
LA  CENTRALIDAD  ES  EL  ESPACIO DE  LA 

VINCULACIÓN DE LA SOCIEDAD CON SU 

CULTURA 

 

La centralidad de la ciudad es más que 
un problema de economía urbana, un 
problema de legibilidad, de la capacidad 

de los espacios de hablarnos sobre 
nuestra estructura como sociedad.   
Es la dimensión colectiva del espacio, el 

factor clave para conformar atracción, y 
de ella, coherencia, inclusión y sentido de 
ciudadanía (TALAVERA, 2005) 
 

Diseño Catalizado: El centro Portland (Oregon – U.S.) – los ingredientes que se refuerza la estructura urbana.  (ATTOE, 1992, p. 78) 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3. ESTRATEGIAS PARA LA CUALIFICACIÓN URBANA 
 
 
Las plazas de mercado son elementos que generan actividad comercial y transforman el 
entorno urbano a partir del cambio de usos y como consecuencia genera un fuerte impacto en 
la movilidad y deterioro sobre los tejidos urbanos, además de fomentar el desarrollo urbano 
como una centralidad zonal; para aprovechar este potencial de las plazas de mercado y guiar 
un mejoramiento urbano se propone establecer estas estrategias para la cualificación urbana 
basadas en la teoría de catalización urbana para solucionar las actuales problemáticas 
generadas por la acción de las plazas de mercado sobre su entorno y aprovechar el potencial 
de centralidad para su cualificación urbana. 
 
 

3.1 LA  TEORIA  DE  LOS  CATALIZADORES  URBANOS  COMO  ESTRATEGIA  DE 
INTERVENCIÓN 

 
 
La catálisis es una analogía química de la reactivación para un apropiado proceso de 
reconstrucción y reestructuración de un contexto a partir de la incorporanción de un elemento 
reactivador causando un impacto positivo que genera una construcción urbanística o un 
proyecto que puede realizarse en subsecuentes proyectos y finalmente configurar la forma de 
una ciudad deseada (ATTOE, 1992, p. 4);  la reacción catalítica acelera procesos urbanos en la 
forma deseada, la cual, es una efectiva estrategia para la regeneración de zonas en proceso 
de degradación. 
 
La herramienta catalítica resuelve un problema funcional y espacial desde diferentes 
alternativas que genera la atracción de inversionistas para financiar un proyecto de 

regeneración; el punto importante es que la 

catálisis no es un simple producto final pero 
es un elemento que compromete y guía el 
desarrollo subsecuente de conglomeradas 

reacciones químicas para generar el 
resultado diseñado(ATTOE, 1992, p. 37). 
 
 
La posibilidad de repensar la trayectoria de 
la ciudad, retomando los elementos 
estratégicos para modificar la dinámica es 
una herramienta para cualificar e intensificar 
sus potencialidades, basados en unos 
objetivos claros y una estrategia establecida 
para desarrollar la gestión con un 
procedimiento de reacciones jerárquicas que 
generen los enlaces para el desarrollo 
comercial con servicios para atraer la 
inversión de nuevos proyectos que modifican 
en curso al alcance planteado. 

Fuente: (ATTOE, 1992, Catalysts in the Design of Cities, p. 39) 

Fig.  1  Reacción catalítica: es el proceso de reactivación donde 
especifican el radio de acción del proceso catalizador  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Gráfico 1 Tipos de reacciones catalíticas y su influencia en la actividad económica.   

Fuente: Elaboración propia basado en  (ATTOE, 1992, Catalysts in the Design of Cities p. 37) 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3.1.1  LA ACCIÓN DE LA CATÁLISIS: REVITALIZACIÓN URBANA 

 
La teoría de la catálisis urbana indica que el diseño puede estar enlazado por lugares a través 

del estudio de factores contextuales del diseño urbano los cuales se miden en lo morfológico, 
social, funcional, perceptual, visual y temporal; para que la catálisis urbana responda a su 
entorno, la propuesta debe poseer un fuerte sentido de lugar y autenticidad. (CERMETRIUS, 

2004, p. V). 
 
La catálisis urbana genera el redesarrollo de varias estrategias a partir de diferentes proyectos 
que guían el proceso de reactivación urbana, este proceso evita el uso del actual 
procedimiento de renovación, demoler y construir, desplazando a sus propietarios y/o pueden 

afectar la vitalidad que tenían un sector; esta es la cualidad del redesarrollo de la catálisis, es 
una aproximación holística, sin el enfoque de eliminar todo para revitalizar el tejido urbano 
(CERMETRIUS, 2004, p. V).  
 

