Pontificia Universidad Javeriana
Maestria en Planeacion Urbana y Regional
Facultad de Arquitectura y Disefio



Pontificia Universidad

JAVERIANA

Con la aplicacion de estos instrumentos a los proyectos urbanos se realizaron los
planes mencionados, que delinearon los objetivos socio econdmicos de estas
ciudades, ampliando su horizonte temporal de largo plazo, y permitiendo una
certidumbre a las decisiones publicas, aspectos que son tomados en cuenta para
enriquecer el caso de estudio.

Es como, el proyecto urbano se convierte en protagonista del planeamiento a
partir de 1987, cuando es incorporado como modalidad de intervencion en la
normativa de las ciudades espafolas, inglesas, y francesas, abriendo nuevos
horizontes al urbanismo y la planeacién urbana, mostrandose como trasformador y
articulador de las actuaciones urbanas en una escala intermedia que habia

permanecido ausente en el urbanismo tradicional®.

En Colombia muchos afios después del surgimiento del urbanismo operacional®y
de existir la ley de desarrollo territorial*, no se ha implementado el primer proyecto
urbano, es evidente que para la aprobacién de un plan, el Distrito Capital, no
aprueba el proyecto urbano, si no que aprueba la adopcion de instrumentos
condicionados a procesos normativos que en muchos casos limitan su

implementacion.

Por otro lado se observa que en las ultimas administraciones las voluntades
politicas, no se han puesto de acuerdo en alinear los instrumentos, en un
propésito de desarrollar un plan de beneficio a la ciudad, los intereses particulares
priman sobre los generales, aspectos que han retrasado el desarrollo urbano de
Bogota, la anterior afirmacion se fundamenta en que antes de existir la ley 9 y la

? El Urbanismo tradicional, no utilizaba el proyecto urbano como instrumento de planeamiento.
* El “Urbanismo Operacional” Surge en 1987, hace 27 afos en el mundo
*la ley de desarrollo territorial existe hace 18 afios en Colombia
11
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ley de desarrollo territorial, se ejecutaron proyectos en el distrito capital como el de

Ciudad salitre.

En el referente Argentino, se evidencia una voluntad de la nacion y la ciudad
alineada con la normativa en el proposito de ejecutar el proyecto urbano Puerto
Madero, este proyecto beneficio toda la ciudad, desarrollando el objetivo a largo
plazo, en ese mismo sentido se deberian proyectar los planes de la ciudades en

Colombia si la meta es alcanzar los objetivos que hasta ahora no se han logrado.

Desde el punto de vista conceptual, se encontré que los proyectos urbanos mas
alla de ser viables desde lo operativo y estratégico, deben ser sostenibles para las
ciudades, porque de ser asi pueden perdurar en el tiempo, de lo contrario pueden
ser superados como paradigmas urbanos, dado que la planeacién urbana tendria

gue dar soluciones a las ciudades con otro tipo de proyectos alternativos.

En cuanto al caso de estudio, plan parcial de renovacion urbana Estacion Central,
es un proyecto que encaja dentro de los paramentos descritos en la definicion de
un proyecto urbano estratégico y de renovacion urbana en el centro de la ciudad,
dado que en estas zonas es donde se localizan los barrios mas envejecidos e
inadaptados a las estructuras econdémicas y sociales actuales y requieren una
renovacion morfoldgica y tipoldgica a través de nuevos tejidos que impacten la

ciudad a través de sus infraestructuras de transporte, entre otras.

El plan Estacion Central fue formulado y continla su implementacion con la
Empresa de Renovacién Urbana, gestora del proyecto, su propésito es ejecutar la
operacion, con los instrumentos, contenidos en el planeamiento, y apoyados para
Su ejecucion tanto en la gestion de suelos, como en la gestién financiera, estos
altimos instrumentos tienen la funcion de dar operatividad al primero a través de la

gestion estratégica.
12
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Analizando la informacion se identificO que para ejecutar este proyecto es
importante alinear las voluntades politicas en el proposito de materializar la
operacion, evitando manejos burocraticos que pueden desestabilizar la
continuidad de los técnicos encargados de la operacion, lo cual se consideré al
observar los factores de éxito en la realizacion del proyecto Puerto Madero en

Buenos Aires, Argentina.

No obstante Bogota ha tenido malos manejos en las Ultimas administraciones
sobre todo en la contratacion de la calle 26, lo que generd una afectacién en la
ejecucion del proyecto Estacién Central, a su vez fue impactado igualmente por la
falta de normatividad para adquirir predios comprometidos, asi como la baja
conceptualizacion del proyecto urbano como mecanismo apalancador del
desarrollo de la ciudad, lo que implico retrasos en el cronograma de actividades

planteado inicialmente.

Con relacion al marco normativo Colombiano, se evidencio que a partir de la Ley
388 de 1997, el estado busca proyectar el desarrollo de las ciudades a través de la
incorporacion de instrumentos de gestion y de participacion, para darle
operatividad a la planeacion urbana, en ese sentido a la fecha, las ciudades
cuentan con un grupo de instrumentos con los cuales se puede ejecutar un
proyecto urbano, sin embargo la definicion del proyecto urbano, no esta en la Ley,
para que sea adoptado por los planes de ordenamiento territorial Indicando que la

ley persigue un objetivo pero no lo define.

Lo anterior no impide que en la practica se ejecute un proyecto urbano, o se
realice una operaciéon urbana, pero si es importante que aparezca definido en el
protocolo legal y normativo, para orientar las entidades y los particulares en los

procesos a seguir para la ejecucion de los proyectos urbanos, asi como se
13
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orientan con relacion a los planes parciales en el articulo 19 de la ley 388 de 1997
y el decreto 2181 de 2006.

La demora en la implementacion de la ley 388 de 1997, retrasoé el desarrollo de las
ciudades colombianas por mas de 10 afios, solo hasta el 2006, con el decreto
2181 de ese mismo afo, se definen los instrumentos como el plan parcial,
constatado en el proyecto Estacion Central, adoptado mediante decreto 213 de
2013, una diferencia de 16 afios, con relaciobn al surgimiento de la ley en
Colombia.

En relacion al proyecto urbano Puerto Madero, se evidencio que los instrumentos
se encontraban alineados a los fines perseguidos por el estado y la municipalidad
de Buenos Aires, para consumar el proyecto, este plan inicia su implementacién
con dos puntos a favor, por un lado el estado transfiere las tierras al gestor del
proyecto, y de otro parte las normas son aportadas por la municipalidad para la
ejecucion del plan, demostrando un apoyo a la ciudad, a través de la normativa se
acondiciona el propdsito del proyecto.

Lo anterior demuestra que se pueden utilizar los instrumentos, por parte de la una
ciudad, para el objetivo que persigue la nacion, facilitandole a los inversionistas
unos instrumentos coherentes que estimulen la participacion de los privados
nacionales y extranjeros, para que adquieran suelos bien localizados con el
compromiso de llevar a cabo un conjunto de proyectos que pueden conformar

distintas etapas en la realizacion de un proyecto urbano.

El proyecto urbano Puerto Madero, utilizo 7 grupos de instrumentos orientados a la
comercializacién del proyecto, donde se obtuvo un gana gana de la operacion,
evidenciados en el reparto de cargas, y beneficios (ver Tabla 4), en la variedad de

usos (ver tabla 3), en el analisis econdémico, (ver Tabla 5), y en la delimitacion y
14
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localizacion, (ver esquema 1) que influyo en los anteriores aspectos y en producir

un impacto positivo en la ciudad de Buenos Aires.

Este proyecto ocupa 3,5 veces su area Util en altura, (ver Tabla 4), mientras
Estacion Central la ocupara 25 veces (ver Tabla 8). En términos generales Puerto
Madero, se escogio por ser referente latinoamericano, con informacion suficiente
acerca de los instrumentos, y los procesos de ejecucion de un proyecto urbano,
es un soporte y referente en la investigacion, para la ilustracion del estudio del

caso que se encuentra en proceso de ejecucion.

Finalmente el proyecto Estacién Central en Bogota, tiene las caracteristicas que lo
definen como un proyecto urbano segun los conceptos de Morales y Panerai, y
cuenta con los instrumentos suficientes que le permite convertirse en un proyecto

urbano, aun cuando no se encuentre definido en la Ley.

Para la ciudad de Bogot4, es ademas un proyecto formulado que cumple con la
normativa Colombiana, para ser implementado como un plan parcial de
renovacion urbana, acorde a la ley y lo dispuesto en el plan de ordenamiento
territorial, el cual aprovechara infraestructuras de transporte de la ciudad, y
generara nuevas densidades asi como nuevos usos del suelo desde donde se
proyectara un potencial inmobiliario de 243.000m2. Lo que transformara y
articulara la ciudad en 5 sectores del centro, potenciando factores sociales y

econdmicos.

En cuanto al futuro del proyecto. La Empresa de Renovacién Urbana, adelanta su
estructuracién, para su futura venta como un producto inmobiliario, lo cual sera
exitoso si se logra este objetivo, de lo contrario, serd un fracaso para la ciudad,
porque la administracion y el gestor no cuentan con los recursos, para realizar la

operacion urbana, y en caso de ejecutarse, no se sabe la pertinencia de la practica
15
Pontificia Universidad Javeriana
Maestria en Planeacion Urbana y Regional
Facultad de Arquitectura y Disefio



Pontificia Universidad

JAVERIANA

de este tipo de proyectos estratégicos en Bogot4, evidenciandose una

incertidumbre en la planeacién urbana en nuestro pais.

El presente trabajo esta apoyado en el concepto del “Proyecto Urbano,” como un
instrumento de intervencion nacido en los afios 30 para proyectar la ciudad
moderna, a partir de la escala intermedia de la planeacion urbana, el cual fue
probado con éxito en la década de los 80, a través de los instrumentos de gestion

y de participacion en algunas ciudades del mundo.

En Colombia los procedimientos para implementar un proyecto urbano en la
ciudades, se inician con la formulacién de un plan parcial o también ligado a un
plan de renovacion urbana, siendo fundamental para su ejecucién la adopcion o
construccion de instrumentos de gestion y de participacion, estos instrumentos son
dados por la ley de ordenamiento territorial, para que los municipios y/o los
distritos los incorporen o adopten a sus planes de ordenamientos territorial, y sean

unas herramientas vélidas para ejecutar las operaciones urbanas®

Los procesos en las operaciones urbanas, tienden a combinar eficientemente los
recursos disponibles para llevar a cabo dentro de los limites previstos por la
politica nacional y las administraciones locales, la incorporacion de instrumentos
de gestién y de participacion, necesarios para ejecutar planes y proyectos que
permitan transformaciones urbanas a partir de estrategias de intervencién donde
se contemple el papel del estado y el mercado, en los procesos de dichas

transformaciones.

> En Colombia la aplicacién de instrumentos de gestidn y participacion para ejecutar un proyecto urbano es
llamado Operacién Urbana.
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Los instrumentos de gestién y de participacion utilizados en la ejecucion de los
proyectos urbanos, estan destinados a proyectar los grandes objetivos de
desarrollo socio-econémico de las ciudades, entre otros permiten ampliar la escala
territorial y el horizonte temporal de largo plazo, buscando optimizar las decisiones
publicas, aspectos estos que estan relacionados con los lineamientos de la

planeacion urbana y regional.

METODOLOGIA DE LA INVESTIGACION

En el planteamiento tedrico se exponen los conceptos del “Proyecto Urbano” visto
desde la postura francesa a través de Philippe Panerai (Panerai 1999), asi mismo
desde una aproximacion conceptual desde Manuel de Sold Morales (Morales,
1987). De otra parte se precisan, los mecanismos de ejecucion posibilitadores del
proyecto urbano, desde la vision de Pollet y Bain (1987), y otros autores, estos
instrumentos son contextualizados en Colombia a través de la normativa nacional,

municipal y la Distrital.

A partir de la revision normativa se identifican y seleccionan los instrumentos de
gestién y de participacion, que guardan relacion con la ejecucion de los planes
parciales, como mecanismo para llevar a cabo la materializacion de los proyectos
urbanos. Adicional a esta revision se estudian documentos contratados por el
ministerio publico donde sus autores evaltan la ejecucién de planes parciales en
Colombia, durante el periodo 2006-2014, donde hallaron en un muestreo
representativo realizado en 7 ciudades que el 40% del total nacional de metros
cuadrados aprobados aun no se han ejecutado (ver Tabla 2), ademas se
evidencio, en dichos estudios una ejecucion nula de planes parciales, a excepcion
de Medellin donde se han ejecutado 280 ha, obedeciendo a una falta de suelo de
expansion.
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Otros documentos consultados®, permitieron identificar, los instrumentos que
pueden ser utilizados por el Plan de ordenamiento territorial del Distrito Capital,
para ejecutar los planes parciales, igualmente se identifico, los instrumentos
utilizados por el proyecto urbano Puerto Madero para lograr su materializacién, por
altimo se encontro el plan parcial de renovacion urbana Estacion Central, como el

proyecto urbano mas proximo a su realizacion en Colombia.

Sin embargo es de anotar que el andlisis documental en el proceso metodolégico
se analizaron conceptualmente como referentes proyectos como Les Halles en
Paris’ que guarda similitud al proyecto Estacién Central en Bogota, pero no cuenta
con suficiente informacién, y no se ha finalizado su ejecucion, igual sucedié con el
proyecto urbano en Londres denominado Canary Wharf, el cual se encuentra
ejecutado pero no cuenta con la informacion donde se muestre la aplicacion de los
instrumentos® de ejecucion, por lo cual no fueron tenidos en cuenta dentro de la

investigacion.

A partir de la metodologia fue posible identificar los instrumentos utilizados en la

ejecucion de los proyectos urbanos Puerto Madero y Estacion Central, los cuales

® Camara de Comercio de Bogota, Universidad Nacional y la Empresa de Renovacion Urbana,

" El nuevo corazon de Paris” proyecto de renovacion urbana localizado en el centro de paris
proyectado en 15 hectéreas, cumplir4 funciones metropolitanas, este sector viene de un proceso
urbanistico histérico desde el afio 1135 hasta el afio 2004. (Martinez 2015)

® Este trabajo ha sido orientado en el marco de los Grupos y Lineas de investigacion de la Maestria
en Planeacién Urbana y Regional de la Facultad de Arquitectura y Disefio de la Pontifica
Universidad Javeriana, clasificandose en el grupo de Topofilia y Desarrollo Territorial Integrado y la
Linea de Investigacion de Renovacion Urbana, por cuanto las actividades de la investigacion han
compartido los objetivos establecidos para dicho grupo: “incorporar instrumentos de planeamiento
y gestion del territorio que contribuya con la implementacién de un modelo de desarrollo
participativo e incluyente que resulte alternativo”, y “Desarrollar planteamientos teéricos y
metodolégicos que contribuyan con la construccién y apropiacién social del habitat y el territorio por
parte de sus habitantes” (Pontificia Universidad Javeriana, 2014)

18
Pontificia Universidad Javeriana
Maestria en Planeacion Urbana y Regional
Facultad de Arquitectura y Disefio



Pontificia Universidad

JAVERIANA

se dividen en dos grupos de instrumentos,’ los de gestién y los de participacion,
estos pueden tener nombres diferentes de acuerdo al pais donde se utilicen, se
logré establecer que un proyecto urbano puede realizarse con todos o con parte
de estos instrumentos, o también combinandolos. Estos instrumentos fueron la

base para la propuesta del presente trabajo.

Para mostrar los procesos de la implementacion, se ilustran con dos proyectos

10 11
| |

urbanos, uno internacional™ y otro nacional™, en este sentido se elabora una
herramienta que permite evaluar a cada proyecto con los diferentes atributos
aportados por cada instrumento, identificAndose unas convergencias Yy
divergencias, unos vacios y aciertos del Distrito Capital que han afectado el
resultado para la ejecuciéon del proyecto de renovacion urbana objeto de la

investigacion.

° Etulain, identifico que existen dos grupos de instrumentos para la ejecucién de los proyectos
urbanos, el grupo de gestion y el de participacién, ademas presento en sus estudios una
aproximacion de la caracteristica de cada instrumento.
' Proyecto Urbano Puerto Madero en Buenos Aires argentina
! Caso de estudio Plan Parcial de Renovacién Urbana Estacién Central en Bogota
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CAPITULO |

1. Fundamentos tedricos y conceptuales de la investigacion

En este capitulo se establecen los conceptos mas relevantes del trabajo los cuales
giraran al rededor del Proyecto Urbano, y una aproximacion teorica del urbanismo
operacional como el instrumento que posibilita la realizacion de los proyectos
urbanos mediante la aplicacion de los instrumentos de gestion y de participacion.
Reforzando el concepto de:

“en la ciudad como una dimension del esfuerzo humano, es también una

construccién de Cultura*? Urbana en la naturaleza”, (Talavera 2000).
1.1 El urbanismo Operacional

De acuerdo con Portas (1996) el Urbanismo Operacional nace en los afios 80,
junto a los enfoques predominantes del urbanismo multidisciplinar morfologista y
fragmentario, surge como dimension operativa del urbanismo al ser Incorporado al
proyecto urbano, como intervencién urbana. Teniendo en cuenta que en ese
momento no existian instrumentos para operar los nacientes proyectos urbanos,
entonces se requiere comenzar a construir estos instrumentos, para poder

ejecutar los proyectos urbanos.

2 Seglin Talavera el acto de construir cultura promueve la participaciéon de por lo menos de tres
vectores con un papel activo en la especificidad del sistema, a saber: el vector natural que actla
como condicion fisica en la conformaciéon de lo urbano, el vector humano como condicion
cualitativa en la caracterizacion del fendmeno y un vector instrumental que permite la intervencién y
transformacion del territorio. El término vector trata de acentuar la capacidad de agente proactivo y

nada pasivo en este encuentro multivectorial.
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Pollet y Bain (1987), inician con la caracterizacion de los instrumentos que
permiten operar los proyectos urbanos, modelando las “Reglas del Urbanismo
Operacional” frente a los planes® de Espafia, Francia e Inglaterra; se trata de
instrumentos destinados a proyectar los grandes objetivos del desarrollo socio-
econdmico de las ciudades, ampliando su escala territorial y el horizonte temporal

de largo plazo, optimizando las decisiones publicas.

“El proyecto urbano surge a manera de respuesta a una planificacion tradicional
esencialmente funcionalista, normativa y abstracta, donde se deben considerar los
diferentes instrumentos del urbanismo operacional que ponen de manifiesto los
objetivos del conjunto de los agentes afectados y los medios juridicos y financieros

destinados a servir esos objetivos”. (Pollet y Bain 1987),

El aporte del Urbanismo Operacional consiste en dotar de instrumentos de gestion
y de participacion, a las entidades, para que estos sean aplicados en la ejecucion
de proyectos urbanos, porque un proyecto no se puede realizar solo bajo normas,
entonces la dimensién instrumental del urbanismo, permite disefiar instrumentos
gue vinculan la gestion publico privada (mixta) y de esta manera se puedan atraer

capitales privados para el desarrollo de los proyectos urbanos.

En Colombia muchos afios después de haber nacido el urbanismo operacional, no
se ha ejecutado el primer proyecto urbano de iniciativa publica, a pesar de que la
Ley de desarrollo territorial, y los Planes de Ordenamiento Territorial cuentan con
instrumentos de gestion y de participacién, capaces de lograrlo. La anterior
afirmacién se sustenta, teniendo en cuenta, que los instrumentos usados en

Colombia, son los mismos que se han utilizado con gran éxito en la ejecucion de

" Estos son los primeros planes que se desarrollan bajo el concepto del urbanismo operacional.
Plan Director (Espafa) Structure Plans (Inglaterra), Structuur Schema (Holanda) o Schéma
Directeur d'’Amenagement et d'Urbanisme (Francia)’
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proyectos urbanos alrededor del mundo, con la diferencia que en Colombia existen
los instrumentos pero no los han aplicados en su totalidad a la ejecucién de un

proyecto urbano.

1.1.1 El Proyecto Urbano: aproximacion conceptual

De acuerdo con Manuel de Sola-Morales (1987) “Se entiende como un proyecto
mixto de varias funciones principales, un espacio acotado pero estratégico, y con

14 también intermedios entre la definicidon

unos instrumentos proyectuales
arquitectonica y la ordenacion urbanistica. Se parte de la geografia de la ciudad
dada, de sus solicitaciones y sus sugerencias, e introduce con la arquitectura
elementos del lenguaje que dan forma al sitio”. (Como se cita en “El Proyecto
Urba: una experiencia docent” Barcelona, Ediciones UPC. 1999, traduccién y
sintesis prof Alejandro Echeverry) la anterior sintetiza la definicion de (Morales,

1987)

El Proyecto Urbano, nace como instrumento de intervencion en la ciudad a
principios del siglo XX hasta los afios 30, "hijjo de la complejidad y la
superposicion, se configura como el momento del proyecto mas adecuado, rico,

variado y capaz para la proyeccion de la ciudad moderna.”

