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Tabla 9. 

Resumen de costos generales  

      

Nota. Autoría propia.                                                                        

     7.2.6. Costo de construcción de las cargas locales. Costos imputables al reparto. 
Costo de infraestructura local como es la malla vial local, cesiones para parques, espacios 

públicos, cesiones para equipamiento, manejo ambiental y adquisición de predios para la propuesta. 
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Tabla 10 

Costo de construcción de las cargas locales  

       

Nota. Autoría propia.                                                                       

7.3. Tercer elemento del reparto: la asignación de la normativa urbanística y su incidencia 
sobre el precio del suelo: Los aprovechamientos urbanísticos 

En la siguiente tabla se mostrará los elementos generales del proyecto para generar los 

aprovechamientos urbanísticos propuestos y necesarios. 

Tabla 11 

Unidades de actuación urbanística  

      

Nota. Autoría propia.                                                                            

     7.3.1. Determinación de unidades de actuación urbanística. 
Dentro de la siguiente tabla se determinará las unidades de actuación urbanística dentro de la 

propuesta y la determinación de edificabilidad dentro de esta. 
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Tabla 12 

Determinación de edificabilidad 

           
Nota. Autoría propia.                                                                       

     7.3.2. Determinación de edificabilidad. Área útil por uso e indicadores generales. 

En la siguiente tabla se mostrar el área útil e indicadores dentro de cada sector a trabajar dentro 

de la propuesta. 
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Tabla 13 

Área útil e indicadores generales 

    

Nota. Autoría propia.                                                                            

     7.3.3. Cálculo del valor del suelo urbanizado- costos. 
Resumen de valor general del suelo urbanizado y costos generados para los tres sectores del 

proyecto. 
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Tabla 14 

Suelo urbanizado costos  

           

Nota. Autoría propia.                                                                        

     7.3.4. Cálculo del valor del suelo urbanizado- ventas. 

Resumen general del valor aproximado general del valor del suelo urbanizado para ventas del 

proyecto  
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Tabla 15 

Ventas totales 

          

Nota. Autoría propia.                                                                       

7.4. Cuarto elemento del reparto: El pago de los aportes en suelo y en recursos de inversión 
Balance general del valor del terreno con ventas totales menos costros totales y utilidad del 

constructor. 

Tabla 16 

Balance general  

 

Nota. Autoría propia. 
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8. Propuesta general 
A continuación, se explicará la propuesta de diseño para el sector de San Bernardino I, a partir 

de la intención de propiciar su funcionamiento coherente e integrado, para mitigar la fragmentación 

que presenta actualmente. 

8.1. Propuesta           
La fragmentación producida por el crecimiento desigual de San Bernardino I con relación a los 

sectores aledaños se interviene buscando fortalecer la integración económica, social y física del 

sector. Por lo que la propuesta urbana para el sector consiste en diseñar un hábitat digno que permita 

integrar el sector a la estructura urbana, con una trama eficiente, protegiendo el humedal y la 

quebrada Tibanica generando espacios atractivos que integren a la comunidad.  

 

Figura 39. Planta de propuesta. Autoría propia. (2019) 

     8.1.1. Concepto. 
El diseño de la intervención de San Bernardino I se basa en el concepto de revitalización, ya 

que se busca la integración, la comunicación y conexión entre los ciudadanos a través de una malla 
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eficiente, interviniendo barrios, calles y plazas haciendo que sean puntos de referencia y se 

encuentre en el marco en el que se desarrolla las actividades de los ciudadanos.  

 

Figura 40. Propuesta de espacio público. Autoría propia. (2019) 

Se incluye usos alternativos para el espacio público existente, aprovechando los nuevos espacios 

como oportunidades resultantes del trabajo en red, dentro de la propia ciudad o entre Bogotá y 

Soacha. De esta forma, la revitalización sería por supuesto para los espacios, los edificios y los 

ciudadanos, que podrán encontrar alternativas económicas a través de esta intervención. 
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     8.1.2. Imagen. 
Debido a la continuación de la av. ciudad de Cali hasta Soacha, San Bernardino sufre un fuerte 

cambio en infraestructura, haciendo que buena parte de la población tenga que ser reubicada, en 

base a la topofilia, la propuesta busca reubicar la población en el mismo sector con el ánimo de no 

romper las dinámicas sociales preexistentes, evaluando manzana a manzana, se ha determinado las 

manzanas que, por producir contaminación, ambiental auditiva y visual se replantean. Sobre las 

nuevas manzanas se plantea vivienda y plataformas con uso comercial. 