3.1.1.1  FORMA DE REACCIÓN DE LA CATÁLISIS URBANA 

 

Una catálisis urbana podría ser un elemento que está formado por el contexto y a partir de su 
modificación podría transformarlo con el fin de revivir el tejido urbano; para que la catálisis 
urbana sea satisfactoria, el elemento no debe estar aislado, se debe incorporar en un 
esquema que guíe el desarrollo futuro (ATTOE, 1992, p. 39).   

 
 
Dentro del diagrama se representa el 
proceso reactivo de la catálisis, las acciones 
(zonas achuradas) como los desarrollos, 
restauraciones están enlazadas por 
reacciones catalizadoras las cuales se 
reiteran en otras acciones dentro de los 
espacios urbanos sobre un determinado 
radio de acción (zonas punteadas); en esta 
forma, cada acción modifica sectores sin 
necesidad de destruir y construir 
edificaciones radicalmente en la ciudad 

(ATTOE, 1992, p. 39). 
 

Las formas de reactivar un entorno urbano, depende de las condiciones de cercanía de 
servicios, ubicación con las redes de movilidad y vinculación con equipamientos; dependiendo 
de la ubicación de estos elementos, la expansión catalizadora adquiere una forma de enlazar 
las zonas para su transformación y esto dependerá el tipo de estrategia para desarrollar una 
renovación y reactivación urbana esperada. 
 
 

TIPOS DE ENLACES URBANOS 

 

Los procesos de catalización reaccionan en cadena e integran relaciones, situaciones y 
oportunidades que se incrementan desarrollando 3 prototipos de conexión espacial: nuclear, 
serial y circundante según las características de su contexto.  Estas reacciones se pueden 
generar por medio de enlaces de desarrollo, sistemas de circulación y parqueo, apropiada 
forma edificatoria y rutas de conexión entre servicios por medio del espacio público con 
carácter y atractiva calidad en sus calles peatonales. 
 

Fig. 2 FORMAS DE LAS REACCIONES: Nuclear, Serial y Circundante. Cadena de 
reacciones catalíticas. Elementos de la estrategia de desarrollo para Phoenix, 
US, entre 1980 – 1987.  

   

Fuente:  (ATTOE, 1992, Catalysts in the Design of Cities p. 79) 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La reactivación en cadena entre elementos claves puede desarrollar 
una policentralidad y de forma expansiva. Aproximadamente, en 
cada periodo de 5 años una serie de importantes proyectos podrían 
ser implementados a través de la combinación entre la iniciativa 

pública y privada donde la naturaleza y el ritmo de cada proyecto 
podría responder a las conclusiones de las evaluaciones del 
mercado inmobiliario (ATTOE, 1992, p. 79).  
 
 
 

 

3.1.1.2 DIMENSIÓN DE LA CATÁLISIS URBANA 

 
Los elementos catalíticos pueden tener diferentes proporciones, un pequeño bloque o un 
grupo de patrones, como un edificio con su entorno, por ejemplo, el cual comenzaría a 
redesarrollar una actividad comercial que influiría en el campo social y económica de forma 
positiva para la revitalización en las centralidades y generar un gran impacto en la ciudad. 
 

Gráfico 2 Escalas de actuación catalítica.   

 
Fuente: Elaboración propia basado en (CERMETRIUS, 2004,The Urban Catalyst Concept. Toward Successful Urban Revitalization, p. 3) 

El diseño catalizador es una estrategia para desarrollar un proyecto con múltiples 

probabilidades con enlaces comerciales y cuando un proyecto es contextualizado de forma 
pertinente al lugar este responde a todas las interrelaciones dinámicas derivadas de la 
arquitectura existente, la cultura y el tejido espacial (CERMETRIUS, 2004, p. 3). 
 

3.1.2 ELEMENTOS QUE COMPONEN UN CARÁCTER CATALÍTICO 

 
La introducción estratégica de nuevos elementos pueden revitalizar 
los componentes existentes en los centros urbanos sin necesidad de 
cambiarlos radicalmente en el carácter y las cualidades de los 

elementos urbanos que están introducidos y controlados en una 
cadena que reactiva sobre cada espacio (ATTOE, 1992, p. 38).  
 