La investigacion se apoya en la definicion conceptual de Proyecto Urbano, a partir
de los aportes de Morales, aplicados a las intervenciones en la ciudad de
Barcelona entre 1980 y 1990, ideas y caracteristicas descritas a continuacién que
permiten identificar un Proyecto Urbano,

" “proyectar el lugar es, asi, método principal de lo que estamos llamando proyectos urbanos” cita
breve de la intencién de Sola-Morales, respecto a la idea de proyecto urbano y su origen.
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1. El trazado viario como instrumento de formalizacion, este aspecto esta
contemplado desde el plan maestro de movilidad en el Distrito Capital, pero
se aterriza en el territorio a través de la propuesta del plan parcial, como se

evidencia en el proyecto de estudio Estacion Central.

2. Una definicion de nuevos tejidos de edificacion, aplicada al caso de estudio
Estacion Central, este aspecto se observa desde la comunicacion de la
estructura morfolégica y tipoldgica, que sera transformada y articulada a

través de nuevos tejidos de edificacion y forman parte del POT.

3. La reinterpretacion de los lugares urbanos. Aplicado al caso de estudio, se
plantea renovar y articular 5 sectores del centro la ciudad de Bogota que se
encuentran deteriorados, decadentes y otros vitales, esta operacion

requiere una nueva vision de ciudad, alineada a la escala intermedia.

4. Atencion especial a la forma urbana: preocupacion por dar estructura y
forma a la indefinicion formal que proponian los planes parciales del Plan
General Municipal-PGM (Plan Parcial).

5. Disefio mas ligado a la arquitectura de la ciudad y al disefio pluridisciplinar
que a la arquitectura de los edificios y a la ingenieria del viario. Lo que
acerca mas estrechamente este instrumento a la disciplina del Disefio

Urbano.

Caracteristicas que definen el proyecto urbano.

1. Efectos territoriales mas alla de su area de actuacion;

2. Caracter complejo e interdependiente de su contenido, superacién de la
mono funcionalidad (parque, via, tipologia, etc.), mezcla de usos, usuarios,
ritmos temporales, y orientaciones visuales;
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3. Escala intermedia, susceptible de ser ejecutada totalmente en un plazo
maximo de pocos afnos;

4. Carga voluntarista de hacer arquitectura de la ciudad, independiente de la
arquitectura de los edificios;

5. Componente publico importante en la inversion y de los usos colectivos del
programa.

Lo expresado por Morales, acerca de, un proyecto urbano interesante, se
convierte en una expectativa para el caso de estudio, Estacion Central. Sin
embargo los proyectos urbanos, deben ir mas alld de lo operacional y de lo
estratégico y tender a lo sostenible, (Etulain, 2005). Ya que lo operacional solo
construye o adopta instrumentos, para ejecutar los proyectos urbanos (Pollet, Bain
1987).

Por lo tanto ni la primera ni la segunda generacion del proyecto urbano satisfacen
gue un proyecto sea sostenible, porque la sola caracterizacion y definicion del
proyecto urbano no basta, para superar los desafios urbanos de las ciudades,
como tampoco un urbanismo sin control publico, donde se crean proyectos sin
pensar en la ciudad, por lo tanto es necesario pensar en una alternativa para la
planeacién urbana y “no limitarse al proyecto urbano” (Gaja i Diaz 2006), o
reinventar una tercera generacion de proyectos con una tendencia hacia la
sostenibilidad, dado que es rescatable la escala intermedia como trasformadora de

ciudades.

El anterior andlisis tiene lugar, debido a que el proyecto urbano Estacién Central
fue planteado desde el punto vista estratégico, dada la integracion de los
conceptos urbanos y de sostenibilidad.
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1.1.2 El Proyecto Urbano Visto Desde la Postura Francesa

De acuerdo con Philippe Panerai (Panerai 1999) el concepto de proyecto urbano,
parte de la parcelacion y la clasificacién segun los tipos de edificios, proponiendo
un proyecto urbano, formulado e implementado desde lo técnico, donde los
urbanistas o equipo interdisciplinar, tengan un papel protagonico frente a las
decisiones publicas sobre el control normativo de la ciudad.

Tiene como objetivo crear las condiciones para la edificacion y la gestion del
tejido urbano, sin restar el interés de los edificios y limitarse a una definicion
paisajistica de los espacios publicos, adornada con algunas prescripciones sobre

la forma y los colores.

Para Panerai el proyecto urbano requiere de forma compleja la integracién de
distintas variables, entre otras:

1. Variable técnica dado los conceptos técnicos y tedricos. En el sentido que
recurre a nuevos instrumentos, como el plan general desde donde se
construye la ciudad con la participacion de la escala intermedia y otros
instrumentos.

2. Variable interdisciplinar: dada la importancia de la construccién de la ciudad
y el territorio en un periodo de tiempo donde convergen distintos saberes.

3. Prevalece en este andlisis: la variable del Espacio Publico donde la politica
se conecta con lo social desde la gestion y el uso.

4. Depende de un tejido para modificarse y renovarse, apoyandose en los
componentes de Espacios democraticos, en su globalidad, lo paisajistico, la
disposicion de redes de servicios, el disefio de vias y la topografia.
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1.2 LaRenovacion Urbana: Reflexiones

El término de Renovacion Urbana fue introducido en 1950 por el economista Miles
Calean, desde su pensamiento es definido “como el reordenamiento de la
estructura urbana de zonas de la ciudad estratégicamente ubicadas que han
perdido funcionalidad, calidad habitacional, presentan deterioro de sus
actividades, o en las que se ha degradado el espacio libre o el espacio edificado”.

En la actualidad la Renovacién Urbana® se practica en los centros de ciudades en
desarrollo o en sus proximidades, dado que en estas zonas es donde se localizan
los barrios mas envejecidos e inadaptados a las estructuras econémicas y sociales

actuales.

Este tipo de actuacion a gran escala implica la intervencion de la administracion
publica para la gestion del suelo donde se desarrollan los proyectos, pero también
requieren de una fuerte participacion del sector privado para garantizar el éxito

econdémico y social.

En el caso del proyecto Estacion Central, La Empresa de Renovacion Urbana de
Bogota, creada como una empresa industrial y comercial del Distrito Capital
mediante Acuerdo 33 de 1999, tiene por objeto gestionar, liderar, promover y
coordinar mediante sistemas de cooperacién, integracion inmobiliaria o reajuste de
tierras, la ejecucion de actuaciones urbanas integrales para la recuperacion y

transformacién de sectores deteriorados del suelo urbano, mediante programas de

1% befinido por el articulo 19 de la ley 388/97 y el decreto 2181 de 2006, como instrumento por el
cual se desarrollan y se complementan las disposiciones del Plan de Ordenamiento Territorial
(POT), para areas determinadas del suelo urbano o de expansion urbana, ademéas de las que
deban desarrollarse, mediante unidad de actuacidon urbanistica, macro proyectos u otras
operaciones urbanas especiales, de acuerdo con las autorizaciones emanadas de las normas
urbanisticas generales.
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renovacion y redesarrollo urbano, y para el desarrollo de proyectos estratégicos en
suelo urbano y de expansion con el fin de mejorar la competitividad de la ciudad y
la calidad de vida de sus habitantes (ERU, 2013).

El articulo 30 de la Ley 9 de 1989 sefiala al respecto de los planes de Renovacion
Urbana, que: “son aquellos dirigidos a introducir modificaciones sustanciales al
uso de la tierra y de las construcciones, para detener los procesos de deterioro
fisico y ambiental de los centros urbanos, a fin de lograr, entre otros, el
mejoramiento del nivel de vida de los moradores de las areas de renovacion y
aprovechamiento intensivo de la infraestructura establecida de servicios, la
descongestion del trafico urbano o la conveniente rehabilitacion de los bienes

histéricos y culturales”

En Colombia la renovacién urbana ha estado presente como proyecto a partir de
la Ley 9 de 1989, es un instrumento creado para fortalecer y consolidar los centros
de las ciudades, este instrumento se desarrolla a través de las operaciones
estratégicas. También existen otros instrumentos como los de gestién y de
participacion adoptados en los planes de ordenamiento territorial, a partir de la ley
388 de 1997, sin embargo los suelos sujetos a los tratamientos de la renovacion

urbana, en la practica no se han desarrollado.

La ley de desarrollo territorial ha incorporado nuevos instrumentos como el plan

1'% las unidades de actuacién urbanistica entre otros, con el fin de dar

parcia
operatividad a los planes de la ciudad, pero no se concretan, a pesar de que se

cuentan con los suficientes instrumentos, se ha estudiado el caso de Paris, donde

'® Definido por el articulo 19 de la ley 388/97 y el decreto 2181 de 2006, como instrumento por el
cual se desarrollan y se complementan las disposiciones del Plan de Ordenamiento Territorial
(POT), para areas determinadas del suelo urbano o de expansion urbana, ademas de las que
deban desarrollarse, mediante unidad de actuacion urbanistica, macro proyectos u otras
operaciones urbanas especiales, de acuerdo con las autorizaciones emanadas de las normas
urbanisticas generales
27
Pontificia Universidad Javeriana
Maestria en Planeacion Urbana y Regional

Facultad de Arquitectura y Disefio



Pontificia Universidad

) JAVERIANA

se adelanta el proyecto de renovacion urbana en Les Halles, donde se evidencia

gue son procesos de largo plazo, pero que se pueden llevar a cabo.

Un aspecto a considerar de la renovacion urbana es la voluntad y compromiso del
gobierno de la ciudad con la priorizacion del proyecto, a fin de permitir una gestion
donde se puedan cumplir las metas programadas, en el caso del proyecto
Estacion Central, se evidencia un proceso que no ha cumplido sus cronograma,
existen los terrenos para ejecutar la primera unidad de actuacién, pero los
procedimientos se han prolongado, las administraciones pasan y no se palpan los
resultados, de la compleja operacion estratégica, que tiene como objetivo

fortalecer el centro de la ciudad, como foco regional y consolidar las centralidades.

Por otro lado este proyecto se ha visto limitado en su ejecucion, ya que La
Empresa de Renovacion Urbana a cargo del proyecto Estacién Central, es una
empresa de voluntad politica y privada, que deberia estar alineada con un
propdsito de ejecucion de proyecto, y no a un propésito burocratico, donde se
disponga de los cargos de los técnicos sin tener en cuenta la afectacion al

proyecto.

Situacion contraria evidenciada en el referente Puerto Madero, con técnicos
estables al frente del proyecto, impulsados por una mision y una visién de hacer
posible y factible la ejecucion del mismo lo que genero el éxito esperado en la

intervencion.

Otras variables legibles en la experiencia del proyecto referente, como los
procedimientos legales y normativos en la compra de predios, requirieron disponer
tiempo en la gestion de suelos, aspectos que no ocurrieron como se menciono
anteriormente en el caso internacional, porque el estado era el Unico duefio del

suelo y los cedi6 a la Corporacion Antiguo Puerto Madero y por otro lado las
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infraestructuras del proyecto, se conectaron a las infraestructuras de la ciudad de

manera expedita.

Por otro lado la variable éxito del proyecto local se define inicialmente desde lo
técnico-financiero, dado que el proyecto no cuenta con recursos como el
homologo referente por lo cual el proceso financiero se enfoca en la gestion de los

mismos desde la inversion local o externa de caracter privada.

Finalmente, las acciones que ha tomado la administracion Distrital, para llevar a
cabo el proyecto Colombiano, no esta funcionando como deberia, a pesar de tener
los mecanismos adecuados, pero obteniendo resultados limitados hasta la fecha,
entonces deberia tomar acciones que muestren resultados mas contundentes

como las acciones tomadas por el caso Argentino.

1.3 Instrumentos de Gestién y de Participacion que han Posibilitado la
Implementacion de Proyectos Urbanos a Escala Mundial

1.3.1 Etapas para llevar a cabo las intervenciones urbanas.

- Elaboracién y concepcién de normas y proyectos:
Se formula el proyecto y se aplican las normas rigurosamente adaptadas a los

criterios técnicos.

- Aprobacién y sancion:
Se aprueba el proyecto con las normas propuestas por la ciudad, en beneficio de

la ejecucion del proyecto.

- Operacional o de implementacion:
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Se ejecuta el proyecto con base a los procesos normativos estipulados
previamente en las etapas anteriores, y con el apoyo permanente de la ciudad al
gestor,; incluidos los procesos de incorporacion del proyecto urbano al cédigo de

planeamiento de la ciudad.

1.4 Instrumentos:

Se han identificado 7 grupos de Instrumentos innovadores para llevar a cabo las
etapas mencionadas, algunos ya existian en el saber urbanistico acumulado y
otros constituyen aportes, lo fundamental es saber aplicar estos mecanismos de

acuerdo a las condiciones del proyecto a intervenir.

“Estos instrumentos han sido clasificados entre aquellos que tienden a la gestion y
los que tienden a la participacion de la sociedad durante el proceso de elaboracion

e implementacion”. (Etulain 2005).

Su totalidad se describen a continuacion:

1. Gestion Institucional.

2. Planes de Detalle o Sector,

3. Convenios Urbanisticos.

4. Master Plan o Proyecto Urbano.

5. Fideicomiso Financiero y de Bienes,
6. Concientizacion e Informacién

7. Comité Permanente de Concertacidon - Audiencias Publicas- Encuestas

Publicas- Talleres o Grupos de Trabajo y los Clubes de Iniciativa Locales.
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A continuacion se exponen los conceptos de los instrumentos de gestion y

participacion construidos alrededor de la dimension operativa (Etulain 2005)

Instrumentos de gestion

Se encuentran entre ellos las Corporaciones, los
Establecimientos Publicos, las Sociedades de economia
mixta y consorcios, entre otros. El Instrumento de Gestion
Institucional se concibe desde el estado como
independiente pero complementario para potenciar el
financiamiento mixto (publico y privado), actia como
gestor técnico de la operacion, concibe y elabora las
normas y proyectos, se asocia con organismos de
ejecucion para llevar a cabo la etapa operacional, siendo
el enlace entre municipio estado sector privado y la

comunidad.

Planes de Detalle o Sector

Instrumento legal o normativo determina las diferentes
escalas de planificacion urbana, ajusta las consideraciones
generales del plan a un territorio mas reducido, con
probleméticas y oportunidades precisas con el fin de

hacer realidad las operaciones urbanas.

Convenios Urbanisticos

Instrumentos de gerenciamiento utilizado para suscribir
convenios, optimizar y agilizar los procedimientos para la
concertacion entre las distintas administraciones publicas
involucradas y de ellas con las restantes organizaciones

sociales (privadas, cooperativas, ONGS).

Master Plan o Proyecto Urbano

Instrumento técnico legal, y de comercializacion, define
una idea espacial concreta, respectos a los espacios
circundantes, como las circulaciones, los volimenes, los
usos estructurantes del conjunto, las caracteristicas del
paisaje de los sectores, permiten unificar las acciones
publicas, privadas y ciudadanas convocadas a desarrollar
para el programa urbanistico. Garantiza el control de la
calidad de los proyectos, y de las licitaciones o concursos
publicos, permite coordinar el equilibrio participativo de los
actores, limita la capacidad privada de compra, controla la

especulacién inmobiliaria.
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Fideicomiso Financiero y de

Bienes

Instrumento Econdémico utilizado para el financiamiento de
las intervenciones y la recuperacion del capital invertido,
posibilita la articulacion entre el sector publico y privado,
implanta al sector publico la eficiencia empresarial para
evitar la corrupcion por desviacion presupuestal asegura la
permanecia del proyecto a lo largo del tiempo alejandolo
de las coyunturas politico electorales, garantiza la
presencia gubernamental para facilitar el acceso al

financiamiento internacional.

Instrumentos de Participacion

a. Concientizacion e Informacion es un Instrumento de
Promocion a la intervencion para atraer la inversion
privada, se utiliza para las actividades de promocion del
proyecto urbano, la publicacibn y promocién de la
intervencién en revistas paginas web y diferentes medios

escritos y visuales.

b. Comité Permanente de Concertacién - Audiencias
Plblicas- Encuestas Publicas- Talleres o Grupos de
Trabajo y los Clubes de Iniciativa Locales. Grupo de
instrumentos de evaluacién que someten la intervencion
de manera permanente a la evaluacion de la comunidad y
de especialistas con el fin de incorporar distintas

propuestas que ajusten y precisen el proyecto urbano.

La importancia de estos instrumentos radica en que garantizan la ejecucion y

realizacion del proyecto urbano a través de construir mecanismos para blindar al

proyecto de las barreras que no permitian llevarlos a cabo, por ejemplo el

asegurar el largo plazo y evitar los vicios politicos mediante el fideicomiso

financiero.

Los convenios urbanisticos que garantizan la interrelacion entre las entidades y el

gerenciamiento del proyecto, la gestion de suelos para garantizar la consecucion

de los terrenos del proyecto para su ejecucion cuando estos no son trasferidos o
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entregados por el estado o municipalidad al gestor u operador de la operacién

urbana.

El Plan Maestro que es el marco referente normativo y de comercializacion facilita
la aprobacién del proyecto Urbano, la Concientizacion que facilita la informacion vy,
promocioén para la venta del proyecto. Los Comités Permanentes de Concertacion
permiten una evaluacion permanente del proyecto para incorporar nuevos
beneficios en funcion financiera, pero todos estos instrumentos estan orientados

en funcién de la venta del proyecto urbano.

1.5. Marco Normativo de los Instrumentos de Gestion y de Participacion en
Colombia a Partir de la Ley de Desarrollo Territorial

Los Instrumentos Operativos que permiten ejecutar los proyectos urbanos estan
contemplados en la normativa Colombiana inspirada en la funcién publica de la
politica del urbanismo, y el papel de la propiedad como funcién social y ecoldgica;
dispuesta por de la Constitucion Politica de 1991, en la Ley 388/97 o Ley de
Desarrollo Territorial, la cual establece instrumentos que plantean articular la
gestién de suelos y el plan, retomando instrumentos de la reforma urbana Ley 92
de 1989.

Estos instrumentos buscan apoyar la gestion y la participacién en las operaciones
urbanas, para convertirlas en una realidad, de la misma manera la Ley y estos
instrumentos, se enfocan en apalancar la planeacion territorial, y darle una vision
operativa, para superar los obstaculos del urbanismo tradicional, y se logren

ejecutar los planes a largo plazo.

Con esta vision se guian los municipios y los distritos a través de los planes de

ordenamiento territorial, los cuales vinculan la agenda de desarrollo con la politica
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urbana, responsabilizando a cada municipio y distrito del territorio nacional para
que disefie su vision de ciudad de acuerdo a sus realidades, dotandola de
instrumentos de planeamiento y  gestion, integrando operativamente los

proyectos.

En el caso de estudio el Decreto 213 de 2013, adoptd los instrumentos y
mecanismos para hacer operable el plan parcial Puerto Madero de Bogot4, dichos
instrumentos estan definidos en la etapa de formulacién del plan, que permitieron
conseguir su aprobacion, en adelante este proyecto debié implementar la accién a

partir de la gestion de suelos.

La ley 388/97 presento algunos vacios al momento de formular un plan parcial,
dado que: “dicho instrumento existe legislativamente desde la Ley 388 del 1997, y
es exigible a través de diferentes Planes de Ordenamiento Territorial aprobados
después del afio 2000, su aplicacion se generaliza desde el afio 2006, con el
decreto reglamentario 2181, fecha desde la cual varias ciudades recurren a los
planes parciales como apalancadores del desarrollo de la ciudad, en la actualidad
existen varias ciudades colombianas que no aplican el instrumento por
desconocimiento o por falta de capacitacion de los funcionarios que los evaltan”
(Borrero y Montafio 2015). Este fendbmeno ha generado un atraso en detrimento

de la formulacion eficiente de planes parciales.

Aunque Colombia cuenta con una normativa que tiene instrumentos para realizar
una operacion urbana, esta normativa en 18 afios de existencia y su
reglamentacion permanente, no ha definido los procedimientos para que el plan de
ordenamiento territorial como escala de primer nivel, cuente con la escala
intermedia o proyecto urbano para que acomparfie al plan parcial, en el desarrollo
de la operacion, lo cual es una contradiccion de la normativa, porque si bien la ley

persigue el objetivo de la realizacién de un proyecto urbano, no lo define.
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Por lo tanto es importante, que las politicas administrativas, consideren la

necesidad de realizar un diagndstico ajustado a la realidad, de esta limitante.

¢ Qué ocurre entonces si se reglamenta el proyecto urbano como una modalidad
de intervencién en los planes de ordenamiento territorial? esta accion facilitaria el
camino a los ejecutores y gestores de proyectos urbanos, porque los interesados
contarian con los procedimientos legales y normativos para subsanar los vacios y

poder llevarlos a cabo legalmente.