 

Figura 41. Modulo comercial en Parque Ecológico Humedal Tibanica/AV Ciudad de Cali. 
Autoría propia. (2019)  

Además, de la intervención de la AV Ciudad de Cali, se propone la intervención de una serie se 

vías, que la ser extensas, impiden la integración de la comunidad, sumado a que no poseen la 

amplitud necesaria para un doble sentido de vehículos, estas se nivelan para ser vías con paso 

restringido de vehículos, priorizando al peatón. 
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Figura 42. Vía peatonal/ Propuesta diagonal 73h sur. Autoría propia. (2019)  

La Quebrada Tibanica pretende ser un espacio de integraron para la comunidad, se plantea zona 

de juegos infantil, gimnasio al aire libre para la población adulto joven y el mejoramiento de una 

zona BBQ como zona de integración familiar. 

  

Figura 43. Quebrada Tibanica. Zona BBQ. Autoría propia. (2019) 

 

Figura 44. Quebrada Tibanica. Gimnasio al aire libre. Autoría propia. (2019) 
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Debido a la existencia de vivienda sobre el área de protección del humedal se generaron dos 

equipamientos, uno como espacio de educación y uno cultural, que fomente la protección e 

integración de la flora y fauna del humedal. 

 

Figura 45. Humedal Tibanica. Miradores. Autoría propia (2019)  

     8.1.3. Espacialidad. 
Con el interés de recuperar escenarios urbanos se plantearon una serie de estrategias para que 

los mismos se vean integrados, propiciando el desenvolvimiento de la comunidad en dichos 

escenarios, haciendo que el usuario tenga una rápida lectura sobre el espacio en el que se encuentra 

y/o habita, unificando la lectura entre los espacios que se conservan y de lo que se proponen. 

 

Figura 46. Estrategia de forma y uso para volúmenes propuestos. Autoría propia. (2019) 
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Figura 47. Estrategia de circuito principal peatonal. Autoría propia (2019) 
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Figura 48. Estrategia de circuito secundario peatonal. Autoría propia (2019)  

Las anteriores estrategias aplican en el espacio público y en la proposición de orientación, forma 

y uso de las edificaciones propuestas, haciendo que desde la lectura de primer piso se vea la 

intención de priorizar al peatón y crear una experiencia de recorrido por San Bernardino I. 
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Figura 49. Nolli actual/propuesto. Autoría propia (2019)  

     8.1.4. Estructura. 
Físicamente, desde el sistema vial se toma en cuenta el plan de continuación de la Av. Ciudad 

de Cali hasta Soacha, a esta intervención se le suman una serie de aperturas viales, con la intención 

de comunicar San Bernardino I con los sectores de Villa Anny, Laureles y San diego; mientras se 

combinan una serie de manzanas con la intención de priorizar el peatón y el encuentro de la 

comunidad. 

   

Figura 50. Propuesta vial. Autoría propia. (2019)  
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     La quebrada Tibanica funcionara como espacio para realizar actividades pasivas, mientras que 

el humedal Tibanica poseerá recorridos externos al área de protección, uniendo la quebrada al 

parque ecológico, parque que integra dos equipamientos, uno de carácter educativo y otro cultural, 

que propicien el cuidado sobre los cuerpos naturales, conservación iniciada por algunos habitantes 

del sector  actualmente, además estos recorridos externos buscan restringir el acceso al cuerpo de 

agua, debido a que la población ha concentrado el depósito de  desechos no asimilables por el 

medio ambiente sobre espacio público en cercanía al humedal.  