El planteamiento se retroalimenta en el plan de diseño que 

direcciona conjuntos urbanos que han sido desplazados donde se 

puede aprovechar su potencialidad, actualizando y retomando las 

variables adecuadas para proyectar una ruta de re-evolución, un 

grado de accesibilidad según el sentido de lugar de un sector, el cual 

representa el grado de permanencia y referencia en el valor de un 

espacio (ATTOE, 1992, p. 38). 

GRAN ESCALA 

como un centro de compras, una bahía o un 
distrito histórico rejuvenecido 

PEQUEÑO TAMAÑO 

como un tratamiento del espacio público o 
el sendero peatonal de una vía 

• Estimula el redesarrollo y 
reintroducir el vigor en el 
ambiente urbano 

• Provee elementos de diseño que 
alimenten el redesarrollo de 
proyectos.   

Fig. 3 Formas de los enlaces catalíticos.  

 

Fig. 4 Concepto: encadenar proyectos 
claves.  

Fuente: (ATTOE, 1992, Catalysts  in the 
Design of Cities, p. 79) 

Fuente: (ATTOE,  1992,  Catalysts  in 
the Design of Cities p. 55) 
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El diseño catalítico se basa en formulaciones adaptables que se pueden modificar en el 
transcurso de la reacción del proyecto;  la capacidad orgánica de reproducción y respuesta del 
medio contribuye al desarrollo de instrumentos integradores que se enfocan en la evolución de 
un conjunto a partir de la modificación de una de sus partes planeada como un sistema 
integrado. 
 
Gráfico 3 Estrategias del diseño catalizador.   

 
 
 
 

Fuente: Elaboración propia basado en (ATTOE, 1992, Catalysts in the Design of Cities, pp. 40 ‐ 48) 

 

 

 

3.1.2.1 ESTRATEGIA DE DISEÑO QUE GENERAN REACCIONES EN EL  CONTEXTO  

 

Una discusión de la química en la arquitectura urbana podría estar incompleta sin la 

referencia de la gente quien hace que esto suceda porque la química urbana no esta fuera 

del proceso,  porque integra la influencia de la gente que genera la dinámica del proceso 

(ATTOE, 1992, p. 56) y por medio  de  estos  4  elementos  componentes   básicos  pueden  
desencadenar  la   atracción  y revitalización catalizadora en la química urbana del producto 
esperado. 
 
Los diseñadores, planeadores y creadores de normas consideran que la reacción en cadena 

de los desarrollos individuales tienen un potencial en el crecimiento cívico y la regeneración 

urbana;  este es un soporte para demostrar la parte estratégica de la catálisis como un 

diseño de control urbano (ATTOE, 1992, p. 4). 
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PRINCIPIOS DE DISEÑO CONCEPTOS DE DISEÑO 

• 1. Un programa ofrece 
varias rutas para 
alcanzar el objetivo  

• 2. Establece 
detalladas intenciones 
y métodos pero no 
soluciones 

• No trabaja sobre 
planes maestros, 
proviene de 
programas maestros.  

• Plan maestro: 
especí7ica la condición 
futura 7inal. 

• Programa maestro: 
establece objetivos 
generales e identi7ica 
rutas para lograrlas. 

DISEÑO BASADO EN 
FORMULAS Y 
PROGRAMAS 

• Urbanismo 
integrativo: las 
partes se 
refuerzan entre sí 
para mejorar su 
asociación con los 
otros 

• La reacción 
catalítica no es 
una colección 
desarrollos ­ 
excepto la 
revitalización – 

ENLACES 
CONCEPTUALES 
DE LAS PARTES 

DISPARES   • ReRlexión de las 
ediRicaciones 
existentes  por la 
calidad del diseño  

• Relaciona el 
interior orientado 
a la arquitectura 
de las calles 
existentes y la 
vida urbana  

• Integra la 
arquitectura 
urbana  

ESTABLECE 
PRECENDENTES 

PARA OTROS 
DESARROLLOS 

• Para varias 
entradas nuevas 
hacia una ciudad 
abandonda 

• Esta en ambas 
la nueva y la 
Antigua  

• Reestructura la 
imagen de 
centralidad 

EMERGE DE UN 
LUGAR COMPUESTO 

O POR UNA 
RESPUESTA 
ANTERIOR 

• Prescribe una 
esencia particular 
para el desarrollo 
urbano: el poder 
para atraer otra 
acción 

• El foco es la 
interacción de 
los elementos 
nuevos y 
existentes,  su 
impacto sobre la 
futura forma 
urbana 

ACCIÓN Y 
REACCIÓN  

CAUSA Y EFECTO 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Gráfico 4 Elementos reactivos de la Catálisis.   