No es solo a causa de la norma que se ha tenido una baja ejecucion de los planes
y proyectos, es también en parte, por el desconocimiento de la norma y de los
procedimientos para llevarlos a cabo, asi lo indican estudios recientes realizados
por IEMP-2015". Por otro lado se encuentra, la poca difusién en la definicién y el
significado, que tiene un proyecto urbano sobre una ciudad, en términos de

impacto, y lo que este representa para el bienestar colectivo, econémico y social.

Es evidente en el desarrollo de la investigacién que en Colombia los funcionarios
de las entidades de distinto orden desconocen los instrumentos, y otros tienen
intereses diferentes o particulares, en la utilizacion de estos mecanismos, sumado
a estos aspectos, hay poca promocion y capacitacion acerca de los instrumentos,
y su implementacion en la ejecuciéon de los proyectos urbanos, aduciendo que los
procedimientos no estan definidos en la norma, la estudios también muestran que
existe poco interés institucional por el desarrollo de las ciudades a través de los

proyectos urbanos.

Y Estudio realizado por Montafio Murillo, Magda Cristina, Borrero Ochoa, Oscar Armando, (2015)

acerca de Los Planes Parciales en Colombia. Evaluacion de la Aplicacion de Planesy Reajuste

del suelo en siete ciudades colombianas 2012 - 2013 IEMP, Bogota.
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1.6 La Renovacion Urbana Como Motor de Desarrollo de las Ciudades

El urbanismo tradicional en Colombia ha venido manifestando una crisis
cuestionada a través de foros y debates, también se muestra fisicamente en las
principales capitales y Distritos del pais, afectando principalmente las dinamicas
de los centros urbanos junto a su economia y la sociedad, por tanto surge la
necesidad en palabras de Miles Calean de un ‘“reordenamiento de la estructura
urbana de zonas de la ciudades estratégicamente ubicadas que han perdido
funcionalidad, calidad habitacional, que presentan deterioro de sus actividades, 0

en las que se ha degradado el espacio libre o el espacio edificado”.

De la misma manera es importante referenciar: “Las ciudades ubicadas en los
paises en via de desarrollo estas urbes se enfrentan a problemas de pobreza,
exclusion, inseguridad y degradacién ambiental. La abismal diferencia entre ricos y
pobres se ve materializada en la gran disparidad espacial que se observa entre la
calidad de los lugares donde viven unos y otros. Esto también se ve reflejado en
las contrastantes formas urbanas, un adecuado trabajo de planeamiento y disefio
es la clave para cerrar esta brecha urbana, es asi mismo una herramienta esencial
para poder pensar en ciudades mas inclusivas, mas conscientes del medio
ambiente, vibrantes, econémicamente y culturalmente, significativas y seguras
para todos” (Gehl-2014).

Ciudades como Bogota, Medellin, Cali, Barranquilla, Cartagena, Pereira, Monteria,
Bucaramanga, Pasto, Manizales, entre otras, han presentado un deterioro fisico,
requiriendo un planteamiento actualizado desde la planeacion urbana que genere
conciencia urbana y aporte mejores modelos de los espacios urbanos,
considerando ademas que la ciudad es un sistema compuesto por varias partes,
siendo necesario atender cada una de ellas de manera holistica, porque cuando

una parte de ella presenta deterioro fisico y estructural desequilibra todo el
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sistema’®. Conviene entonces que la planeacién urbana y regional muestre los
instrumentos que pueden resolver esos desequilibrios y propiciar inversiones que

mejoren las condiciones ambientales y conexas con el resto de las partes.

Es importante retomar en este punto que en 1860 Charles Baudelaire en Francia
critico la vida en la metrépolis urbana, del mismo modo, periédicamente, se han
cuestionado las urbes en diferentes momentos de la historia, mas insistentemente
desde la revolucién industrial, a causa de fendmenos como el “Ford ismo”, el cual
desencadend un cambio en el paradigma de la produccion y el desarrollo de la
organizacion, invadiendo ciudades enteras las cuales no estaban preparadas para
recibir y congregar masas productivas.

Muchas ciudades han enderezado su futuro, basicamente analizando aspectos
propios de la renovacion urbana sus incidencias sociales y econdmicas,
realizandoles transformaciones a las zonas deterioradas, logrando bienestar,
convirtiendo sitios especificos de las ciudades en motor de desarrollo urbano,
propiciado fundamentalmente por el aporte de los instrumentos de gestién y de
participacion.

1.7 El Urbanismo Operacional Como Referente de las Actuaciones
Urbanisticas

El surgimiento del Urbanismo Operacional permite incorporar el proyecto urbano

como modalidad de intervencion, al construir los instrumentos para operar los

'8 La ciudad puede entenderse como un complejo ecosistema de elementos o partes conectadas,
donde las actividades humanas estan enlazadas por comunicaciones que interactdan en tanto el
sistema evoluciona dindamicamente, en este sistema, cualquiera variacién o alteracion, ya sea
espacial o estructural, en una de sus partes origina una reaccion en cadena que modifica o influye
en las otras partes del sistema. Junto a la intensa interaccion de los cambios que tienen lugar
sobre el suelo. ‘referido a la teoria general de sistemas” Ludwig von Bertalanfffy. (Fernandez
2006)
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nacientes proyectos urbanos, pensados para las ciudades en Espafia, Francia e
Inglaterra en la década de los 80, aplicandose igualmente en ciudades
latinoamericanas avanzadas en el uso técnico de los conceptos como el caso de
Buenos Aires Argentina, especificamente para el proyecto urbano Puerto Madero,
iniciado en el afio de 1988 y terminado en el afio 2003.

Estos instrumentos permiten delinear los objetivos de desarrollo socio-econémico
de la ciudades, sustentados en el interés de una escala territorial amplia y un
horizonte temporal de mediano y largo plazo, asi como en el manejo de modelos
cuantitativos capaces de proveer previsiones atendibles a fin de optimizar las
decisiones publicas, en un marco de certidumbre y un Estado fuertemente

protagonico (Etulain-2009).

Para 1987 el Proyecto Urbano, denoto efectividad en la planeacion estratégica de
prevencion y control para detener el crecimiento periférico de las ciudades y
potenciar la vida y economia de los centros deteriorados de las urbes de los
paises mencionados anteriormente, convirtiéndose en un instrumento clave de la
planificacion en las dos Uultimas décadas, para Europa y Latinoamérica
respectivamente, ademas de generar referentes de uso global y mecanismos de
adaptacién segun se requiera en el desarrollo del proyecto Urbano

Estos instrumentos comienzan a ser incorporados en la planeacion de las
ciudades latinoamericanas, como una via para impulsar la privatizacion de la
gestiébn urbana en nuestros paises (Lungo, 2005), el proyecto urbano Puerto
Madero busca romper con esas limitaciones del urbanismo tradicional que aun
persiste en Bogota, donde se han adelantado y puesto en funcionamiento 3 fases
de Transmilenio, aprobando 23 planes parciales en los 10 ultimos afios, (ver tabla
2), sin que esto impligue eficiencia en ejecucion tanto de planes como de

proyectos.

38
Pontificia Universidad Javeriana
Maestria en Planeacion Urbana y Regional
Facultad de Arquitectura y Disefio



Pontificia Universidad

) JAVERIANA

Colombia para afrontar la crisis urbana, del urbanismo tradicional modernista crea
la Ley 388 de 1997, una ley de suelos enfocada en ordenar el territorio, esta ley en
18 afios ha mostrado escasos resultados relacionados a la ejecucion de
proyectos urbanos, solo han llegado a la etapa de formulacidon pero no se han
podido implementar, “siendo el querer y preocupacion de los dirigentes y técnicos
a lo largo de la historia, por crear y desarrollar ciudades prosperas y sostenibles
en el tiempo”, (Fernandez 2006).

En la actualidad las ciudades desde el urbanismo procuran “estimular la inversion
privada, dinamizando la gestion urbanistica y promocion mas alla de la sola
administracion y regulacion del territorio, a través del proyecto Urbano” (Etulain,
2005).

El proyecto urbano, Puerto Madero utilizd estrategias como el mejoramiento de la
infraestructura de transporte, para potenciar la accesibilidad de los usuarios a las
areas de intervencién o impacto, ademas asumio la flexibilidad en la normativa,
que permitié la diversidad de usos, admiti6 mayores alturas a los edificios para
posibilitar rentabilidad a los inversionistas, ademas de estimular a los inversores

con incentivos tributarios.

Los instrumentos estimulan la gestion urbanistica mixta (publico-privado), con la
cual se puede lograr el financiamiento de grandes proyectos, que antes no eran
posibles, en la actualidad, Colombia cuenta con una normativa e instrumentacion
diversificada, que permite incorporarlos como se evidencia en los utilizados para la
ejecucion del proyecto Puerto Madero donde se han identificado un grupo

significativo de instrumentos de gestidon y de participacién, asi como de otra indole.
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En la ejecucién del proyecto urbano Puerto Madero se identificaron 7 instrumentos
(ver Tabla 10), con ellos se materializo todo el proyecto (ver anexo A),
instrumentos que utilizo la Corporacién Antiguo Puerto Madero, para comercializar
las parcelas contenidas en el proyecto urbano ya que la Corporacion con estos
instrumentos legales y normativos, aportados, por la municipalidad de Buenos

Aires, vendio terrenos cedidos por la nacion a los inversionistas. (ver Tabla 5).

En esta operacion se resalta un aspecto importante, y es que no utilizan el
instrumento de gestion de suelos, porque al ser transferido los suelos por la hacion
a la corporacion, no necesitan comprarlos y tampoco se requiere iniciar procesos
de expropiacion, diferente al caso colombiano donde es necesario y perentorio el
uso del instrumento de gestion de suelos porque en esta operacion, los terrenos

son propiedad de particulares, lo cual requiere unos mecanismos para adquirirlos.

La Ley de desarrollo territorial Colombiana incorpora instrumentos en la

planeacién como el plan parcial®

, Y las unidades de actuacion urbanisticas entre
otros, para que sean utilizados por el gobierno nacional y local a través de
gestores, ello permite la participacion de las entidades privadas y la sociedad civil,
en el desarrollo de los proyectos de ciudad, vale la pena mencionar que adn faltan
instrumentos importantes por introducir dado que el Proyecto Urbano no esta

definido® ni en la Ley, ni en la norma, un instrumento como el plan parcial tiene

¥ plan parcial. Es el instrumento mediante el cual se desarrollan y complementan las disposiciones
de los planes de ordenamiento territorial, para areas determinadas del suelo urbano y para las
areas incluidas en el suelo de expansion urbana, ademas de las que deban desarrollarse mediante
unidades de actuacion urbanistica, macro proyectos u otras operaciones urbanas especiales, de
acuerdo con las autorizaciones emanadas de las normas urbanisticas generales, en los términos
previstos en la Ley 388 de 1997

2% E| proyecto urbano: se entiende como una accién publica sobre la ciudad que esta contenida en
una vision mas alla de su ejecucion (Lungo, 2004).
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ademés unas caracteristicas®* importantes dentro de la escala intermedia de la

ciudad (Garcia 2014), que lo articula con las tipologias a la morfologia urbana.

Por lo anterior es valioso relacionar el referente proyecto urbano Puerto Madero,
para mostrar el proceso legal y normativo en la realizacion e incorporacion de un
proyecto urbano dada la normativa y en la realidad urbana de una ciudad, en este

caso Buenos Aires (ver anexo A).

El proyecto referente, guarda caracteristicas fisicas, similares a las del proyecto
Colombiano Estacion Central en Bogotda, (ver anexo B) en cuanto ambos se
encuentran localizados cercanos al centro histérico de cada ciudad, y atravesados
por las principales troncales de transporte, por otro lado, la poblacion en ambas

ciudades es aproximada para estos lugares foco del proyecto.

Las divergencias principales que se evidencia en el analisis de esta investigacion
tienen que ver con la caracterizacion de la intervencion esperada, es decir
Estacion Central, es una renovacion urbana, y Puerto Madero es una reconversion

de un muelle abandonado.

Los pasos dados por la planeacion urbana en Colombia, a través de la Ley de
desarrollo territorial, aun no se han concretado fisicamente en un proyecto urbano.
La investigacion ha permitido identificar ciudades que han sido transformadas a
partir de operaciones urbanas, donde los proyectos urbanos, han corregido las

dinamicas socioeconémicas y la calidad urbana de esas ciudades.

?! Caracteristicas del Proyecto Urbano:
- Efectos territoriales mas alla de su area de influencia
- Caracter complejo e interdependiente de su contenido, superacién de la mono-funcionalidad,
mezcla de usos, usuarios, ritmos temporales y orientaciones visuales,
- Escala intermedia, susceptible de ser ejecutada totalmente en un plazo maximo de pocos afios,
- Carga voluntarista de hacer arquitectura de la ciudad, independiente de la arquitectura de los
edificios,
- Componente publico importante en la inversion y de usos colectivos del programa. (Sola 2007).
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Estas experiencias demuestran como a través de la revitalizacion de suelos
abandonados y deteriorados son reconvertidas en zonas dinamicas con variedad
de usos, equipamientos, parques, nuevas infraestructuras viales que generan
nuevas oportunidades a los habitantes de la ciudad como empleos, vivienda,

recreacion, entre otras.

Es importante destacar que antes de la Ley 388 de 1997, existi6 en Bogot4, un
proyecto interesante, donde por primera vez, se planea el desarrollo de nuestro
territorio con vision de futuro y una vigencia de largo plazo , (Mutis 98), se trata del
proyecto, ciudad salitre iniciado en 1987, donde la beneficencia de Cundinamarca
entrego en fiducia al BCH, 200 ha, para su desarrollo, estos predios se encuentran
bien localizadas y bien servidos con variedad de usos, donde aun se conservan

espacios urbanos de calidad, para los habitantes y usuarios.

Lo anterior indica que antes de la Ley 9 de 1989 y la Ley de desarrollo territorial,
se utilizaban instrumentos de gestion, que no estaban definidos en la normativa
nacional para gestionar proyectos de diferentes escalas, sin embargo actualmente
donde la regulacién ha venido apareciendo, no hay proyectos de ejecucion que

sean resultado exitoso para la ciudad.

También es evidente, que las voluntades publicas y privadas, estaban alineadas a
un objetivo de ciudad, a pesar de no existir los instrumentos de hoy en dia, y a
pesar de no estar definido el proyecto urbano en la normativa. Sin embargo hoy
tenemos mas normativas y menos ejecucién de proyectos. La bibliografia es
acertada y coincide cuando afirma que muchos instrumentos existian en el saber

tradicional de las ciudades, y otros han sido creados.
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Finalmente para este apartado se puede determinar que en Colombia al momento
de realizar un plan parcial de renovacion urbana en un centro urbano, la sumatoria
de los tiempos no previstos en la ejecucion de actividades variadas, desajustan los
cronogramas estimados por los técnicos, tales como:

e Los procedimientos normativos.

e Las regulaciones administrativas.

e Los procedimientos en la negociacion de los predios en la etapa de gestion

de suelos
e La adecuacion de las infraestructuras de servicios

e Y el reto final hallar la financiaciéon. Entre otros.

1.8 Mirada al Balance de la Ejecucion de Proyectos Urbanos en Colombia

Investigaciones contratadas por el Instituto de Estudios del Ministerio Publico
(IEMP) para determinar los avances en la aplicacion de los planes parciales en
Colombia, hallaron en un muestreo representativo aplicado a 7 ciudades, que
estas abarcan el 40% del total nacional de metros cuadrados aprobados. (ver
Tabla 2).

Al examinar el diagnéstico del mismo estudio se constata una ejecucion nula a
excepcion de Medellin donde se ha ejecutado 280 ha obedeciendo a una falta de
suelo de expansion, por lo tanto una vez se adopta el plan parcial lentamente
inician su ejecucion (Montafia y Borrero 2015), sin embargo el total nacional
indica una cifra muy baja comparada a la cantidad de planes parciales adoptados
y ha aprobadas, ellas suman alrededor de unas 21.220 ha en todo el pais,

aprobadas para el afio 2012 (ver Tabla 1).

43
Pontificia Universidad Javeriana
Maestria en Planeacion Urbana y Regional
Facultad de Arquitectura y Disefio



% Pontificia Universidad

L ey JAVERIANA

A continuacién se indican otras consideraciones que se atribuyen a esa baja

ejecucion (IEMP-2015).

Consideran que aln se piensa en desarrollo
predio a predio, lo que dificulta la gestiéon
asociada.

El seguimiento a la ejecucion de obra del plan
parcial no esta reglamentado. Se argumenta en
el resto de ciudades evaluadas que existe un
del

planeamiento normativo.

desconocimiento instrumento de

En la mayoria de los casos se tramita el plan
parcial para acoger una norma para el sector
convirtiendo el mismo en un gran lote de

engorde, mejorando el precio del suelo.

La legislacion no exige que para formular un
plan parcial todos los propietarios deber estar
de acuerdo con el mismo, la concertacion no se
da, por tanto solo se desarrolla un predio

dejando los demas sin desarrollar.

Cuando un plan parcial tiene como promotor a
un constructor o el propietario ya pose algin
acuerdo con un constructor, se obtiene su
desarrollo, la especulacion del suelo ha
despertado desinterés de los promotores por

adquirir y desarrollar planes parciales.

Cuando se inicia proceso de licenciamiento, el
curador urbano o el promotor solicita a la
secretaria de planeacion que defina las cargas
urbanisticas de la unidad a ejecutar las cuales
quedan grabadas en las respectivas licencias.
A dicha licencia el seguimiento se realiza con

un control fisico.

Muchos de los planes parciales se formulan con
la intencién de realizar solo un predio, proyecto
urbano, o unidad de actuacion dejando sin
desarrollo las demas actuaciones.
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Tabla 1. Planes parciales aprobados en Colombia.

Licencias aprobadas 2012
Areas aprobadas m?
Afo Municipio Total Vivienda Total nacional ejec[ﬂ; dos
Barranquilla 557.451 401.341 2,63% -
Bogota 4.8013.445 3.479.402 22,62% -
Bucaramanga 581.618 516.223 2,74% -
o~ Medellin 1.494.002 1.139.116 7,04% -
§ Manizales 183.429 137.293 0,86% -
Pereira 261.894 205.656 1,23% -
Ibagué 459.655 406.989 2,17% -
ﬁifg;%isdas 8.339.494 |  6.286.020 39,29% -
2012 Total nacional 21.223.893 | 16.238.994
Fuente: elaboracion propia a partir de Montafio y Borrero (2015).
Tabla 2. Planes parciales ultimos 10 afios.
Planes parciales Ha
Suelo
Afo Municipio S(()jILcSitu Folf_rrr’]wul Aprobados | Urbano | Expansién | Brutas | Utiles Eje(zj;usta-
acion
Barranquilla 36 102 6 1 12 713 466
Bogotd 59 10 23 15 8 954 439
Y, | Bucaramanga 9 3 6 0 6 179 37 0
8. Medellin 59 27 32 26 392 280 277
§ Manizales 11 6 0
N | Pereira 78 33 46 11 35 650 293 10
Ibagué 10 0 7 1 6 209 101 0
e 262 o1 120 36 93 | 3.097 | 1.616 287
investigadas

Fuente: elaboracion propia a partir de Montafio y Borrero (2015).

45

Pontificia Universidad Javeriana
Maestria en Planeacion Urbana y Regional
Facultad de Arquitectura y Disefio




Figura 1. Planes parciales solicitados, aprobados y ejecutados en siete ciudades

colombianas.

M Solicitados  ® Aprobados ejecutados

78

Fuente: El autor.

1.9 Sintesis

En este primer capitulo se exponen los conceptos alrededor de los cuales se
fundamenta el documento relacionados con las operaciones urbanas y los
instrumentos de gestion y de participacion, los cuales permiten implementar los

proyectos urbanos.

A patrtir de los 80, Pollet y Bain demostraron que en Espafa Francia e Inglaterra, a
través de la construccion y aplicacion de instrumentos se podian realizar proyectos
urbanos, lo que permitié pasar del urbanismo tradicional al urbanismo operativo,
donde el estado reconoce el poder del sector privado para que a través de
inversiones publico privadas se adelantaran los proyectos de ciudad.
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Estos proyectos delinearon los objetivos socio econdmicos de estas ciudades
optimizando las formas de intervencion del estado, al ser incorporado el proyecto
urbano como modalidad de intervencién, ampliando el horizonte temporal de largo

plazo, permitiendo una certidumbre a las decisiones publicas.

Ademas abre nuevos horizontes a la planeacion urbana, al encontrar en la escala
intermedia un elemento articulador de las actuaciones urbanas el cual habia
permanecido ausente en el urbanismo, y gracias a la aplicacion de los

instrumentos de gestidon y de participacion se convirtié en realidad.