 

Figura 51. Propuesta de vías peatonales y ciclo-rutas. Autoría propia (2019)  

Funcionalmente despuesde de identificar las dinamicas del sector se plantea nuevas 

edificaciones, donde se planteara la vivienda de rehubicacion para  la comunidad que se encuenta 

en situacion de riesgo o que por la morfologia de la manzana propiciara la fragmentacion de San 
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Bernardino I, mientras que en primeros pisos se encuentran espacios de produccion y comercio 

apoyados por los flujos que atraviesan los edificios. 

 

Figura 52. Propuesta de uso del suelo. Autoría propia. (2019) 

     8.1.5. Sostenibilidad y sustentabilidad. 

Tras el analisis de asoleacion y vientos e identificar los problemas adyacentes a los mismos, se 

identifica la concentracion de vientos gracias al vacio del humedal tibanica, ademas de los malos 

olores provenientes de la quebrada tibanica y llevados al interior por los vientos, por lo que se 

plantea la borde occidental de la quebrada una linea de saucos, que disminuya la velocidad de los 
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vientos y una segunda linea de falsos pimientos, que gracias a sus propiedades aromaticas 

disminuya los malos olores. Mientras que en el humedal se plantean alisos y cedros, sobre vias 

principales se plantean saucos que no impida la visualizacion de los esenarios urbanos desde los 

edificios. 

 

Figura 53. Propuesta de arborización. Autoría propia. (2019) 

8.2. Propuesta urbano paisajística       

     8.2.1. Variaciones del perfil urbano. 
El perfil urbano de San Bernardino I presenta un cambio relevante debido a la continuación de 

la av. Ciudad de Cali, ya que la reubicación de predios de predios es necesaria, se aprovecha la 

apertura de la avenida para proponer volúmenes de mayor altura, equilibrando el perfil de San 

Bernardino I con perfil de su contexto. 
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Figura 54. Reubicación de predios. Autoría propia (2019) 

Se proponen volúmenes de entre 1 a 10 pisos, que disminuyen o aumentan, escalonadamente, 

de acuerdo al contexto dentro y fuera del sector catastral de San Bernardino I. 

 

Figura 55. Propuesta de alturas. Autoría propia (2019) 

     8.2.2. Intervención paisajística. 
La propuesta se centra en crear un espacio público que promueva la democratización del espacio 

y la integración de la comunidad desde la apropiación y concientización por los cuerpos naturales 

presentes en el sector, dirigiendo a la población a espacio de integración y conduciéndolos por 

espacios que llevan la vegetación de estos cuerpos naturales por todo San Bernardino I. 
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Figura 56. Vista lateral. Quebrada Tibanica. Autoría propia (2019)  

Se utiliza la vegetación de estos cuerpos naturales como forma para unificar el paisaje, usando 

sauco y falso pimiento (presentes en la quebrada Tibanica) en la mayoría de escenarios urbanos y 

vegetación de poca altura para los separadores proveniente de flora nativa del humedal. 

 

Figura 57. Plazoleta en el sector 3. Autoría propia (2019)  
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Conclusiones 

El proyecto desarrollado para San Bernardino I integra la estructura funcional, edificatoria y de 

servicios, con un fuerte interés de potencializar la estructura ecológica; respondiendo a las 

necesidades del lugar, desde nuestro trabajo de investigación, partiendo de las teorías de topofilia, 

acupuntura urbana y soportes informales, conceptos que generan identidad y democratizar de los 

espacios, para aportar carácter a la estructura urbana propuesta y a la ya existente, logrando una 

verdadera integración a partir de la visión de la comunidad.  

Cada proyecto de renovación presenta diferentes características, bajo el precepto de fortalecer 

la integración entran factores económicos, social y físicos, para el entendimiento y tratamiento del 

lugar, en el desarrollo de la presente monografía se pudo apreciar otros factores que entran en 

juego, para el caso de San Bernardino I de carácter políticos y ambientales que han repercutido de 

manera importante en las dinámicas presentes en el sector. 
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