 
 
Fuente: Elaboración propia basado en (ATTOE, 1992, Catalysts in the Design of Cities, Cap.3 The concept of urban catalysts, pp. 44‐73 ) 

 
 
TACTICAS PARA GENERAR ENLACES QUÍMICOS DE DISEÑO CATALÍTICO 

 

 

Los enlaces comerciales  - nodal, lineal y alargado-

corresponden  a  la  disposición  de   las tiendas 

alrededor de una cuadra o dispersas a lo largo de la 
alameda (ATTOE, 1992, p. 52) que a partir del análisis 
de la dinámica comercial, el diseñador puede 
establecer una estrategia para guiar la reactivación 
por medio de circuitos comerciales que respondan 
según las condiciones de cada lugar para configurar 
un espacio urbano para el encuentro con calidad 
espacial para incentivar la inversión. 
 
 
 

El diseño catalizador es una estrategia para desarrollar sobre un proyecto múltiples  
probabilidades para  reorganizar y cualificar un sector urbano, este planteamiento genera una 

retroalimentación del plan de diseño, acción y reacción, causa y efecto, que integran el 

concepto catalítico… es dinámico y configura el modelo de ciudad en varios caminos, sin que 

ninguna sea dictada por una simple visión conceptual (ATTOE, 1992, p. 38). 

• Generar ingresos a partir de los 
parqueos y organizar el sistema de 

movilidad y adecuado espacio público 
peatonal 

• La  lectura  social  de  la  imagen  del 
espacio urbano: atrae o repele la vitalidad 
y  la  rentabilidad  de  un  conjunto  urbano, 
competitiva,  como  un  lugar  único:  “una 
gran experiencia del estar”  

• Evitar la gentri8icación de la 
centralidad:, cuando los barrios son 

eliminados: los conjuntos 
residenciales  con su gente 

• Desarrollo competitivo que atraiga una 
inversión adicional, el centro urbano tiene 
que ser algo que eleve el espíritu, que sea 
superior a todas las cosas que envuelven el 
área 

CARÁCTER ARQUITECTURA Y 
URBANIDAD 

La revitalización de las centralidades 
require una arquitectura apropiada para 
la centralidad, sin una atmósfera artiRicial 

o un diseño genérico  

COMPOSICIÓN DE GENTE E 
INGREDIENTES 

Los precedentes históricos sugieren 
que una centralidad prospera es la 
que contiene una mezcla de gente, 

comercio y actividades 

MOVILIDAD ­ PARQUEOS 

centros de comercio suburbano 
competitivo: proveer parqueos con un 

formidable costo.  

Resultado: atrae compradores 

IMAGEN 

Reintroducir tiendas atractivas para los 
compradores de clase media, los locales 
de parqueo de las tiendas con alto nivel 

de diseño 

Fuente: (ATTOE, 1992, Catalysts in the Design of Cities p. 
52) 

Fig.  5  Tipos  de  enlace  commercial:  central,  lineal  y  en 
cadena. 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3.2 ESTRATEGIAS   PARA   LA   REGENERACIÓN   URBANA   EN   LOS   NODOS  
DE CENTRALIDAD  

 

En las centralidades confluyen las actividades socioculturales y económicas en mediana 
escala con el objetivo de abastecer, conectar a la ciudad por medio de servicios públicos y 
estructurar la dinámica urbana entre la oferta y demanda de servicios. 
 
La centralidad esta clasificada por sus diversas escalas: metropolitana, zonal y local; y según 
su dimensión, tiene la capacidad de abastecer una mayor o menor cantidad de población,  
presentar  una diversidad de servicios, permitir una adecuada accesibilidad entre las áreas 
urbanas y mantener la conectividad espacial con las estructuras urbanas para fortalecer su 
integración espacial y funcional con las áreas urbanas. 