Entre estos instrumentos se cuenta con Fideicomiso Financiero instrumento que
aseguraran el largo plazo y evitan los vicios politicos, y en su orden los demas
instrumentos. Como las Corporaciones y las Empresas para garantizar la gestion
de todas las etapas del proyecto y su realizacion, el Plan Parcial que garantiza la

adopcién de instrumentos y la aprobacion del proyecto.

Los convenios urbanisticos garantizan la interrelacion entre las entidades y el
gerenciamiento del proyecto, la gestion de suelos garantiza la consecucion de los
terrenos del proyecto para su ejecuciéon cuando estos no son trasferidos o
entregados por el estado o municipalidad al gestor u operador de la operacion

urbana.

El Plan Maestro que es el marco referente normativo y de comercializacion facilita
la aprobacion del proyecto Urbano, la Concientizacién facilita la informacién y
promocién para la venta del proyecto, los Comités Permanentes de Concertacion
permiten una evaluacion constante del proyecto en funcién de la venta del mismo,
para su autofinanciacion, y que sirva a la ciudad para ampliar sus horizontes en el

futuro.
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Se ha identificado en el marco normativo colombiano, que existen instrumentos
suficientes para para llevar a la realidad un proyecto urbano, aun cuando el
nombre de proyecto urbano, su definicién y procedimientos no estén definidos, en
la Ley, aspecto que requerira un ajuste que se acople con la vision y la mision de

la planeacion urbana.

Los decretos reglamentarios realizados a la ley de ordenamiento territorial, con los
cuales se han incorporado instrumentos de gestién y de participacion para hacer
operativa a la planeacion urbana, hasta el momento no nombran al proyecto
urbano en su reglamentacién como el instrumento que concrete y ajuste la accion
de la operacién urbana al marco normativo y legal, tampoco se infiere que lo
determine como el elemento que da sentido a la operacion urbana de la misma
forma que fueron definidos los instrumentos y mecanismos, entre ellos el plan

parcial y las unidades de actuacién urbanisticas.

Las ciudades cuando tienen alineando sus instrumentos de planeacion urbana
con las voluntades politicas, pueden llevar a cabo el propésito de ejecutar un

proyecto urbano, en el tiempo programado.
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CAPITULO Il

2.1. Andlisis del proyecto urbano Puerto Madero

El proyecto para urbanizar el area del Antiguo Puerto Madero ha sido una
aspiracion permanente de los habitantes de la Ciudad de Buenos Aires durante los
altimos 75 afos, y escenario de muchas propuestas de gobiernos que ejercieron el
poder, incorporar el area de Puerto Madero a la dinAmica urbana, requiri6 ademas
de una decision politica, de un contexto politico, institucional y econdémico que
estimuld la inversion privada, nacional y extranjera, consolidado por la sucesion
democratica representando una profunda transformacién econdémica. (MEN
Argentina, 2009).

Para el analisis de este proyecto se desarroll6 un organigrama basado en la
informacion suministrada por la Revista Bitacora Urbano Territorial del afio 2008.
En la cual se encuentran los mecanismos e instrumentos utilizados por la
Corporacién Antiguo Puerto Madero en el desarrollo de cada una de las etapas y

periodos del proyecto Urbano Puerto Madero, (ver anexo A)

2.2. Fundamentos epistemolégicos del proyecto urbano Puerto Madero

La revitalizacibn de la antigua zona de Puerto Madero en Buenos Aires
(Argentina), una gran pieza urbana de 170 ha, desarrolladas en un término de 15

afos, 3 etapas, con los siguientes objetivos generales:

¢ Recuperar el rol econémico y las actividades del area Central, reconvirtiendo el
Antiguo Puerto Madero desactivado para usos urbanos, acercando a la ciudad a

su rio y potenciando el desarrollo de la zona sur de la ciudad de Buenos Aires.

¢ Recobrar el caracter urbano del area, preservando su fuerte poder evocativo.
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¢ Obtener un balance justo entre espacio publico y privado.

¢ Dotar a la ciudad de Buenos Aires de un Espacio verde de uso publico y

gratuito, para recreacion y esparcimiento, alojando actividades civicas y culturales.

e Contribuir a equilibrar el déficit urbano del area central, alojando uso propio de

la ciudad: oficina, viviendas, equipamientos culturales y comerciales

2.3 Origen del proyecto urbano Puerto Madero

El origen del proyecto urbano de Puerto Madero, se basa en un modelo de gestion
urbanistica a través de la Corporaciéon Antiguo Puerto Madero S.A., CAPMSA,
cambiando la manera de hacer gestidn urbanistica tradicional en Argentina,
vinculando explicitamente la modalidad publico privada de gestibn mediante la
iniciativa y el control publico (gerenciamiento) con actuacion y financiacién privada.
(Bitacora 2008)

En 1989, inicia la intervencion del proyecto urbano Puerto Madero, en Buenos
Aires, ciudad con 12 millones de habitantes que atravesaban un momento
econdémico de recesion e hiperinflacion, pero a la vez un momento trascendental

para la politica y las modalidades de gestién urbanistica.

El intendente de la ciudad el Lic. Carlos Grosso, antes de asumir habia sido
invitado a Barcelona para participar en la ceremonia donde el Alcalde derriba la
reja del puerto dando comienzo a las obras de la Villa Olimpica, entusiasmandose
sobre la posibilidad de realizar un emprendimiento similar en Buenos Aires e
incorporandolo como tema importante para la ciudad en la campafa electoral
(Bitacora 2008).
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2.4 Beneficio del Proyecto Puerto Madero en la ciudad de Buenos Aires.

Antes de la ejecucion del proyecto urbano en la ciudad de Buenos Aires, las 170
ha aunque bien localizadas, no brindaban un aprovechamiento socioeconémico y
ecologico a la ciudad, el antiguo puerto permanecia abandonado, y por lo tanto no
le retribuia beneficio a la nacion y a la ciudad, con la ejecucion del proyecto
urbano se logra lo siguiente:

Relanzé la produccion de la ciudad que se | Recuperd un éarea central improductiva con
encontraba descapitalizada. infraestructura obsoleta y edificaciones de valor
patrimonial para convertirlas a vivienda social
como el caso de las manzanas de San

Francisco, barrio La Boca-Edificio Padelai.

Revitalizd y extendi6 el area central de la | Recalific6 *° el area Sur cercana a la
ciudad mediante las operatorias del Plan de | intervencion.
revitalizacion de avenida Mayo (PRAM) vy

Puerto Madero

2.5 Etapas del proyecto urbano Puerto Madero.

e Primera Etapa. Del afio 1989 al 1992. Elaboracion y concepcidén de normas y
proyectos.

e Segunda Etapa, 1993 a 1997 comprende la aprobacion y sancion del proyecto.

| os procesos de renovacién y recualificacién urbana han desempefiado un papel importante en
las transformaciones de la ciudad de Buenos Aires durante las Ultimas décadas. El modelo de
apertura econémica iniciado en los afios 90 sent6 las bases de un nuevo ordenamiento urbano
sostenido en el desarrollo de inversiones inmobiliarias que, mediante la modernizacion de ciertas
zonas de la ciudad, potenciaron procesos de acumulacion de capital mediante su insercion
competitiva en el mercado global. Esta dindmica transformé la zona sur de la ciudad
incrementando, al mismo tiempo, las condiciones para el desplazamiento de los sectores de
menores ingresos. (Rodriguez, Zapata 2011)
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e Tercera Etapa, cubre transitoriamente las dos etapas anteriores, inicia desde
1991 hasta el 2004, esta Ultima etapa se convierte en la fase operacional del

proyecto urbano.
2.5 1 Periodos de ejecucion del proyecto Puerto Madero

2.5.2 Primer Periodo.

Comprendido entre los afios 1989 a 1990 en este periodo es donde se realizo la
primera aproximacion al master plan o proyecto urbano, regido por el Cédigo de
Planeamiento Urbano, durante los afios 1977-1989-2000. Esta herramienta origino
las normas de preservacion para el sector oeste y sus normas complementarias,
fue este mismo cddigo el que produjo la incorporacion del proyecto urbano al
cadigo de planeamiento.

En el afio 1989, la Secretaria de Planeamiento Urbano de la Municipalidad de la
Ciudad de Buenos Aires (MCBA) elabora el plan referencial para Puerto Madero.
Se sanciona la Ley de Reforma del Estado N° 23.696, que permite superar las
barreras planteadas por la superposicién de competencias de los organismos que
actuaban en la zona. Por decreto PEN N° 1279/89 se ratifica el convenio y se crea
la Corporacion Antiguo Puerto Madero SA, integrada por el Estado nacional y el
Gobierno de la Ciudad de Buenos Aires, a través de dicho decreto le fueron
transferidas por el gobierno nacional, 170 ha localizadas en la zona de Puerto
Madero, por lo cual esta entidad lideré el plan de recuperacion, debido a la
variedad de funciones otorgadas que le permitian obrar como inmobiliaria
constructora, desarrolladora, urbanizadora, asesora, operadora, fiduciaria,
directora de obra, auditora, administradora y propietaria de los terrenos (Rojas-
2004)
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En el afio de 1990 nace el segundo proyecto mediante convenio MCBA vy
Ayuntamiento de Barcelona, donde participo la firma Consultores Europeos
Asociados, quienes realizan el plan estratégico para el Antiguo Puerto Madero, en
el afio 1991 la Sociedad Central de Arquitectos (SCA), el Consejo Profesional de
Arquitectura y Urbanismo, la Camara Argentina de la Construccion y la Union
Argentina de la Construccidn suscriben un acta de apoyo a la urbanizacién de

Puerto Madero y el reciclaje de los docks.

El concejo deliberante de la Ciudad de Buenos Aires Argentina, en cumplimiento
de sus funciones entre ellas asignar los nuevos usos a los sectores de ciudad,
participa en la creacion de la ordenanza, 44.945-05-91, para la preservacion del

sector oeste, con esta ordenanza finaliza este primer periodo de tres afios.

2.5.3 Segundo Periodo.

Se solicita el llamado a concurso de ideas. Se firma el convenio entre la MCBA y
la SCA para el llamado al Concurso Nacional de Ideas, que buscaba establecer
los fundamentos del plan de urbanizacién para Puerto Madero iniciado en junio de

1991y finalizado en enero de 1992.

2.5.4 Tercer Periodo.

A partir de este periodo empieza la etapa operacional que traslapa las dos etapas
anteriores. En julio de 1991, se inician las adjudicaciones del sector oeste, donde
participan, la Corporacion Antiguo Puerto Madero, y el operador privado
Developers-Inmob. En septiembre del afio 1992 es presentado el anteproyecto
urbano de Puerto Madero, completando asi el tercer proyecto, con la participacion
de un equipo de arquitectos integrado por los ganadores de los 3 primeros

premios.
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El paso siguiente en el proceso trata de la implementacion del cddigo de
planeamiento en el cual se dicta las normas complementarias de preservacion del
sector oeste mediante la ordenanza 46.975 del Distrito U32 del Area de Proteccion
Patrimonial del Antiguo Puerto Madero, sancionada en agosto de 1992 con la
aprobacion en noviembre de 1993 emanada del concejo deliberante de la ciudad
de Buenos Aires Argentina. Que otorga normas urbanisticas para las obras por

construirse, en la cual se indican las siguientes disposiciones.

= Carécter: zona destinada a la ampliacién y complementacion de los usos del
Area Central desarrollada sobre un sector del Antiguo Puerto Madero que
comprende los diques tres y cuatro, sus banquinas y los edificios de los depdsitos
adyacentes. Este sector desafectado de su funcién portuaria conserva un alto

valor como patrimonio arquitecténico ambiental que debera ser preservado.

= Delimitacion: el Distrito U32 se halla determinado por el eje de la Av. Ingeniero
Huergo-Eduardo Madero, eje coincidente con la prolongacion virtual de la Av.
Bartolomé Mitre y Vedia, eje Av. Belgrano; Dichos limites conforman el poligono A
B CDE, en el Eje (A, B, C). Av. Ingeniero Huergo-Eduardo Madero, la cual en su
recorrido coincide con la Av. Brasil. EI eje (C, D).Avenida Elvira Rawson de
Dellepiane. Eje (D, E). Reserva Ecolégica Costanera Sur, y eje (E-A). Avenida
Cecilia Grieson esta avenida es el limite y se encuentra entre rio de la plata,

riachuelo, y la darsena sur, de acuerdo a planos anexos. (ver esquema 1)

La le Ley N° 2650, se refiere a los limites del sector, indicando que el nuevo
sector limitara con los barrios de Boca al suroeste, San Telmo, Monserrat y San
Nicolas al oeste y Retiro al noroeste, con la localidad de Dock Sud al sur, y con la
Reserva ecologica de Buenos Aires y el Rio de la Plata al este. (wikipedia.org/wiki/

Puerto Madero- 2015 octubre 25).
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Esquema 1. Delimitacion Distrito 32 Barrio Puerto Madero Buenos Aires Argentina.
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» Subdivisién: Las parcelas 1 a 8 deberan permanecer indivisas. La mensura,
los planos de apertura publica y de subdivision parcelaria, seran aprobados por la
Direccion de Catastro, quien verificara el cumplimiento de las disposiciones
contenidas en el aparato "5.1.circulaciones"?® de las disposiciones particulares del
art. 4to de la presente.

» Tipologia Edilicia: Se mantendra la tipologia de las construcciones existentes
previstas en el proyecto original de Puerto Madero, permitiéndose Unicamente las

construcciones previstas en el punto. 5.2.1.2.5 Disposiciones Particulares®y el

28 45 1 Circulaciones: el area tendra la siguiente trama circulatoria:

5.1.1Transito vehicular: Sentido Norte-Sur: sobre lado Oeste del Distrito Autopista Costanera
Buenos Aires-La Plata y calle colectora local: sobre lado Este Av. Bartolomé Mitre y Cedia. Sentido
Este-Oeste: avenidas pasantes que vincularan la ciudad con la Costanera Sur, en coincidencia con
los puentes existentes sobre canales de unién entre diques.

5.2.1 Transito peatonal: Se establecera una via publica de circulacién exclusivamente peatonal
alrededor de los diques, por fuera de la franja perimetral de 1,20 m; esta circulacion tendra un
ancho equivalente a la distancia existente entre la Linea Municipal Este de las parcelas y el Limite
Oeste de dicha franja de operacién. En los 3 lados restantes de cada dique observara un ancho
minimo de 8 metros.5.1.3 Trafico de embarcaciones: A los largo de los diques y en coincidencia
con su eje deberd mantenerse entre las darsenas Norte y Sur una via central acuatica de
comunicacion.

5.2 Obligacion de proteger: Para el area se establecen dos formas de proteccion edilicia y
proteccion ambiental a los efectos de rescatar el valor arquitectdnico/ambiental como memoria de
la ciudad. La proteccién edilicia se refiere a lo construido en las parcelas. La proteccién ambiental
se refiere al espacio publico o privado que circunda a los antiguos depésitos a proteger, los diques
y sus banquinas.

5.2.1 Proteccion edilicia: En el area se declaran sujetos a proteccion los ocho depésitos
construidos sobre la margen Oeste de los diques, los que no podran ser demolidos. En el caso
particular de la seccion 4 del dique 3, ubicada en la parcela No 6, reservada para las futuras obras
de prolongacion del eje histérico, considerando que una vez aprobado por el Departamento
Ejecutivo el proyecto de aprobado por el Departamento Ejecutivo el proyecto podra disponer la
demolicion total y/o parcial del edificio ubicado en la parcela No 6, si asi lo demandara dicho
proyecto. Esta afectacién debera constar en las actas notarias de transferencia de dominio.

5.2.1.1 En el exterior: Consolidacion y mantenimiento de las fachadas, galerias y recovas
respetando tanto sus materiales como sus vanos en forma y dimension. Se admitira la ejecucion de
aberturas en las fachadas laterales, siempre que su disefio sea contextual con la obra original”
(Ministerio de Educacién argentino, 2009).

**"Destruccion total o parcial, en caso de ruina total o parcial de cualquiera de los edificios sujetos
a proteccidn patrimonial, solamente se podra reemplazar el edificio destruido por otro similar,
segun el proyecto original, en cuanto al volumen edificado y altura de fachada".
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emplazamiento del edificio a construir deberd ser coincidente en su proyeccion

horizontal con el del edificio destruido.

“El 22 de agosto de 1994 la MCBA, aprueba el Proyecto Urbano, Cédigo de
Planeamiento Urbano (CPU), seguidamente entre los afios 1994 a 1996 se realiza
el Concurso Nacional de Anteproyectos de Areas Verdes Puerto Madero y la
revitalizacion y puesta en valor de la Costanera Sur, con la participacion de la
Corporacion Puerto Madero y la Sociedad Central de Arquitectos. SCA, finalizando
este periodo en el afio 1995, donde se realizan las primeras adjudicaciones con la
participacion de la Corporaciéon Antiguo Puerto Madero, y el sector privado

representado en la Developers Inmob.

2.5.5 Cuarto Periodo.

En el afio 1997 se da la incorporacion al codigo de planeamiento urbano
declarando a Puerto Madero como Barrio 47 de la ciudad de Buenos Aires
Argentina mediante la ordenanza 51.163 del 8/7/1997, del Concejo deliberante de
la ciudad de Buenos Aires Argentina, proceso que duro 9 afios, también es
incorporado el Proyecto urbano al codigo de planeamiento mediante ordenanza
51.675 del 8/7/1997 del Concejo deliberante de la Ciudad de Buenos Aires
Argentina. Seguidamente para el mes de septiembre de 1998 es inaugurado
Puerto Madero como Barrio 47 de Buenos Aires Argentina, con la participacion de
la Corporacion Antiguo Puerto Madero. En junio de 1999 se realiza el convenio de
ejecucion de la costanera sur, con la participacion de la Corporacion Antiguo
Puerto Madero, la MCBA, la Secretaria de Obras y Servicios Publicos, que
finalizaria el 20 de febrero del afio 2000, con la inauguracion de la primera etapa
del Parque costanera sur, el cierre de la etapa se da en el afio 2003 con la
inauguracion del primer parque M. Bastidas -V Bolten, con la etapa del proyecto

urbano (Bitacora 2008)
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2.5.6. Instrumentos de gestion y participacion utilizados en la ejecucion

En el proyecto Urbano Puerto Madero se identificaron varios instrumentos tanto de
gestiébn como de participacion con los cuales se llevo a cabo las diferentes etapas
de este referente, se observaran en muchos casos que los instrumentos se
coordinan entre ellos pero nunca pierden su esencia, siempre cumplen el objetivo
para el cual fueron creados. Los instrumentos utilizados en el proyecto urbano

Puerto Madero son los siguientes.

2.5.7 Corporacion Antiguo Puerto Madero (CAPMSA).

Es un instrumento de gestidn institucional concebido desde el estado como
independiente pero complementario para potenciar el financiamiento mixto
(publico y privado), actia como gestor técnico de la operacion, concibe y elabora
las normas y proyectos, se asocia con organismos de ejecucion para llevar a cabo
la etapa operacional, siendo el enlace entre municipio estado sector privado y la

comunidad.

La Corporacion fue creada en 1989 a través del convenio suscrito entre el
Ministerio de Obras y Servicios Publicos de la Nacion, la Municipalidad de la
Ciudad de Buenos Aires y la Secretaria General de la Presidencia de la Nacion,

siendo aprobado por el Decreto N° 1279/89 del Poder Ejecutivo Nacional,

La CAPMSA, estad conformada como una Sociedad Anénima cuyos accionistas
son el Gobierno de la Ciudad de Buenos Aires y el Estado Nacional, que designan
los seis miembros de su Directorio. Tiene plena capacidad juridica como cualquier
sociedad andnima comercial y funciona dentro del marco legal vigente para
sociedades comerciales. Su patrimonio es explotado (ventas, locaciones,

concesiones) para obtener los recursos operativos, ya que no cuenta con partida
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presupuestaria alguna proveniente del Estado o el Gobierno de la Ciudad.
2.5.8 Gestion de suelos.

Las 170 ha donde se desarroll6 el proyecto urbano Puerto Madero eran propiedad
del Gobierno. Esos terrenos de propiedad publica, fueron transferidos mediante el
decreto PEN N° 1279/89 a la Corporacion Antiguo Puerto Madero, la cual
comercializo el suelo a los inversores privados, quienes adquieren el suelo con
restricciones de dominio® y con un paquete de pélizas de cumplimiento. El dinero
recogido por la venta de los terrenos se utiliza para financiar la infraestructura.
(CCB, 2009).

2.5.9. Planes de Detalle o Sector.

Plan referencial, Plan Estratégico para Antiguo Puerto Madero y Normas para la
preservacion del sector oeste?® y las complementarias de preservacién del sector
oeste). Es un Instrumento legal o normativo que se utilizé en el proyecto para
determinar las diferentes escalas de planificacion urbana, ajustando las
consideraciones generales del plan a un territorio mas reducido con problematicas
y oportunidades precisas con el fin de practicar el urbanismo operacional. Y

estratégico.

* Los compradores de los terrenos podian escriturarlos a su nombre una vez que el proyecto
alcanzara un grado de desarrollo del 40%; este mecanismo era utilizado como garantia al proceso
de urbanizacién para que se cumpla con el compromiso asumido (Bitacora-2008)

26 Franja oeste de los diques, donde se situaban los antiguos galpones de ladrillo bordeando los
digues, 16 edificios 4 por cada dique con un &rea cubierta de 32.000 m2 cubiertos. De ellos hubo
que reconstruir uno nuevo, debido a que se encontraba totalmente destruido por un incendio, se lo
hizo respetando la forma y volumen del original; es el actual “dock” blanco, constituian el principal
patrimonio histérico - arquitectonico y marca de identidad portuaria de la zona, declarando "Area de
Proteccion Patrimonial Antiguo Puerto Madera", por el Honorable Consejo Deliberante de la Ciudad
de Buenos Aires, estableciendo estrictas normas de proteccion edilicia.
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2.6 Convenios Urbanisticos.

La corporacion Puerto Madero a través de este conjunto de instrumentos de
gerenciamiento realizé los convenios. MCBA y ayuntamiento de Barcelona, el
convenio?’ de ejecucion costanera sur, entre otros instrumentos utilizados para
optimizar y agilizar los procedimientos para la concertacion entre las distintas
administraciones publicas involucradas y de ellas con las restantes organizaciones

sociales (privadas, cooperativas, y ONGS).
2.6.1 Master Plan o Proyecto Urbano.

Este Instrumento técnico legal le dio inicio al proceso de reconversién urbana del
proyecto urbano Puerto Madero, definid una idea espacial concreta, respectos a
los espacios circundantes, las circulaciones, los volimenes, los usos
estructurantes del conjunto, las caracteristicas del paisaje de los sectores Este y
Oeste, permitiendo unificar las acciones publicas, privadas y ciudadanas
convocadas a desarrollar para el programa urbanistico. (ver tablas 3 'y 4 vy

esquema 3)

La herramienta permitié la aprobacion del proyecto urbano, y su Incorporacién al
Cédigo de planeamiento. Este Instrumento de comercializacion fue utilizado
durante la venta de suelos parcelas 0 manzanas, al sector privado, garantizando el
control de la calidad de los proyectos, y de las licitaciones o concursos publicos a
doble vuelta. El instrumento permitio coordinar el equilibrio participativo de los
actores por este motivo Yy dependiendo del tamafio de los promotores le fue

limitada la capacidad privada de compra, de igual manera servia para controlar la

" Acuerdo entre (CAPSA y GCBA) para impulsar la recuperacion del tramo de veredén que
conforma el Paseo conocido como Costanera Sur desde la Avda. Elvira Rawson de Dellepiane
hasta su finalizacion frente al Monumento a Espafia de A. Dresco
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especulacién inmobiliaria, se condiciono la venta de suelos con el compromiso de

inversion de cada promotor.

La Corporacion Antiguo Puerto Madero en el afio 1989 al afio 1990 realiz6 el
primer proyecto referencial o aproximacion al Master Plan o Proyecto Urbano este
instrumento se incorpor6 al el cédigo de planeamiento urbano de Buenos Aires
Argentina. Seguidamente este plan referencial entra al proceso de ajuste a la
normativa para coordinarlo legalmente con el proyecto urbano Puerto Madero,
mas adelante en un segundo periodo de 1991 a 1992, se realizé por parte de la
corporacion Puerto Madero el llamado al concurso Nacional de ideas, que fue
sellado con el fallo del jurado, desembocando en el tercer periodo del afio 1992

con el master plan o proyecto urbano definitivo.

Finalmente en el cuarto periodo, afio 1997 es incorporado el proyecto urbano al
cddigo de planeamiento urbano de la Ciudad de Buenos Aires Argentina, como lo

muestra paso a paso el anexo A.
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Imagen 1. Proyecto urbano Puerto Madero Fuente: www.skayscrapercity.com
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Esquema 3. Etapas de Usos del proyecto urbano Puerto Madero en Buenos Aires Argentina.
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Tabla 3. Usos proyecto urbano Puerto Madero.

Distribucion

, Oficinas Residencial Comercio Sin Destino
Segun Usos

34,90% | 805.196 | 31,20% | 799.122 | 27,30% | 549.364 | 4,40% | 100.811 | 2,20% | 50.275

privada

Equipamiento de
construccion

Total ,
Construido 2.304.768 M
Fuente: CCB (2009), Etulain (2008).
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Tabla 4. Areas del proyecto urbano Puerto Madero.

El Gobierno Nacional aporta la tierra y el Gobierno Municipal, aporta la norma inciativa publica. 11/1989. Reforma del Estado
Ley No. 23.696. Decreto PEN No. 1279/89. El sector Oeste 400.000 m? construidos El sector Este 1.900.000 m? construidos.

Total en los dos sectores de 2.300.000 m2 construidos, habitados por 14.000 personas.

Intervencion del proyecto urbano Puerto Madero — Superficie total 170 ha Area bruta.

Sector Oeste

Ha % Ha % Ha %

40,5 23,98 14,5 35 26 65
Sector Este

90 53 60,9 46 69,6 54

Area bruta Area atil Espacio publico

Supercie total
Transferida por el

Calles y paseos
publicos
3 Ha. de bulevarea
arbolados de 80 m de

. X Superficie parcelada Espejos de agua Parques Espacio publico seco
Gobierno Nacional a P P ancho. A esa pel g g P P
la Campsa superficie se le
agregan las 30 has
de la Costanera Sur.
Ha % Ha % Ha % Ha % Ha % Ha %
170 100% 60,9 36% 35,5 21% 39,5 23% 18,5 11% 15,6 9%
Areas a urbanizar Superficie parcelada Sumatoria de espacio publico
130,5 77% 60,9 36% 35,5 21% 18,5 11% 15,6 9%
Operacion 130,5 Has. 69,60 Ha equivale al 41% destinado al espacio publico.

Fuente: Etulain (2008).
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2.6.6 Fideicomiso Financiero y de Bienes

Instrumento Econdmico utilizado por la Corporacion para buscar el financiamiento
de la intervencion y la recuperacion del capital invertido, mediante la captacion y
redistribucién de la plusvalia generada, a través del Fondo de Consolidacion
Urbana, posibilitando la articulacion entre el sector publico y privado. (ver tabla 5)

donde se observa la rentabilidad de la operacion.

“La asociacién con el sector privado busca introducir en el sector publico la
eficiencia empresarial para evitar la corrupcion por desviacién presupuestal
asegurar la permanecia del proyecto a largo plazo, alejadndolos de las coyunturas
politico electorales, la presencia gubernamental facilita el acceso al
financiamiento internacional, permite el acceso al suelo y a los inmuebles,
mediante la desincorporacion de una parte del patrimonio inmobiliario del gobierno
central o municipal o via expropiacion” (Coulomb 1997).

Tabla 5. Andlisis econédmicos proyecto urbano Puerto Madero

Aspectos econémicosAnalisis
Econémico (CAPMSA 1999) Sector
Oeste y sector Este, en los 15 afios

de operacion - 1989-2004

Ganancias
generales

Reparto de

Ingresos .
9 Ganancias

Egresos

Ingresos CAPMSA - 2004, $ 256.000.000
Venta de edificios existentes
y de los derechos de
construccion de las

manzanas comercializadas.

Egresos - Obras de $117.000.000

infraestructura

Gastos Administrativos 15.000.000
(estimados en 1 millén/afio)

millones de délares.

Ganancias Generales

$124.000.000

Repartir al accionista Estado
Nacional

$ 62.000.000

Repartir al accionista Ciudad
de Buenos Aires

18.000.000

CAPMSA

44.000.000

TOTAL

$

256.000.000

$ 124.000.000

$132.000.000

$124.000.000

Fuente: Elaboracion propia a partir de Etulain (2008).
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En esta informacién se puede concluir que del total recaudado en la operacion
representado en un 100%, el 51.6% fue invertido en infraestructura y gastos
administrativos, quedando un 48,4% de ganancias generales, para repartirlo de la
siguiente manera, un 50% a la nacion por haber aportado los terrenos, un 14,5%
a la ciudad por haber entregado la norma y un 35,5% al gestor, por haber

gerenciado el proyecto.

La ciudad en términos financieros obtiene menos recursos, con solo aportar la
norma, obtiene beneficios a largo plazo, consigue la reconversion urbana de 170
ha de suelo urbano improductivo a productivo, mejora la calidad espacial del
centro de la ciudad, con nuevos usos generadores de nuevos ingresos para la
ciudad y mayor desarrollo urbano. Mejora sus infraestructuras, recuperando de
nuevo el espacio publico y finalmente la nacion recupera el dinero estancando

por mas de 70 afos.

La corporacién por gestionar el proyecto urbano recibe anualmente 3 millones de

dolares liquidos, durante los 15 afios por la operacion urbana.

Evidentemente como negocio el proyecto urbano es rentable para los que
participan en él, pero también para la ciudad y para los usuarios del proyecto.

Finalmente antes de entrar a estudiar los dos instrumentos de participacion es
importante sefialar, que existe un nivel de coordinacion entre los instrumentos de
gestion y los de participacion, estos ultimos incorporan propuestas que ajustan y

promueven el proyecto urbano durante todo el proceso de intervencion.

Se evidencia dicha coordinacion igualmente en el llamado a concurso nacional, en

dos oportunidades, la primera para la creacion del Master Plan, en 1991, y la
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segunda, para las nuevas areas verdes de la Intervencion y la revitalizacion y

puesta en valor de la Costanera Sur, en 1996

2.6.7 Concientizacién e Informacién

Es un Instrumento de promocién y divulgacion a la intervencion para atraer la
inversion privada, en el proyecto urbano Puerto Madero se utilizaron las
actividades de promocion en la inauguracion de las distintas etapas, la publicacion
y promocion de la intervencion en revistas y paginas web como también en

diferentes medios escritos y visuales.

2.6.8 Comité Permanente de Concertacion - Audiencias PuUblicas- Encuestas

Pablicas - Talleres o Grupos de Trabajo y Clubes de Iniciativa Locales

Grupo de instrumentos de evaluacion que someten la intervencion de manera
permanente a la evaluacion de la comunidad y de especialistas, con el fin de
obtener la vision desde la perspectiva de la sociedad sobre el proyecto, y poder

incorporar los ajustes necesarios que se requieran en el proyecto urbano.

Lo cual se evidencia con la creacion de la mesa de concertacion para los
asentamientos ilegales (Villa de Emergencia), también se concerté los talleres de
planeamiento y gestion con presupuesto participativo.

Se identificaron en el presente estudio un total de 7 grupos de instrumentos, 5 de
gestién y 2 de participaciéon. En cuanto la gestion de suelos y gestion social que
actian de la mano en el proceso de la adquisiciébn de los predios, en el caso
Puerto Madero, no se generaron estos procesos de gestion, al ser los suelos de

propiedad publica y transferidos a la corporacion mediante decreto.
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2.7 Sintesis

En el presente capitulo, se evidencia la claridad de los fines perseguidos por la
norma y el estado en la ejecucion de un plan. El instrumento gestor, Corporacién
Antiguo Puerto Madero S.A, “CAPMSA”, entra con dos condiciones claves a la
ejecucion del proyecto urbano Puerto Madero, por un lado las tierras trasferidas
por parte de la nacion a la Corporacion, y por otro las normas definidas y
modeladas aportadas por la municipalidad de Buenos Aires para la ejecucion del
proyecto.

Lo anterior demuestra la presencia y la eficacia de los instrumentos y del estado,
qgue son utilizados por parte de la municipalidad de Buenos Aires, y coordinados
con el objetivo que persigue la nacion, facilitandole a los inversionistas una
normativa coherente con unos instrumentos construidos y unas normas abiertas
para que adquieran las parcelas con el compromiso de llevar a cabo el conjunto de

proyectos que conforman las distintas etapas del proyecto urbano.
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CAPITULO Il

3. ANALISIS DEL PROYECTO DE RENOVACION URBANA ESTACION
CENTRAL EN BOGOTA.

El proyecto de Renovacion Urbana Estacion Central esta Formulado para su
Implementacion en lo dispuesto en la Ley 388 de 1997, de acuerdo los articulos 3,
2,5,y 9. Los planes de renovacion urbana, segun lo dispuesto en el articulo 39 de
la Ley 9 de 1989, asi como lo contenido en el POT, de Bogotd D.C Decreto
Distrital 190 de 2004, y lo dispuesto en los articulos 26, 8, 24, 63,71, y 159, del

mismo decreto.

La localizacion del proyecto se encuentra establecida en el Decreto Distrital 190
de 2004, que asigna el tratamiento de Renovacion Urbana al sector denominado
Estacion Central, localizado en la ciudad de Bogot4, en los Barrios Alameda y
Santa Fe dentro de la operacion estratégica centro (Centro Histérico — Centro

Internacional) entre los siguientes limites: (ver esquema 4).
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3.1 Objetivo

Segun el documento maestro de la intervencion que requiere el proyecto se
denota que a partir de la infraestructura de transporte se plantea una intervencion
urbana integral de caracter emblematico para la ciudad, con el fin de aprovechar
las condiciones de accesibilidad diferencial que ofrecera la Estacion Central de
Transmilenio al sector de la Alameda en particular, y al centro de la ciudad en
General. (ERU, 2014)

Este proyecto de iniciativa publica cuenta con la participacion de dos entidades
distritales, como La Empresa de Renovacion Urbana (promotora del Plan Parcial)
y Transmilenio S.A., empresa que se encarga de la gestidn, organizacion y
planeaciéon del servicio de transporte publico masivo urbano de pasajeros en el
Distrito Capital (ERU, 2014).

3.1.1 Caso de Estudio Estacion Central

Por primera vez en la ciudad de Bogot4, se integra el desarrollo de una
infraestructura de Transporte a un proceso de planificacién que involucra nuevas
densidades, nuevos usos del suelo y mas de 18.000 m2 de espacio publico nuevo,
a través de una operacién de renovacion urbana con un potencial inmobiliario de
243.000 m2 construidos. (ERU, 2014).

3.1.2 Origen del Proyecto

De acuerdo con los términos de referencia del concurso de méritos No. 001- 2014.
El proyecto Estacion Central tiene su origen en la Resolucion No 0414 de 2009
expedida por la Secretaria Distrital de Planeacion, que delimita el area de reserva
para la ejecuciéon del proyecto acorde con los articulos 445 y 446 del Plan de
Ordenamiento por razones de utilidad publica e interés social, que permite la
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adquisiciéon del derecho de propiedad y demas derechos reales sobre los
inmuebles requeridos para la ejecucion de las obras tendientes a la localizacion,
consolidacion y puesta en marcha del proyecto Estacion central, y

especificamente de su primera fase.

Ver plano 1 de la Resolucion 414 del 2009, de la SDP, el cual dara cumplimiento
al articulo 2 del decreto 435 de 2009, articulos 63, 64, que facultan a la EMPRESA
DE RENOVACION URBANA adelantar los tramites de expropiacion por via
administrativa respecto de los inmuebles requeridos para la ejecucion del
Proyecto.
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Plano 1. Plano de la Delimitacion del Proyecto de Renovacion Urbana Estacion Central de Bogota”

del Distrito Capital de acuerdo con el Decreto 190 de 2004.
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Fuente: Secretaria Distrital de Planeacién

La resolucién No. 1116 del 1 de junio de 2009, referida al area de Influencia del
plan parcial, en ella se adoptan las determinantes para la formulacion del plan
parcial de Renovacién Urbana®® Estacién Central, ubicado en las localidades de
Santa Fe y Los Martires”, y las consideraciones urbanas establecidas en los

%8 Articulo 305 del Decreto 190 de 2004 establece que el programa de Renovacion Urbana “(...) se
dirige a la realizacién de actuaciones urbanisticas publicas enfocadas a suplir las carencias que
presentan algunos sectores de la ciudad y propiciar su reordenamiento”, indicando que “En la
ejecucion de estas actuaciones concurrird el Distrito a través de la Empresa de Renovacion
Urbana, en coordinacion con las demas entidades distritales”.
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diferentes instrumentos de ordenamiento, como la seleccion del lugar para la
ubicacion de la Estacion Central de Transmilenio Fase lll, y la importancia de

articular este sector con el centro Internacional.

El plano 2 muestra el area de influencia para el estudio y formulacién del Plan
Parcial, indicando sus limites, por el Oriente, con la Carrera 7- por el Sur, con la
Calle 17- por el Occidente, con el Cementerio Central- por el Norte, con la Calle
30 y la Diagonal 28. El area de influencia abarca una extension de 97.7 ha, las

cuales se encuentran distribuidas en 100 manzanas,
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Bogotd

Plano 2. Plano del Area de Influencia del Plan Parcial Estacion Central en Bogota de acuerdo con
la resolucion No. 1116 del 1 de junio de 2009.

ESPACIOS ESTRATEGICOS

B CENTROHISTORICOY
EJE REPRESENTATIVO

1 FRANJAPRIORITARIA
DE INTERVENCION

) NODOS DE ARTICULACION
DE EQUIPAMIENTOS Y SERVICIOS
@ CENTROS DE BARRIO
|\ CIRCUITO INTERBARRIAL »
s
|\ CIRCUITO INTERNO PZCB

|/ CIRCUITO EXTERNO PZCB

@ ESTRUCTURA ECOLOGICA

[9: PROYECTO ESTACION
" CENTRAL

AN\ L J

Fuente: Anexo Técnico Plan Parcial Renovacién Urbana de la Estacién Central, Diciembre 2014
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De acuerdo a la adopcion por parte del Distrito Capital del Decreto 492 de 2007
referido a la Operacién Estratégica del Centro®, que plantea desde el punto de
vista urbano un impacto como eje y motor de renovacion urbana, la seleccion de la
ubicacion de la Estacién Central en las manzanas 01, 02, 03, y 04 del sector 4 de
la UPZ 93% las Nieves, al costado sur de la calle 263, entre ésta avenida y la calle

24 y entre las carreras 13A y la Avenida Caracas.

La construccién del equipamiento de la infraestructura del sistema de movilidad®

de la Estacién Central, contempla el desarrollo de un proyecto inmobiliario y

? El Decreto Distrital 492 de 2007, “Por el cual se adopta la Operacion Estratégica del Centro de
Bogota, el Plan Zonal del Centro -PZCB- y las Fichas Normativas para las Unidades de
Planeamiento Zonal -UPZ- 91 Sagrado Corazén, 92 La Macarena, 93 Las Nieves, 94 La
Candelaria, 95 Las Cruces y 101 Teusaquillo”, establecié como una de sus politicas y estrategias
de la Operacién Estratégica Centro, la correspondiente al componente de Renovacion Urbana,
dentro de la cual se encuentra: “El desarrollo de proyectos de renovacion urbana articulados a la
ejecucion de la Fase lll de Transmilenio (Calle 26, Carrera 10 y Carrera 72) y de la construccion de
la Estacién Central de Transmilenio en el barrio La Alameda” (subrayado y negrilla fuera del texto),
segun lo dispuesto en el numeral 8. Del literal B. de la clausula 9 del citado decreto; asi mismo,
como parte de la estrategia de movilidad establecida en el literal G. de la clausula novena antes
citada, se incluye en su numeral 2 “La construccidon de la Estacion Central de Transmilenio en el
barrio La Alameda” (subrayado y negrilla fuera del texto).

% |iteral j del numeral 8 del literal D. del articulo 33. Se fija como uno de los criterios de
ordenamiento de la Unidad de Planeacién Zonal 93 — Nieves: Sector San Victorino Regional, el de
“Propiciar las condiciones para la formulacion del Plan Parcial de Renovacién Urbana del Barrio La
Alameda, siendo la Estacién Central un proyecto estructurante para lograr la revitalizacién del
sector” (negrillas y subrayado fuera del texto).

% Literal B. del articulo 22. Se sefiala como uno de los espacios estratégicos de la operacion, la
Franja Prioritaria de Intervencion, en la cual se ubicara la Estacion Central de Transmilenio, “(...)
teniendo como objetivo de ordenamiento la articulacion del centro tradicional con el centro
internacional”; dicha franja es aquella “(...) enmarcada entre la Carrera 102 y la Avenida Caracas,
entre la Avenida La Hortla y la Calle 26, girando hacia el occidente por el eje de la Calle 26,
incluyendo sus bordes, hasta el Centro Administrativo Distrital — CAD. (...)” y su ordenamiento “(...)
busca promover y rescatar los elementos urbanos, mejorar los barrios actuales, viabilizar la
conexion oriente — occidente en el Centro y promover nuevos desarrollos residenciales,
productivos, de servicios y equipamientos a todas las escalas a partir de proyectos inmobiliarios y
urbanisticos” (negrillas y subrayado fuera del texto).