3.2.1 ELEMENTOS QUE CONSTITUYEN UNA CENTRALIDAD 

 
La centralidad esta constituida por 2 principios fundamentales: continuidad y concentración, 
los cuales estructuran la forma espacial y la vida urbana a nivel sociofuncional y económica 
(ABAD, 2004), definida por estas variables espaciales, sociales y funcionales: 
 
ESPACIO DEFINIDO: edificaciones y el espacio público, marco de actividades y significación.   
IMAGEN: arquitectura, equipamientos, vegetaciones, mobiliarios, texturas, transparencias, 
opacidades.  
PATRIMONIO: Continuidad de hechos y sus conexiones 
POTENCIALES DE DESARROLLO: transforman lo necesario, recalifican las diversas 
centralidades de la ciudad. 
 
Gráfico 5 Principios de Centralidad: continuidad y concentración de actividades y servicios   

 
 
Fuente: Elaboración propia basado en: (ABAD, 2004, Consolidación y Evolución de las Centralidades Urbanas.) 

La centralidad es la mezcla de usos, actividades y funciones que ha caracterizado la relación 
entre la vida social y urbana de la gente sobre los sectores históricos de nuestras ciudades, 
(RODRIGEZ – AVIAL, 1999 citado por MOLINILLO, 2000, p. 26) moldea la cultura urbana por 
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serie de funciones colectivas con 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de 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Recorrido 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forma 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forma 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a 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Jerarquía: Relación escalar entre centros de 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Implantación 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nodos 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actividades a menor costo 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Los procesos de localización y  
privatización o internacionalización,  
propios de los procesos de reforma  

del Estado (apertura, privatización y 
descentralización) 

como proyección internacional,  
mecanismo de mantenimiento y 
fortalecimiento del sentido de  
pertenencia a las culturas locales 

a partir de él se desarrolla la infraestructura (servicios, tecnología), 
las comunicaciones (telefonía, vialidad), los recursos humanos 
(consumo, producción) y la administración (pública, privada) 

medio de la configuración espacial de cada lugar y su estructuración de las redes de servicios 
y dotacionales por medio del espacio público.    
 
 

3.2.1.1 EL ESPACIO PÚBLICO: COMPONENTE  DE INTEGRACIÓN URBANA  

 
La centralidad se ha convertido en el lugar privilegiado de la tensión que se vive en la ciudad 
respecto a las relaciones estado – sociedad y público – privado, porque se trata del lugar que 
más cambia en la ciudad, es decir, el más proclive a mutaciones (CARRION, 2004, p. 15). 

 
El espacio público concentra integra la convivencia ciudadana y organiza la vida colectiva, 
porque el eje de la ciudad es el espacio público y no el privado, lo colectivo y  no lo individual 

y la centralidad urbana es el elemento fundamental de todos los espacios públicos, es el 

espacio de encuentro (CARRION, 2004, p. 5). 
 
 
 
  
 
 
  
 

 

 
 
Fuente: Elaboración propia basada en (CARRION, 2004, Espacio público: punto de partida para la alteridad, p. 8) 

 
El espacio público es el contenedor de la ciudad, en sí mismo, conforman los espacios 

centrales, generan sentido de apropiación por sus habitantes y es el mediador de las 

actividades sociales en su conjunto dinámico; para que la ciudad vuelva a ser un espacio 

público, un conjunto de puntos de encuentro, un sistema de lugares significativos, donde  la 

sociedad puede representarse y visibilizarse (CARRION, 2004, p. 16) en los planes de diseño 
urbano en el abastecimiento y dotación espacial en la ciudad. 
 

3.2.2 DEFICIENCIAS DE LAS CENTRALIDADES URBANAS  

 
Las centralidades van siendo reemplazadas por nuevos polos de concentración habitacional, 
causado por el crecimiento urbano y el cambio de imagen espacial que resulta  atractiva para 
la nueva población residente;  existen zonas que originalmente fueron  periféricas pero que 
como resultado de la expansión de la mancha urbanizada se han  consolidado como polos de 
nueva centralidad urbana (ROJAS, 2004, p. xvii). 
 
Generalmente las centralidades de escala zonal se configuran de forma espontánea sin un 
planeamiento director, las cuales se van consolidando a partir del desarrollo de usos 

ECONÓMICO 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POLÍTICO 

Se vive el proceso 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comunitaria 

CULTURAL 

El lugar de  

integración social 
y cultural  

Gráfico 6 Aspectos de la centralidad y el espacio público. 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comerciales y servicios alrededor de equipamientos preexistentes, que en su dinámica 
aumenta el uso del suelo y genera deficiencias en la infraestructura ante la nueva demanda. 
 