%2 Decreto Distrital 492 de 2007 construccién de la Estacién Central de Transmilenio en el barrio La
Alameda: Articulo 20. Estructura funcional y de servicios. Como una de las tres estructuras que
articulan el modelo de ordenamiento del Centro, este articulo establece que la estructura funcional
y de servicios esta conformada por los componentes de la estructura existente y los de la adicional
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comercial en el sector, que se integre al sistema de movilidad, para que se

constituya en un “Proyecto Urbano Integral®®”

, asociado a una obra publica en pro
de la recuperacion de una zona del centro de la ciudad en proceso de deterioro y,
enmarcada en las premisas y objetivos definidos en la Operacién Estratégica del

Centro. Decreto 492 de 20073

Con la operacion del proyecto de Renovacién Urbana Estacion Central el centro
de la ciudad de Bogota obtendrd unos 18.000 m? de espacio publico y un

potencial inmobiliario de 243.000 mz2.

proyectada, dentro de la cual, como parte del componente denominado “Sistema de Movilidad”, se
encuentra la construccién de la Estacién Central de Transmilenio.

% E| Decreto Distrital 513 de 2006, “Por medio del cual se anuncia la puesta en marcha de los
Proyectos Urbanisticos Integrales denominados Avenida Jorge Eliecer Gaitdn — Calle 26 y Carrera
102 y se dictan otras disposiciones”, establece en su articulo 4 que “Para efectos de este anuncio,
se entiende como Proyecto Urbanistico Integral al conjunto de acciones requeridas para la
adecuacion de los Corredores Troncales Especializados Avenida Jorge Eliecer Gaitan — Calle 26 y
Carrera 102, el cual incorpora instrumentos de ordenamiento y de gestion de suelo para el
desarrollo de actuaciones urbanisticas en areas adyacentes”.

%_ Realizar una operacién urbana integral.
- Generar oferta de vivienda de interés social en el centro de la ciudad.
- Mitigar el impacto de las obras publicas.

- Fortalecer la actividad residencial del sector con el impulso a la ocupacion del centro con nuevos
residentes.

- Recomponer el tejido urbano.
- Utilizar la obra publica como incentivo para el desarrollo de la vivienda.

- Aprovechar las condiciones de accesibilidad que ofrece la Estacion Central, con el propésito de
dar respuesta a la politica sobre uso y aprovechamiento del suelo urbano en el cetro de la ciudad.

- Consolidar la oferta de servicios empresariales a escala metropolitana, urbana y zonal.
- Frenar el deterioro de la zona.
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3.1.3 Sectores del Proyecto

De acuerdo con los lineamientos técnicos y operativos para el disefio de la
Estacion Central de Transmilenio realizados en diciembre de 2014. El area bruta
objeto de intervencion comprende una extension de 10.7 Ha. Sus limites estan
comprendidos entre las Calles 24 y 26, entre la Transversal 17 y la Carrera 13.

El &rea util corresponde a 3.4 Ha, las cuales se desarrollaran en tres sectores
como lo indica la Tabla 6 (ver plano 3)

3.1.3.1 Sector 1

Entre las Carreras 13 A y la Avenida Caracas, entre Calles 24 y 26; y entre la
Transversal 17 y la Avenida Caracas, entre Calles 25 y 26 (ver tabla 6).
Comprende las manzanas 01, 02, 03, 04, del Barrié La Alameda, y las manzanas
01 y 02 del Barrio Santa Fe. Se desarrolla sobre el area requerida para la
construccion del equipamiento de movilidad (Estacion Central de Transmilenio).
Este sector participa en el total del area util del plan parcial con el 50,05 % del

suelo, correspondiente a 17.510,19 m?, localizados en el lote 1.

3.1.3.2 Sector 2

Entre las Carreras 13 Ay 13, entre Calles 24 y 26. Comprende las manzanas: 09,
10 y 11 Barrio La Alameda. Este sector participa en el total del area util del plan
parcial con el 29,87% de suelo, correspondiente a 10.452,30 m2. Cuenta con 3

lotes de area util (ver tabla 6).
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3.1.3.3 Sector 3

Entre la Avenida Caracas y la Transversal 17 y las Calles 25 y 24. Se desarrolla
en las manzanas 03 y 07 del Barrio Santa Fe. Este sector participa en el area (util
del plan parcial con el 20,08%, correspondiente a 7.025,50 m2. Cuenta con 3 lotes

de area util (ver tabla 6).

Tabla 6. Areas Utiles del Plan Parcial Estacién Central.

Lote Sector 1 Sector 2 Sector 3 TOTAL EN M2
1 17.510,19 m2
2
2 2.777,64 m2
4 6.138,07 m?
4 1.536,59 m2
3
5 4.704,55 m?
6 1.997,65 m?
7 323,30 m2
17.510,19 m2 10.452,30 m2 7.025,50 m2 34.987,99 m?

Fuente: Elaboracion propia a partir de ERU (2014).

Analizando las tablas se determina que en el reparto equitativo de cargas y
beneficios de las 10,7 ha del area bruta, se obtiene un area util de 3,5 ha
aproximadamente, para repartirlas en los tres sectores, donde el sector 1, obtuvo
un 50,05% de area util el sector 2, un 29,87% de area util, el sector 3 un 20,08%
de area util.

El sector 1, es el sector que albergara el proyecto mas importante de los tres
sectores, alli quedara el proyecto de movilidad y el proyecto inmobiliario.
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Bogota

CUADRO DE CONVENCIONES

' AreaBnita.
Seclor 1.
Sector 2

Sector 3

Bienes de Interes Cultural.
Area Ut Privada.
Reserva Vial Calle 24

Fuente: Anexo Técnico Plan Parcial Renovacion Urbana de la Estacion Central, Diciembre 2014.
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3.2 Periodos de Ejecucion

A la fecha octubre 30 de 2015 el proyecto de Renovacion Urbana Estacion
Central se encuentra en una etapa avanzada de gestién de suelos donde ya se
tienen adquiridos los terrenos para la primera etapa donde se realizara la

estructura de movilidad y el proyecto inmobiliario principal.

La Empresa de Renovacion Urbana, continua promoviendo los procesos
subsiguientes previstos dentro de la operacion, por lo tanto luego de la realizacion
del concurso de méritos No. 001- 2014, cuyo objeto es contratar la consultoria
para la estructuracion técnica, juridica, financiera, operativa y la elaboracién del
plan de negocios que permita la implementacion de las unidades de gestion 1y 3
del plan parcial estacion central, y el acompafiamiento a la seleccion del

desarrollador para la Unidad de Gestion 1.

Los proponentes se basaron en la documentacion contenida en los Términos de
Referencia, Anexo geometria de la Estacién Central, y el Anexo Técnico,
Lineamientos Técnicos y Operativos Para el Disefio de la Estaciéon Central de

Transmilenio), que tiene entre otros el siguiente contenido:

- Localizacion del Plan Parcial de Renovacion Urbana Estacion Central en el Plan
Zonal del Centro.

- Delimitacion Plan Parcial de Renovacion Urbana Estacion Central.

- Sectores y areas Uutiles

- Reparto Equitativo de Cargas y Beneficios.

- Potencial de Edificabilidad por Sectores Plan Parcial Estacion Central.

- Potencial de Desarrollo Inmobiliario.

- Areas Utiles del Plan Parcial Estacion Central,

- Infraestructura de Transporte: Estacién Central.
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- Localizacién y geometria de plataformas y vias de la estacion.

- Pardmetros de Disefio geométrico de las Vias.

- Esquema Geométrico Estacion Central.

- Geometria de las Plataformas.

- Estructura.

- Corte Plan Parcial Estacion Central sentido Sur-Norte desde la Calle 24.
- Demanda Proyectada de la Estacion.

- Conectividad.

- Integracion funcional Centro Internacional — Estacion Central / Barrio Santa Fe —
Estacion Central.

- Programa de Areas:

- Flujograma Plataforma sur Estacion Central.

- Flujograma Plataforma Norte Estacion Central.

- Informacién Técnica de soporte para la elaboracion de los disefios.

3.3 Instrumentos de Gestion y Participacion

El articulo 6° de Ley 388 del 1997, indica las funciones del Plan de Ordenamiento
Territorial (POT), entre otras, la del disefio y adopcion de los instrumentos y
procedimientos de gestion y actuacion que permitan ejecutar actuaciones urbanas
integrales y articular las actuaciones sectoriales que afectan la estructura del

territorio municipal o distrital.

El Distrito en cumplimiento del Decreto 190 de 2004 definié tres tipos de

Instrumentos que son:

Planeamiento™ Gestion de suelos Gestion financiera.

% Precisa las normas urbanisticas, entre ellas determinar la localizacién de usos del suelo, los
trazados de las infraestructuras urbanas, las densidades y disposiciones normativas que definen la
forma de intervenir y actuar en el territorio, tanto por el sector publico como por el privado
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Los instrumentos de gestion de suelos y gestion financiera fueron creados para
darle operatividad al instrumento de planeamiento, los instrumentos que
comprende el Planeamiento se clasifican en tres niveles y a cada nivel le
corresponde una escala de aplicacion en la ciudad o en el distrito, como se

muestra en la tabla 7, realizada para indicar los instrumentos planeamiento.

Tabla 7. Instrumentos de planeamiento del Plan de Ordenamiento Territorial (POT) del Bogota:

Escalas Aplicacion
Primer POT Distrito
Planes maestros Ciudad

Planes zonales

Planes de ordenamiento
zonal

Unidades de planeamiento
zonal (UPZ)

Planes parciales
Proyectos urbanos

Planes de reordenamiento

NIVEL

Segundo Zonas sectores

Tercero Planea de implantacion Barrio

Planes de regularizacion y manejo
de usos dotacionales.
Planes de regulacién morfologica

Nota: el nombre de proyecto urbano, no aparece en el segundo nivel, es enunciado por el autor
para indicar que deberia ir en esta escala del planeamiento de la ciudad.

Elaborado por el autor a partir de la Fuente: CCB, 2010

Por lo anterior surgen 3 importantes consideraciones que muestran una manera
distinta de usar los instrumentos en la planeacién urbana, a saber:

e Bogota cuenta con 3 instrumentos definidos por el POT para ordenar el
territorio, ellos son el Instrumento de Planeamiento, el de Gestion
Financiera y el de Gestion de Suelos.

e Se utilizé un instrumento de planeamiento de segundo nivel de jerarquia
denominado Plan Parcial en la formulacion.

e La administracion de Bogotéa inicio un proceso de ordenamiento utilizando
jerarquicamente instrumentos de las escala intermedia del planeamiento
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como la reglamentacion de las UPZ, sin haber aprobado los instrumentos
de mayor jerarquia, como son los Planes Maestros y los planes zonales, los
cuales cumplen una funcién reguladora y orientan la formulacion especifica

gue se producen en las UPZ.

El Distrito cuenta con una guia coherente de instrumentos de acuerdo al POT para
ordenar el territorio, pero como se ha observado no ha seguido estos parametros
puesto que el Distrito Capital no han realizado el Plan Maestro, la administracion
decidi6 ordenar la ciudad valiéndose de los instrumentos intermedios como es el

caso de los planes parciales,

Teniendo en cuenta lo contemplado en la ley 388 de 1997, han existido vacios en
cuanto a definiciones de procedimientos, situacion que incide en la
implementacion de los planes y proyectos, de tal manera que luego de ser
sancionada la Ley de Ordenamiento Territorial en el afio 1997, pasaron 9 afios
para ser reglamentada por el Decreto 2181 de 2006, y sucesivamente han venido
una serie de decretos reglamentarios, con lo cual el ordenamiento de las ciudades

colombianas ha sufrido retrasos.

Sin embargo en el estudio al Proyecto Estacién Central, se constata un esfuerzo
técnico en la formulacion del proyecto, el cual dio el cumplimiento legal y
normativo, articulando los mecanismos e instrumentos de manera coherente
logrando obtener la adopcion del plan parcial, en el afio 2013. Es decir 8 afios

después de ser reglamentada la Ley de Ordenamiento Territorial
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3.3.1 Gestion del Suelo

Es importante definir, que en Colombia, la propiedad esta vista como una funcion
social a la que le es inherente una funcién ecologica, segun contemplado en la
Constitucion Politica, articulo 58;

[...se garantiza la propiedad privada y los demas derechos adquiridos con arreglo
a las leyes civiles, los cuales no pueden ser desconocidos ni vulnerados por leyes
posteriores. Cuando de la aplicacion de una ley expedida por motivo de utilidad
publica o interés social, resultaren en conflicto los derechos de los particulares con
la necesidad por ella reconocida, el interés privado debera ceder al interés publico
o social...]

Lo anterior indica que una vez el suelo es afectado por el interés social para el
desarrollo urbano, cambia su condicion, implicando obligaciones y deberes al
propietario del terreno, cuando es afectado por las normas ambientales y
territoriales de interés social, entonces el propietario disfruta de unos derechos y
debe cumplir unas obligaciones urbanisticas y ambientales del régimen
urbanistico, las cuales son fijadas por los instrumentos legales de la planeacion

territorial y municipal impartidos por la Ley 388 del 1997 de Desarrollo Territorial.

Por esta razén en cuanto a la gestion de suelos el Urbanismo Operacional en
Colombia tiene fuerza juridica y se concreta a través de los instrumentos
disefiados y/o adoptados por los POT, como se plantea en el mismo articulo 58
de la carta politica:

[...Por motivos de utilidad publica o de interés social definidos por el legislador,

podra hacer expropiacion mediante sentencia judicial e indemnizacién previa...]

Por tal razén, la Empresa de Renovacion Urbana, el ente promotor y responsable
de adquirir los predios requeridos para la ejecucion de las estrategias de la

operacion eje del proyecto Estacion Central, se vale de los instrumentos
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adoptados por el POT de Bogotd para faciltar y dar alternativas de

negociaciones a los propietarios de los suelos realizando 2 convenios:

Convenio No 215 del 11 de noviembre de | Para desarrollar los estudios previos, donde
2009, TRANSMILENIO es propietario de 111,
inmuebles, de los cuales transferira 76
correspondientes a los ubicados en el Sector 1,
localizados en el area de aplicacion del Plan
Parcial del Proyecto de Renovacion Urbana

Estacion Central.

Convenio Interadministrativo de Cooperacion | Para el desarrollo y ejecucion de la unidad de
numero 355 de fecha 11 de diciembre de 2014. | actuacién urbanistica nimero 1 y/o unidad de
gestiébn namero 1 del Proyecto de Renovacién
Urbana Estacién Central en virtud del cual
TRANSMILENIO transferird los 76 bienes

inmuebles adquiridos previamente.

Vale destacar que en cuanto a los suelos donde se ejecutara el proyecto de
Renovacion Urbana, fueron reservados por el Distrito Capital a través de la
resolucién 0414 del 2009, en ella también se decidid, entre el IDU, Transmilenio y
la ERU, que ésta ultima compraria los suelo donde se adelantaran los desarrollos
inmobiliarios, y que estos se haran mediante una convocatoria publica privada de

acuerdo con el cronograma de obra proporcionado por el IDU.

Por esta razon la tarea de la Empresa de Renovacion Urbana es adquirir 972

predios ocupados por 28.700 personas, que componen unos 11.353 hogares los

% El Objeto del Convenio No 215 del 11 de noviembre de 2009precisar las condiciones de
cooperacion y coordinacion de las partes en la adquisicion de los inmuebles requeridos para
desarrollar el Proyecto de Renovacion Urbana Estacién Central, asi como para la implementacion
del Subprograma de Reasentamiento por Obra Publica a que haya lugar”. Asi, en ejecucion de
dicho convenio la ERU llevé a cabo (i) la adquisicion de los inmuebles y (iii) las actividades
requeridas para el procedimiento de expropiacion por via administrativa a favor de
TRANSMILENIO de los inmuebles necesarios para el desarrollo del proyecto de Renovacion
Urbana Puerto Madero, asi como para la implementacién del Subprograma de reasentamiento por
obra publica
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cuales habitan en las 11.370 viviendas de los sectores donde se desarrollan las 3

etapas del proyecto de renovacion urbana.

La primera etapa del proyecto consta de 278 predios, ocupados por 3,404
viviendas, conformadas por 3.580 hogares, y 10.140 personas del sector de
Santafé. En la actualidad la ERU, ha comprado mas del 97% de los predios de

esta primera etapa.

El sector cuenta con usos de actividad mixta: residencial, dotacional y de
servicios, predominando el uso residencial con 44.6% seguido por el uso

comercial con 39.4%.

3.3.2 Adquisiciéon de Predios

La formalidad que designo al promotor y gestor del proyecto para la negociacion
de los suelos en el proyecto urbano Estacion Central, fue a través del Contrato-
ERU No 038 de 2008. Adquisicién de Predios y Reparto Equitativo de Cargas y
Beneficios para el Proyecto, el cual faculta a la Empresa de Renovacion Urbana
para que utilice los instrumentos de gestién de suelos previstos en la Ley 388 del
97, y otros que garanticen la ejecucion del Plan Parcial, entre estos instrumentos

se encuentran.

a. Anuncio de Proyecto
b. Vinculacién de Propietarios al plan

c. Celebracion de Contratos o convenios que permitan la concurrencia de Terceros

a la luz de lo establecido en los articulos 61 y 62 numeral 9 de la Ley 388 de 1997

d. La Fiducia mercantil como Instrumento que facilite:
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- El aporte voluntario de los predios por parte de los propietarios.

- La transferencia de los predios objeto de adquisicion y/o expropiacion por via

administrativa.

- La administracion de recursos aportados por parte de Inversionistas involucrados

en el desarrollo e implementacion del Plan Parcial.

e. La expropiacion por via administrativa de acuerdo con la normatividad vigente
como ultimo recurso, cuando no se haya logrado o no se logre la enajenacion

voluntaria por parte de los actuales propietarios.

La Ley 388 del 1997 contiene instrumentos de gestion asociada para que sean
utilizados en la formulacion de los planes parciales los cuales se pueden adoptar
como instrumentos de manejo del suelo, combinando los mecanismos de
concertacion y coercion para lograr la asociacion de los propietarios de los
terrenos, de la misma manera y dada una asociacion con procedimientos de
gestion y evaluacion financiera se genera el disefio de un sistema de reparto
equitativo de cargas y beneficios, realizado a las unidades de actuacién
urbanistica, o también cuando se realizan reajuste de tierras, para la integracion
inmobiliaria, utilizando mecanismos como la captacion de recursos a través de la

plusvalia.

Los procedimientos de cumplimiento en la Ley 388 del 1997 han permitido a la
fecha la consecucién de casi la totalidad de los predios para construir la primera
etapa del plan parcial, comprendida entre las Carreras 13A, y la Avenida Caracas
y entre Calles 24 y 26; y entre la Transversal 17 y la Avenida Caracas entre Calles
25y 26. Donde se encuentran las manzanas 01, 02, 03, 04, del Barrio La Alameda
y las manzanas 01 y 02 del Barrio Santa Fe, sector destinado a la construccion del
equipamiento de movilidad.
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Se ha observado la complejidad de la gestion de suelos en el caso de la Estacion
Central, aun cuando se cuenta con leyes y decretos, adquirir los suelos de tantos
propietarios implica una tarea larga y dispendiosa dada la voluntad de los
propietarios, lo que incide en los tiempos previstos para iniciar los trabajos de
ejecucion del proyecto, entre otros factores de tipo técnico- econémicos, juridicos,
contables y financieros, ya que se requieren ajustes de todo el proyecto a medida

gue pasa el tiempo.

Como parte del proceso de la gestién de suelos a continuacion se indicara una
informacion tabulada, referida a los proceso normativos que buscan dar
operatividad al proyecto a través de los instrumentos establecidos en el decreto
2181 del 2006.

Tabla 8. Potencial de Desarrollo Inmobiliario - Areas Utiles del Plan Parcial Estacion Central.

Sector 1 2 3 Total en m2
Usos m2 % m?2 % m2 % m2 %
Comercio 27.989 | 19,906 | 15.759 | 22,24 | 4.693 14,8 48.441 19,9
Hotel 6.835 9,65 6.835 2,8
Oficinas 81.779 | 58,1618 | 32.252 | 455 114.030 46,7
Institucional 16.000 | 22,6 16.000 6,6
Vivienda 30.839 | 21,9329 27.108 | 85,2 57.947 24
Total m2 140.606 | 57,63 70.844 | 29,03 | 31.801 | 13,03 | 243.971,00 | 100,00

Fuente: Elaboracion propia a partir de ERU (2014).

La tabla 8, presenta el potencial de usos de acuerdo a los resultados obtenidos del
estudio de mercado Inmobiliario contratado por la Empresa de Renovacion
Urbana, que plantea tres sectores con un total por construir de 243.971 M2,
distribuidos en vivienda, oficinas, comercio y equipamientos. (ver tabla 9 y

esquema 6).
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Tabla 9. Potencial de Edificabilidad por Sectores. Plan Parcial Estaciéon Central - Areas Utiles del
Plan Parcial Estacion Central - Areas e indices, con el que se proyectd la modelacion urbana, y
gue a su vez sirvio de base para la modelacion del reparto equitativo de cargas y beneficio del Plan
Parcial Estacion Central en Bogota (Articulos 37,38 y 39 de la Ley 388 de 1997, Art, 35 del POT).

Sector 1 2 3 Total Promedio

Area util 17.510,19 | 10.452,30 | 7.025,50 | 34.987,99

Participacién en el

, o 50,05% 29,87% 20,08% 100%
total de area util

[.O0. maximo

permitido. 0.7 0.7 0.7 0.7

Area ocupada en 12.257,13 | 7.316,61 | 4.917,85 | 24.491 59

primer piso

.C. Maximo 8,03 6,78 4,53 6,95
Permitido.

Area construida 140.606,46 | 70.844.92 | 31.801,56 | 243.971
Distribucion de la o 0 0 0

edificabilidad 58% 29% 13% 100%

Fuente: Elaboracidon propia a partir de ERU (2014).

Dada la complejidad del proyecto se observa que en la adquisicién de los terrenos
se deben utilizar instrumentos de gestion y de participacidon, y a su vez realizar
procedimientos normativos, administrativos, contables, financieros, juridicos,

legales y técnicos entre otros, lo cual requiere de tiempo en cada proceso.

Por lo anterior surgen varias reflexiones: en primer lugar la complejidad de
resolver los requerimientos normativos de la Renovacion Urbana, en el centro de
Bogota, aplicando y coordinando los instrumentos de planeamiento existentes en
el POT, como el caso de adoptar el plan centro dentro del plan parcial, y articular

este plan con las unidades planeacion zonal de los cinco sectores y con la ciudad.

En segundo lugar la normatividad lenta en su creacion y aplicacion, genera

incertidumbre en la implementacion del plan y en la consolidacion del proyecto.
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Paralelamente, a estos procesos se requiere trabajar en coordinacion con otras
entidades, buscando robustecer la infraestructura de las redes de servicios
publicos del nuevo proyecto urbano, en un sector con condiciones socio

espaciales complejas.

Finalmente la ley ampara al promotor a través de instrumentos como los
asociativos y de participacion, que le permiten ofrecer alternativas a los
propietarios, a los que en Ultima instancia en caso que no se acojan a ningun tipo

de oferta, son expropiados, situacion que complejiza alin mas todo el proceso.
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— Bogot —

Esquema 5. Las etapas propuestas para la ejecucion del proyecto de renovacion urbana Estacion
Central en Bogota.

4 CONVENCIONES

. Primera Etapa de
Ejecucion

SegundaEtapade
Ejecucion

Cementerio Central

Tercera Etapade
T Ejecucion

Autor: Carlos Enrique Suarez
Pérez

Fuente: Mapas interactivos de
Google Earth, - Lineamientos
técnicos y operativos Estacion
Central ERU 2014, DTS. Estacion
Central 2012

L
PROYECTO DE RENOVACION ETAPAS DE
URBANA EJECUCION
"ESTACION CENTRAL"
BOGOTA-COLOMBIA
ESQUEMA NO.5

Fuente: Elaborado por el autor, con base en la informacion de la Fuente: Mapas interactivos de
Google Earth, documentos técnicos de soporte Estacién Central ERU 2012.
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Bogotd

CONVENCIONES
o
o
\ Comercioy Oficinas

'.Z(. | Equipamento
Sk
2] Urbanc

Bien delinteres
Cultura

Universidades

ZonasVerdes

Autor: Carloz Enrique Suarez Pérez
Fuente: Mapaz interactivos de Google
Earth, - Lineamientos tdcnicos y
operativos Estacion Central ERU
2014. DTS. Estacién Central 2012

PROYECTO DE RENOVACION

URBANA Usos

"ESTACION CENTRAL"
BOGOTA-COLOMBIA

ESQUEMA NO.6

Fuente: Elaborado por el autor, con base en la informacion de la Fuente: Mapas interactivos de

Google Earth, documentos técnicos de soporte Estacion Central ERU 2012.
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3.3.3 Gestion Social un instrumento asociado a la Gestion de Suelos

La gestion de suelo a lo largo de la investigacion se ha visto muy cercana a la
gestidn social, es una herramienta importante, que se requiere en el procesos de
adquisiciéon de predios, realizando coordinaciones entre propietarios de los suelos
y equipo negociador de la ERU, formalizando ademas actividades de orientacion a
la comunidad relacionadas con el conocimiento del proyecto y la manera como

vincularse a este.

La gestidon social atiende y coordina con el grupo interdisciplinario los conflictos
gue se presentan entre los actores que hacen parte o estan relacionados con el
proyecto, entre los cuales se encuentran los propietarios, los arrendatarios, los
habitantes, los empleados y los empresarios con actividades comerciales o

productivas en la zona.

I¥". socializando el

La Empresa de Renovacion Urbana desarrolla la gestion socia
proyecto y su viabilidad juridica, con la participacién de propietarios de los predios,
los arrendatarios, vecinos, y trabajadores del sector y todas las personas
interesadas en el proyecto, con el fin de enterar a la comunidad de los alcances de
la renovacién, indicandoles el cémo vy las formas de participacién®®, también les

indican sus derechos por ser duefios de los suelos donde se realizara el proyecto.

3" Acciones y/o actuaciones tendientes a la mitigacion de efectos socioeconémicos, el

acompafiamiento y participacion de los propietarios y moradores del area de la Unidad de
Actuacién Urbanistica, de acuerdo con normas vigentes. (Decreto 213-2013).

% Compra de los predios a los propietarios de los inmuebles a un valor tasado producto de un
estudio de mercado, vinculando a los propietarios asociarse al proyecto mediante el aporte de sus
predios al proyecto, a través de la Fiducia mercantil como Instrumento que facilite por un lado el a
aporte voluntario de los predios por parte de los propietarios, y por otro lado la transferencia de los
predios objeto de adquisicion, también es posible a través de la expropiacion por via administrativa,
de acuerdo con la normatividad vigente.
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Los resultados obtenidos por la ERU en la gestion social asociada a la obtencion

de suelos para la etapa uno ha concluido en un 100%

3.3.4 Gestién Financiera

Los aspectos relevantes de la gestion financiera estan integrados alrededor de
unas estrategias creadas por La Empresa de Renovacion Urbana en calidad de
promotor y Transmilenio S.A, encaminadas a lograr la materializacion del
proyecto Estacién Central, basadas en la compra y venta de terrenos y obtener

ganancias por la operacion del proyecto,

Es de anotar que la estrategia financiera del proyecto iniciara con la compra de
los terrenos de la primera y mas importante etapa en términos econdémicos,
porque alli quedara localizado el proyecto de movilidad soterrado y, sobre este, el
proyecto inmobiliario, la estrategia esta apoyada en la Ley de Ordenamiento
Territorial, reguladora de los instrumentos de la operacion urbana, que posibilitan
la ejecucién de los proyectos urbanos, por esta razén la estrategia se soporta
entre otros mecanismos por la fiducia mercantil, la seleccion a través de Concurso
de Méritos segun lo acordado entre la Fiduciaria y la ERU para contratar la
elaboracién de estudios, disefios, proyectos, asesorias, consultorias y el plan

parcial.

La primera etapa esta prevista ejecutarse en tres afios, y a su vez, esta
apalancara el resto de etapas, una vez terminada esta etapa tanto la ERU como
Transmilenio recuperaran los capitales invertidos en la compra de suelos de

acuerdo a los compromisos pactados.

Asi mismo obtendran y repartirdn las ganancias, previstas que seran utilizadas

para reinvertir en las etapas restantes, como lo son la etapa 2, en esta etapa solo
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invertirdn un bajo porcentaje en cargas, teniendo en cuenta que los propietarios de
los terrenos seran los desarrolladores de la misma, la etapa 3, sera financiada con
recursos propios y con recursos de la etapa I, a continuacion se describen todos

los procesos.

La Empresa de Renovacion Urbana con el fin de asegurar todas las actividades
inherentes a la direccion, coordinacion, supervision y control de los procesos
relacionados con la administracion de los bienes y recursos afectos a la operacion
urbana suscribe el Contrato de Fiducia Mercantil No. 124 de 2011 con la Empresa
Alianza Fiduciaria S.A. Contrato que garantizara la administracion y la ejecucion
de todas las actividades que permitan el desarrollo del proyecto integral de
renovacion urbana de acuerdo a lo establecido en el POT de Bogota D.C, y el
decreto adoptado 213 de 2013. Correspondientes al plan zonal del centro y demas

normas aplicable.

Dentro de la gestion financiera se adelantd la Estructuracion para la
implementacion del plan parcial realizada mediante Acta No 27 de 11 de diciembre
2014, aprobada para dar inicio al proceso de seleccion para contratar los servicios
de consultoria Estructuracion Técnica, Juridica, Financiera y Operativa a ser
Implementada Para la Ejecucion y Desarrollo Total y Satisfactorio de las Unidades
de Actuacion Urbanistica y/o de Gestion Numero 1 y 3, que Permita, la

Implementacién del Plan Parcial Estacion Central.

Teniendo en cuenta que la estrategia financiera para adelantar el proyecto esta
planteada de acuerdo con lo estipulado en el Sistema de Reparto de Cargas y
Beneficios del Plan Parcial, donde la unidad de Actuacion Urbanistica nimero 1y
la Unidad de Gestibn numero 1 soportara financieramente las cargas de la Unidad

de Gestidon numero 3.
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La anterior estrategia financiera se realiza mediante la unidad de gestion numero
1, por ser la mas rentable financieramente, considerando que en los sétanos de
esta unidad de gestion se hara el proyecto de Movilidad y sobre ella se ejecutara
el proyecto inmobiliario, el primero serd costeado por los inversionistas del
segundo proyecto, asi mismo también saldran recursos para las cargas de la
unidad de gestion 3, de otra parte las ganancia de la operacion seran repartidas
entre socios primigenios donde no estan incluidos los inversionistas, estos tendran

Su propia operacion de negocios.

Por lo tanto la estrategia financiera de la ERU en calidad de coordinadora del Plan
Parcial y Entidad Gestora de la UAU realizé la contratacion del estructurador para
las unidades de gestiébn nimero 1y 3 que se ejecutaran de manera independiente,
por unidades de gestion, el acompafiamiento que brindaréa el estructurador para la

seleccién del desarrollador sélo sera para la Unidad de Gestion numero 1.

Para atraer inversion privada en el proyecto urbano, la Empresa de Renovacion
Urbana, lo hara de acuerdo a los decretos®.213 y 492, con el fin de brindar
seguridad juridica a los inversionistas, esta operacion financiera estara apoyada

técnicamente en el reparto de cargas y beneficios.

¥ Decreto 213 del 2013, ordena mediante el Decreto 492 de 2007, propone atraer la inversion
privada por medio de proyectos de renovacion urbana, con la participacion de la inversion publica,
para consolidar como centro de la red regional de ciudades (articulo 8 del Decreto Distrital 190 de
2004), Que la formulacién, adopcién y ejecucion de esta Operacién Estratégica implica enfocar los
recursos publicos y privados de manera concertada en el marco de la estrategia general de
gestion.

0 Articulo 19. Del decreto 213 del 2013 CRITERIO PARA EL REPARTO DE CARGAS Y
BENEFICIOS. Para los predios incluidos en el presente Plan Parcial se establece el reparto de
cargas Yy beneficios para asegurar la financiacién y ejecucién de la extensién o ampliacion de redes
de servicios publicos domiciliarios, infraestructura vial, dotacién de equipamientos y generacion y
recuperacién de espacio publico, en aplicacion del principio de distribucién equitativa de cargas y
beneficios. Son cargas las relacionadas a urbanismo, malla vial, redes internas y externas,
mitigacion ambiental, costos de formulacién del plan. Beneficios suelo util para desarrollar
proyectos inmobiliarios
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La participacion de los propietarios de los terrenos en las cargas y los beneficios
se definié de acuerdo con la metodologia establecida de manera especifica en el
Plan Parcial, asi mismo se establecieron los criterios de participacion de los
propietarios de los suelos de acuerdo a usos y cargas, como también la forma de
participacion de inversionistas, y entidades publicas. (ERU-2014)

3.4 Instrumentos ldentificados

3.4.1 Empresa de Renovacién Urbana (ERU)

Instrumento creado como una empresa industrial y comercial del Distrito Capital
mediante Acuerdo 33 de 1999, tiene por objeto gestionar, liderar, promover y
coordinar mediante sistemas de cooperacion, integracion inmobiliaria o reajuste de
tierras, la ejecucion de actuaciones urbanas integrales para la recuperacion y
transformacién de sectores deteriorados del suelo urbano, mediante programas de
renovacion y redesarrollo urbano, y para el desarrollo de proyectos estratégicos en
suelo urbano y de expansion con el fin de mejorar la competitividad de la ciudad y

la calidad de vida de sus habitantes.

3.4.2 Gestion de Suelos

La Empresa De Renovacion Urbana, una vez habilitada mediante Acuerdo ERU
No 038 de 2008, para liderar la gestién del proyecto de Renovacién urbana utiliza
los mecanismos e instrumentos normativos, y legales para la adquisicién de los
278 predios de la primera Etapa, la mas importante por ser la etapa de gestion y
permitira capitalizar a la ERU para realizar las etapas 2 y 3 que se desarrollaran

en 10,7 ha de area bruta 'y 3,5 de area util.
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3.4.3 Gestion Social

La Empresa de Renovacion Urbana, dentro del proceso de adquisicion de suelos
utilizo el instrumento de gestion social, el cual sirvi6 de apoyo a la gestion de
suelos, aun cuando este no aparece dentro de los tres instrumentos del POT,
Planeamiento Gestidn de Suelos y gestion Financiera, la gestion social se realiza

en la practica y tiene su presupuesto definido en el plan parcial.

3.4.4 Plan Parcial

El plan parcial *

es el instrumento mas importante del sistema urbanistico
colombiano, concreta la articulacion entre la planeacion y la gestion del suelo; y
constituye la base para la gestion asociada de los terrenos y la definicion de

mecanismos concretos de financiacion con base en el suelo. (Maldonado 2006)

La Empresa de Renovacion Urbana Formula el Plan Parcial de Renovacion
Urbana Estacién Central de acuerdo a Ley 388 de 1997, los Decretos Nacionales
2181 de 2006 y 4300 de 2007, el Decreto -Ley 1421 de 1993, el POT de Bogota,
la Operacion Estratégica del Centro de Bogotd, el Plan Zonal del Centro (PZCB) y
las Fichas Normativas para las Unidades de Planeamiento Zonal UPZ- 91 Sagrado
Corazon, 92 La Macarena, 93 Las Nieves, 94 La Candelaria, 95 Las Cruces y 101

Teusaquillo.

“L Plan parcial. Es el instrumento mediante el cual se desarrollan y complementan las disposiciones
de los planes de ordenamiento territorial, para areas determinadas del suelo urbano y para las
areas incluidas en el suelo de expansion urbana, ademas de las que deban desarrollarse mediante
unidades de actuacion urbanistica, macroproyectos u otras operaciones urbanas especiales, de
acuerdo con las autorizaciones emanadas de las normas urbanisticas generales, en los términos
previstos en la Ley 388 de 1997
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3.4.5 Convenios Urbanisticos

La Empresa de Renovacion Urbana, con el fin de agilizar los procesos para la

ejecucion del proyecto Estacion central ha realizado los siguientes convenios.

- Convenio Interadministrativo nidmero 215 del 11 de noviembre de 2009, entre la

ERU y Transmilenio para la adquisicion de suelos.

- Convenio Interadministrativo, de Cooperacion numero 355 de diciembre 11 de
2014, entre la ERU y TRANSMILENIO. Con el objeto de permitir el desarrollo y
ejecucion de la unidad de actuacion urbanistica nimero 1 y/o unidad de gestion

namero 1 del Proyecto de Renovacion Urbana Estacion Central.

- Contrato de Fiducia Mercantil Irrevocable No. 124 de 2011

3.4.6 Master Plan o Proyecto Urbano

Este Instrumento técnico legal y de comercializacién no ha sido desarrollado por el

Distrito.

3.4.7 Fideicomiso Financiero

Este Instrumento tiene como finalidad servir para la debida administracion y
ejecucion de todas las actividades que permitan el desarrollo del Proyecto Integral
de Renovacion Urbana Estacion Central, de conformidad con lo dispuesto en el
Plan de Ordenamiento Territorial de Bogota D.C., tratandose del Plan Zonal del

Centro y demas normas aplicables.
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El Contrato de Fiducia Mercantil Irrevocable No. 124 de 2011 cuyo objeto es;
“‘Realizar con cargo al patrimonio autbnomo que se establezca para el efecto,
todas las actividades inherentes a la direccion, coordinacién, supervision y control
de los procesos relacionados con la administracion de los bienes y recursos
afectos a la operacion urbana estacion central”. Fue suscrito entre la Empresa de

Renovacion Urbana de Bogotéa y la Fiduciaria Alianza S.A.

3.4.8 Concientizaciéon e Informacién

La Empresa de Renovacion Urbana de Bogota D.C, realizo el Concurso de
Méritos No. 001- 2014, para la contratacion de la consultoria para la estructuracion
técnica, juridica, financiera, operativa y la elaboracion del plan de negocios que
permita la implementacion de las unidades de gestion 1 y 3 del plan parcial
estacion central, y el acompafiamiento a la seleccién del desarrollador para la
Unidad de Gestion 1.

3.4.9 Comité Permanente de Concertacion - Audiencias PuUblicas- Encuestas

Pablicas- Talleres o Grupos de Trabajo y los Clubes de Iniciativa Locales

La Empresa de Renovacion Urbana de Bogota D.C, en el proceso de adquisicion
de suelos realizé6 comités de concertacion con los propietarios de los terrenos, y
los distintos habitantes del sector, asi mismo divulgo las distintas Audiencias
Publicas en los procesos de negociacion de predios, coordinando y gestionando
Talleres 0 Grupos de Trabajo con la participacion de las distintas localidades

beneficiadas por el proyecto.

3.5 Sintesis

En este capitulo, se observan las incoherencias entre la normativa y la planeacion

urbana para la ejecucion del proyecto Estacion Central en Bogota, si tomamos de
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referencia los tres capitulos anteriores, en el sentido de analizar las definiciones
del capitulo 1, referidas a proyecto urbano y operacion urbana, entender lo
expresado en el capitulo 2, alusivo al marco normativo, y los referentes ilustrativos
del proyecto Colombiano vy el proyecto urbano Puerto Madero del capitulo 3, el

resultado que se obtienen se direcciona en convergencia y divergencias.

En cuanto a las definiciones del capitulo 1, se observa que en el proyecto Estacion
Central en Bogota, no se ha implementado la operacion urbana, como sucedié en
Espafia Francia e Inglaterra, a traves de “Pollet y Bain en 1987, cuando
caracterizaron los instrumentos que permiten operar los proyectos urbanos,
modelando las reglas del Urbanismo Operacional, tampoco en el POT, y en los

decretos se ha definido el proyecto urbano como modalidad de intervencion.

Referido al capitulo 2, alusivo al marco normativo, se observa que en el Distrito
Capital, existe una incoherencia de la normativa con relaciéon a la planeacién
urbana, debido a que hay interese en realizar proyectos urbanos, pero no se
adopta el instrumento. Proyecto Urbano en el POT, tampoco son planteados y

definidos a nivel de los decretos reglamentarios.

Asi mismo ocurre, con la operacién urbana que requiere la definicion del proyecto
urbano para mostrar normativamente que ese es el destino final donde llegan los
instrumentos operativos con el objeto de convertir el proyecto urbano en una

realidad.

En relacién con el capitulo 3, la ilustracion de los dos proyectos desde el punto de
vista de los instrumentos, se puede afirmar que en el proyecto Argentino se inicié
la ejecucién del proyecto urbano, Puerto Madero con todos los instrumentos
definidos, y con los terrenos en poder del operador y gestor. El proyecto

colombiano cuenta con mayor cantidad de instrumentos que el proyecto argentino,
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pero normativamente le falta definir el proyecto urbano, con el fin de tener

formulados los procedimientos del urbanismo operacional.

Pero esos instrumentos extras con los que cuenta la planeacion urbana en el
Distrito, los utiliza el gestor para adquirir los terrenos o predios donde se realizara

el proyecto.

Se identifica también que Bogota cuenta con instrumentos esenciales de primer
nivel que no utiliza como es el Plan Maestro, este instrumento es importante como
apoyo al proyecto urbano, pero el distrito no ha realizado su plan maestro, en
cambio el proyecto Puerto Madero se apoyo6 en el Master Plan, para apalancar su

proyecto urbano, mientras que Estacion Central se apalanco en el Plan parcial.

Ambos instrumentos son validos pero cuando los proyectos urbanos se apoyan en
los instrumentos de mayor jerarquia, tienen una mejor referenciacion, con respecto
a la ciudad y el plan parcial no trabaja saturado y/o absorbiendo las funciones del

master plan.

3.6. Instrumentos que Deberian ser Incorporados a la Ejecucion de

Proyectos Urbanos en Colombia

De acuerdo al EI DANE en Colombia se ha venido utilizando la figura del plan
parcial en 77 municipios y en 22 capitales de departamentos como instrumento de
planeamiento, dentro de esas capitales se encuentra Bogota donde como se
indico al inicio del documento, mediante el Decreto 190 de 2004, definio tres tipos

de instrumentos.
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Estos Instrumentos son, el de Planeamiento, el de gestién financiera y el de
gestion del suelo, ElI primer instrumento, precisa las normas urbanisticas que
determina la localizacion de los usos del suelo, también los trazados de las
infraestructuras urbanas, las densidades y el resto de disposiciones normativas
que definen la forma de intervenir y actuar en el territorio, tanto por el sector

publico como por el privado.

Con el fin de concretar en la discusion en relacion a que si Colombia tiene o no
instrumentos suficientes para desarrollar un proyecto urbano, las cuentas dan que
solo el instrumento de planeamiento cuenta con 9 instrumentos, pero entre ellos
no esta definido el Proyecto Urbano, y tampoco el Distrito Capital ha realizado el

Plan Maestro para Bogota.

Es discordante este caso, dado que el Proyecto Urbano es el instrumento mas
importante de escala intermedia y tiene las caracteristicas y definiciones precisas
para implementar la operacion urbana, y esta Ultima necesita apoyar sus

instrumentos en las definiciones del proyecto urbano, no en un plan parcial.

En cuanto el Plan Maestro, “ayuda a dar forma al ordenamiento, orientando la
inversion y previendo el suelo necesario para el desarrollo de grandes
infraestructuras y equipamientos en la ciudad, permitido por su horizonte de largo
plazo” (CCB, 2010) tarea que asume el Plan Parcial, convirtiéndose en un hecho
contradictorio en la planeacion, pero no un inconveniente para el desarrollo del

plan.

Referido a la gestion de suelos y la gestion financiera estos instrumentos cuentan
con los suficientes mecanismos e instrumentos para lograr la materializacién del

proyecto en el logro de sus objetivos, pero el peso de las normas es el que
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pretende construir el proyecto urbano, cuando deberia ser el proyecto urbano el

gue planteara el que delineara las normas para su ejecucion.

En relacién al referente proyecto urbano Puerto Madero, el proyecto colombiano
cuenta con mas instrumentos y mecanismos que los utilizados en el proyecto

Argentino.

El proyecto Argentino no utilizo el grupo de instrumentos y mecanismos
contenidos en la gestién de suelos, por esta razén el proyecto Colombiano supera
al Argentino en Instrumentos utilizados y gestion realizada, al Proyecto
Colombiano le falta un instrumento que coordinado con el Plan Maestro que
Bogota no realizo, facilitara la realizacion y comercializacién del proyecto de una

manera mas expedita.

Por lo anterior el Distrito Capital debe estudiar la manera de incorporar el proyecto
urbano y procurar por un plan maestro, sin embargo el proyecto Estacion Central
no tendria impedimentos asociados al plan maestro, porque este instrumento es
absorbido por el plan parcial, por otro lado es en el proceso hacia la

implementacion donde se ha incorporado el proyecto urbano al POT.

El plan maestro hubiera facilitado la coordinacion con los instrumentos de gestion
y de participacion, en la formulacién y ejecucién de proyecto urbano, porque esta
orientado a la comercializacion del proyecto, con lo cual se vinculan mas
facilmente los inversionistas, de otra parte se obtiene el contexto general de la
ciudad como aporte en lo particular del plan parcial.

De lo anterior se puede anotar que en Colombia se esta utilizando el instrumento

de planeamiento de segundo nivel, aplicado en zonas y sectores de la ciudad,
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definido en el POT, como plan parcial, por considerarse un “instrumento de la

escala intermedia eficaz de gestion del territorio.

El cual define el alcance y posibilidad del ejercicio del derecho de propiedad en
relacion con actuaciones urbanisticas, privilegia el interés colectivo y se vincula al
logro de objetivos de politicas ambientales y de vivienda de interés social a partir
de tener en cuenta que la propiedad es un derecho pero también un deber y que

por tanto tiene una funcién social y ecologica”. (IEMP-2015).

Como se evidencia el presente estudio no cuestion6 al instrumento del plan parcial
por su eficacia, mas bien se traté de entender la manera como se esta utilizando
este instrumento y el resto de instrumentos articulados y definidos de acuerdo a la
Ley 388 del 1997 y la normativa Colombiana para la realizacion de proyectos

urbanos en Colombia.

Sin embargo la investigacion va mas alla del marco normativo Colombiano vy
explorar otras experiencias donde han sido posibles ejecutar proyectos urbanos

como el caso Argentino.

Para este propoésito se analizaron los instrumentos operativos incorporados en el
proyecto urbano referente, asi mismo se analizé el caso Colombiano, tratando de
encontrar las diferencias y coincidencias, estableciendo finalmente si tiene los
instrumentos suficientes o requiere uno o0 mas instrumentos para hacer operativo
un plan parcial de renovacién urbana como lo es el Proyecto Urbano Estacion
Central en Bogota, (ver tabla 10) indica la relacion de instrumentos utilizados y no

utilizados por cada proyecto.
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CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES

Desde los Objetivos. En los dltimos diez afios, no se ha ejecutado el primer
proyecto urbano de iniciativa publica en Colombia, aunque se cuentan con los
instrumentos suficientes para realizar estas operaciones urbanas, las voluntades
politicas no estan alineados a los instrumentos, y a los procedimientos
administrativos retrasan el objetivo, también ha sido un limitante el
desconocimiento de los instrumentos por parte de las entidades publicas y sus

secretarias de planeacion

Se puede evidenciar que el caso de estudio Estaciéon Central, cuenta con mas
instrumentos y mecanismos para ejecutar un proyecto urbano, que su referente,
Puerto Madero, pero este ultimo concreto su objetivo porque tenia alineados los
instrumentos a la ejecuciéon de un proyecto. En cambio en el caso Colombiano, las
Voluntades politicas no estan alineadas hacia el proposito de llevar adelante un
proyecto urbano, si no a la aprobacion de un decreto para adoptar un instrumento.

La ley persigue un objetivo que es el proyecto urbano pero no lo define, es
conveniente esta precision con el fin de orientar a gestores operadores y
ejecutores a que se ilustren acerca de los pasos legales a seguir, para incorporar
un proyecto urbano al Plan de Ordenamiento Territorial, lo cual no es un limitante

pero si un protocolo legal en la ejecucion de un proyecto.

Los instrumentos identificados para la ejecucién del proyecto urbano en Colombia
garantizan la realizacién de la operacién urbana, sin embargo es mas factible
realizarlos en un suelos de desarrollo y con capital privado, que en una renovacion
urbana, y con finanzas mixtas insuficientes donde se tenga que recurrir a

estrategias de gestion financiera, como en el caso de estudio.
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La Empresa de Renovacidon Urbana, adelanta los procedimientos de
estructuracion de las unidades de actuacion urbanisticas programadas al proyecto
urbano Estacion Central, a través de los instrumentos de gestion y participacion
(ver tabla 10), con los cuales tiene pensado promocionar desarrollar y vender, el

proyecto urbano e incorporarlo al POT.

El apoyo institucional en la priorizacion del proyecto para su promocién y venta en
la implementacion, garantizara la confianza de los inversionistas nacionales y
extranjeros, asi mismo el apoyo institucional al grupo técnico y administrativo
frente del proyecto alejandolo del clientelismo burocratico garantizara una

continuidad en los procesos y actividades programadas

Desde los Fundamentos Tedricos y Conceptuales y el Marco Normativo. Para
realizar una operacion urbana que conduzca a un proyecto urbano en Bogota,
debe ser a través de instrumentos de gestion y de participacion normativos
adoptados o creados por el Distrito Capital y aplicados a los proyectos urbanos
como el caso de Estacion Central desde donde se plantean transformaciones

importantes en sectores estratégicos, a través de procesos de renovacion urbana.

Existen 8 grupos de instrumentos legales, adoptados o creados en el POT de
Bogota, con la capacidad para que se ejecute un proyecto urbano, pero tanto el
POT, como la Ley de desarrollo territorial y sus decretos reglamentarios no han
definido el proyecto urbano, sin embargo indican que el instrumento gestor o quien
desarrolle la U.A.U debe elaborar el proyecto urbano, por lo tanto la norma faculta
al instrumento gestor para que realice la estructuracion total del proyecto, siendo

la fiducia el instrumento que contrate la estructuracion, previo a la venta.
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Una vez con el proyecto urbano estructurado la gestion financiera debe vincular la

inversion privada al proyecto.

Los instrumentos de la Ley 388 del 1997, adoptados por el POT, para ejecutar los
proyectos urbanos, cuando dan autonomia al gestor para estructurar el proyecto le
estan indicando, que debe contar con la capacidad técnica o contratar esa

estructuracion, la cual estd basada en una normativa que condiciona el resultado.

Este resultado sera ofertado a los inversionistas privados para la ejecucion. Si se

logra la venta, serd un éxito de lo contrario un fracaso.

Los instrumentos del POT de Bogota, estan limitados a conseguir escasamente un
proyecto urbano de caracter estratégico; Cuando se debiera pensar en un
proyecto alternativo mucho mas sostenible. Asi como lo plantea desde la

bibliografia Etulain, al evaluar las 3 fases o0 generaciones del proyecto urbano.

Manifestando que estos deben trascender hacia lo alternativo y sostenible, y no
conformarse con lo operacional y estratégico, ya que si el proyecto urbano se
detiene en lo estratégico o especulativo, pierde el interés del urbanismo, desde
este andlisis Etulain, pone en duda el proyecto urbano, y platea que debe

reinventarse.

Por lo que se recomienda a las instituciones y grupos multidisciplinares
nacionales, alineadas con la planeacion urbana en Colombia, tener en cuenta
estas consideraciones, al momento de formular los planes, y/o disefiar o construir
instrumentos, para que a través de ellos ajusten los proyectos urbanos a una

dimensién sostenible.
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Desde los Instrumentos de Gestion y de Participacion para ejecutar un
proyecto urbano en Bogota

Existen limitantes por parte del Distrito que se encuentran ligadas a las normas,
mientras el Distrito Capital a través del POT, dota de instrumentos a las entidades
0 empresas encargadas de ejecutar los proyectos urbanos, la norma indica que
seran los particulares, las entidades gestoras de las U.A.U o U.G, quienes se
encarguen de desarrollar las actuaciones sobre el territorio, previa aprobacion de
la normativa por parte del Distrito, interpretandose como el interés de la ciudad
para que se adopte una norma y limitando o condicionando los instrumentos de
gestion y de participacion, que vienen de la norma para la ejecucion de los

proyectos urbanos.

Para la ejecucion de un plan parcial de renovacion urbana, segun el decreto 2181
del 2006, el plan parcial termina absorbiendo el plan de renovacion urbana y este
altimo se acoge al plan parcial por lo tanto, cobra mas fuerza el instrumento del
plan parcial y la renovacién urbana pierde algunas de sus virtudes, lo cual

repercute en la expectativas de los comprometidos en el proceso.

Se identifico que los instrumentos de gestion y participacién permiten que un plan
parcial se realice en un largo plazo, a través del fideicomiso financiero, por lo tanto
los planes parciales, ya no tendran limitantes para cuando evolucionan a un
proyecto urbano, lo anterior se expone por que los proyectos urbanos requieren

mayor tiempo para poder ejecutar todas sus etapas.

También se encontré que el instrumento del fideicomiso fue utilizado en el afo
1987, en un proyecto de ciudad, localizado en el sector del salitre en Bogota, con
un area de 200 ha, proyecto realizado, con anterioridad aley 9,y a Ley 388 de
1997.
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Esto nos indica que mucho antes de que se dieran operaciones urbanas
importantes en el contexto internacional, en Colombia se asomaban con gran
éxito, proyectos de calidad urbana, y con una normativa que contenia menos
instrumentos, pero donde habia voluntades politicas y civiles alineadas, para el
beneficio de la ciudad, y los intereses personales y politicos no tenian la

intensidad de hoy.

Empero es cierto que la operacién urbana adelantada hoy en el centro de la
ciudad, aunque 20 veces menor que la del salitre, es mucho mas compleja por ser
una renovacion urbana, donde estan involucrados muchos actores, también es
mas compleja que el referente, Puerto Madero, porque este proyecto era
practicamente un plano, y Estacion Central, cuenta con sectores de dinamicas

urbanas activas y muchas viviendas.

Una vez el Distrito Capital, logre la realizaciéon del primer proyecto urbano, se
podran ajustar todos los instrumentos de gestiébn y de participacion y vendran
mayores resultados. Seria recomendable socializar y ofrecer una mayor difusion a
las entidades comprometidas en el tema de la planeacion urbana y la academia
acerca de la importancia del proyecto urbano y los instrumentos que lo hacen

realidad, como también enfatizar en los procesos normativos de todas sus etapas.

A través de estos entes se puede generar nuevas posibilidades para el
mejoramiento de las ciudades, ya que los proyectos urbanos han demostrado que
pueden reinventar las ciudades, también porque la participacion en planeacién
urbana es un compromiso para el bienestar de todos. Todos hacemos parte de las
ciudades y lo que pase en ellas nos afecta a todos, por lo anterior se deberia
socializar la norma y los instrumentos que permiten una mejor calidad de vida en

las ciudades, donde viven mas del 75% de los habitantes del pais.
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Existen algunas convergencias y divergencias en las ilustraciones de los proyectos
urbanos Puerto Madero y Estacion Central, pero fuera de esos aspectos hay uno
que llama la atencion, referido al por que se ejecutd el proyecto urbano Puerto
Madero, dando cumpliendo al cronograma estipulado y por qué Estacién Central
no lo ha hecho, se identificaron una suma de variables en el analisis de los
instrumentos, que juntos producen un efecto negativo para el Distrito Capital,

detalles que no sucedieron en el proyecto Argentino.

En el proyecto Colombiano se busca ejecutar un proyecto a fuerza de Normas que
limitan las estrategias financieras. En cambio en el proyecto urbano Argentino
aplican las normas al proyecto urbano facilitando la participacion de los privados y

la ejecucién del proyecto.

También se encontr6 que el proyecto Colombiano, ha tenido inconvenientes
venido desde la misma Administracion Distrital, que le ha impedido su ejecucion,
como es el caso en la ejecucién del proyecto de la calle 26, el cual tuvo incidencia
negativas que afectaron el proceso en el cronograma del proyecto Estacion

Central.

Desde el Caso de Estudio Estacion Central y el Referente Puerto Madero

Los instrumentos de gestion y participacion aplicados a un plan parcial posibilitan
la realizacion de un proyecto urbano en Bogota, siempre y cuando el proyecto
urbano este bien estructurado y el instrumento gestor logre comercializar y/o
vender la propuesta a los inversionistas privados, ya sean organizaciones ONGs

promotores, constructores, empresarios, etc.

Eso ocurrio con Puerto Madero, el gestor tenia los terrenos y contaba con un

proyecto bien estructurado en todo aspecto, luego comercializaron las parcelas a
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los inversionistas privados con el compromiso de que ejecutarian los proyectos en

cada parcela comprada.

Se recomienda que en Estacion Central los instrumentos de ejecucion estén

orientados a la venta del proyecto, sin perder de vista la calidad en su conjunto.

El instrumento gestor del proyecto Estacion Central en Bogota, es
fundamentalmente una Empresa compradora y vendedora de suelos,
especialmente para la renovacion urbana, pero no es ejecutora de proyectos
urbanos, lo cual no es un limitante para su gestion, porque tienen la facultada de

contratar y/o licitar la vinculacién del personal requerido para su ejecucion.

El proyecto Puerto Madero conto con un instrumento corporativo dedicado entre
otras gestiones a la venta de parcelas y a la coordinacion del urbanismo en las
diferentes etapas entre ellas la de ejecucion, lo anterior coloca al proyecto
Colombiano en una condicibn mas compleja porque requiere mas mecanismos
para su ejecucion, ademas la primera etapa cuenta con dos proyectos en uno
solo, el suelo de la operacién inmobiliaria seria el piso del proyecto Estacion

Central y no un terreno o parcela.

El instrumento gestién de suelos vincula instrumentos de participacion y de gestion
para realizar la adquisicion de predios, estos mecanismos fueron eficaces desde el
punto de vista de conseguir los terrenos, pero no desde el punto de vista de

participacion de los propietarios quienes no se enrolaron en la operacion.

Es recomendable que el Distrito revise la posibilidad de vincular en las futuras
operaciones urbanas a los propietarios para que sean parte del proyecto y
participen de él y lo promocionen, puede resultar mas incluyente y menos

traumatico.
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Es importante crear los mecanismos en la planeacion distrital con el objeto de
vincular a la ciudadania en la construccion de nuevos y mas proyectos que nazcan
de las comunidades, donde se puedan recuperar mayores areas y se reincorporen
al beneficio de la ciudad a través de proyectos urbanos sostenibles. Seria un

aporte en la manera de hacer planeacion urbana.

Deberia existir un propdsito en la norma para que esta se oriente por un lado ala
construccion de instrumentos alternativos de beneficios colectivos e incluyentes
donde la ciudad y los ciudadanos hagan parte de los proyectos y se generen una

concertacion para la vision de todas las escalas de la ciudad.

Por otro lado, crear mecanismos donde las comunidades tengan el compromiso de
mantener vibrante a sus barrios a través de unas propuestas y proyectos que
nazcan desde las necesidades de las personas y desde su vison de vida y se
complementen con la vision de barrio y de ciudad, y donde la ciudad tenga la
obligacion de revisar y mejorar esas propuestas con la vision de la ciudad para
ejecutarlas a través de los instrumentos ya conocidos y nuevos instrumentos

creados.

Esto podria ser una alternativa que permitiria involucrar a los ciudadanos, en
resolver los problemas de sus barrios, y proyectar las ciudades desde la escala
intermedia, economizando los gastos en la promocion de la ciudad, teniendo en
cuenta que la gestion social, y la gestion de suelo en la elaboracién y ejecucion del
proyecto, la absorberia la misma comunidad, y también parte del proyecto urbano
o del plan, considerando que es una obligacion de los ciudadanos, propender por

la calidad de vida en los barrios.
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Lo cual no se esta haciendo en la actualidad, porque las normas no estan
aterrizadas a la realidad de las comunidades, tampoco a la realidad de
constructores, inversionistas, y técnicos, asi mismo a la articulacion
interinstitucional, mas bien las administraciones, han orientado a la planeacion
urbana a la produccion y aprobacion de normas, pero no a la produccion de los
proyectos que necesitan las ciudades para su desarrollo. Como lo demuestran los
estudios del ministerio publicos donde se aprueban los planes pero no se

ejecutan.

Finalmente, la planeacion urbana en Colombia se encuentra en una encrucijada,
porque si bien se tienen los instrumentos y la teoria legal y académica, para
desarrollar los proyectos urbanos, las voluntades politicas no estan alineadas a
esos instrumentos, y en el caso que se ejecuten los proyectos urbanos
estratégicos, como el caso de Estacion Central, no se sabe si es pertinente la

practica de estos en nuestras ciudades.
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Tabla 10. Instrumentos de gestion y participacion.
Gestion Participacion
gl Ll Uizl Cresilin Lzl Comercializacion | Gerenciamiento Econémico Promocién Evaluacion
instrumento Financiero institucional normativo
Operador Planes de
Nombre del Gestion de cor?)oracién detalle o Master plan o Convenios Fideicomiso | Concientizacion Comité de
instrumento suelos empresa sector plan proyecto urbano urbanisticos financiero e informacion concertacion.
P parcial
Argentina 0 Plan
Puerto gggigamon referencial, Master plan o Convenios Fideicomiso Concientizacion | Comité de
Madero Madero plan proyecto urbano | urbanisticos financiero e informacion concertacion.
estratégico
CO'O”.‘P'a Apllcac_lon eE Empresa_ge : Convenios Fideicomiso Concientizacion | Comité de
Estacion | mecanismos Renovacion Plan parcial P ' ; ; p P
urbanisticos financiero e informacion concertacion.
Central legales Urbana

Elaboracion propia a partir de la Fuente: CCB (2009), CCB (2010), Etulain (2005), Etulain et al. (2008), BID (2002), BID (2012) FAU - UN LP

(2005).
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Bogotd

ANEXO A. INSTRUMENTOS UTILIZADOS EN EL PROYECTO URBANO Puerto Madero

ETAPAS INSTRUMENTOS Y PROCEDIMIENTOS —
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