3.2.2.1 FACTORES QUE DETERMINAN EL DETERIORO DE LAS CENTRALIDADES 

  

La deficiencia física del tramado urbano y el espacio público promueve el proceso de 
decaimiento de las áreas urbanas, especialmente, sobre las áreas centrales porque se 
disminuye el valor espacial y generan baja habitabilidad, esto se debe a la desactualización de 
la infraestructura ante los cambios del entorno. 
 
Gráfico 7 Deficiencias de las centralidades: causas y consecuencias  

 
 

Fuente: Elaboración propia basado en  (PRECEDO, 1996, citado por MOLINILLO, 2000, Centros Comerciales de Área Urbana,  p. 27) 

El desplazamiento de residentes, la concentración de usos no apropiados en las zonas 
residenciales (industrias y talleres de mediano impacto, comercios que apoyan estos usos de 
alto impacto) y la densificación de la movilidad debilitan el espacio público causando conflictos 
en la movilidad y deficiencias a nivel espacial, social, económico y funcional.   
 
La congestión en la movilidad es una referencia que indica el cambio e incremento de 
población que no es abastecida y organizada de forma proporcionada a su estructura actual; 
el caos circulatorio ha sido propiciado por causas tales como los actuales modos de vida, la 

zonificación rígida, el modo de transporte, el tráfico de paso por la ciudad, la propia estructura 
urbana (SANTOS, 1981, citado por MOLINILLO, 2000, p. 57) y la transformación espacial por 
el cambio de uso que afecta al equilibrio de las centralidades. 

CONFLICTIVIDAD E INSEGURIDAD CIUDADANA 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presencia 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grupos de población de 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e 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de actividades de ocio, que generan 
un desagradable ambiente urbano 

DISMINUCIÓN DE 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POBLACIÓN 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demográRico 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Elevada 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de 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POR 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Impiden el interés del propietario por 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del inmueble  

OBSOLESCENCIA 

Deterioro de 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y 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residencial 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a 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demandas 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DiRícil adaptación a las nuevas tecnologías e 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DeRicientes condiciones 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higiénica y 

sanitaria 

TRAMA INADECUADA  

Uso generalizado de los 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Las transformaciones sufridas por los segmentos modernos de las economías urbanas de la 

región, sometidos a intensa competencia internacional como resultado del proceso de 
globalización, han favorecido el abandono de las antiguas instalaciones productivas y oficinas, 
tanto por el cierre de empresas como por la necesidad de modernizar los procesos productivos 
con miras a mejorar su eficacia y competitividad (ROJAS, 2004, p. xviii). 
 
Para desarrollar un adecuado manejo de las áreas centrales, el nivel de productividad y 
habitabilidad deben intervenir en la armonización entre la calidad espacial, el manejo de los 
usos apropiados y el grado de intensidad de uso según la forma de establecer una estratégica 
intervención espacial por medio de un buen diseño urbano que integren los intereses entre lo 
económico, lo social y lo ambiental.   
 

3.2.3 PARAMETROS PARA LA REHABILITACIÓN DE LA CENTRALIDAD  

 
La estrategia urbana para reactivar las centralidades, se enfoca en el mejoramiento de sus 
cualidades físicas, la articulación entre el comercio, los servicios y la calidad de su espacio 
público, por lo tanto, la definición espacial por el uso y jerarquización de sus componentes 

urbanos, influyen en el grado de apropiación de las centralidades y este es un complemento 
fundamental para la rehabilitación de sectores centrales. Por estos motivos es necesario 
identificar con suficiente antelación las tendencias de declive para poder adoptar las políticas 

adecuadas, precisas del sistema con recogida de información periódica sobre parámetros que 
permitan valorar la vitalidad comercial,  (EZQUIAGA, 1999, citado por MOLINILLO, 2000, p. 39) 
y seleccionar la estrategia propicia para su reactivación. 
 
Gráfico 8 Elementos cualificadores de las centralidades.   

 
 
 
 
Fuente: Elaboración propia basado en (MOLINILLO, 2000, Centros Comerciales de Área Urbana, p. 37) 

Para promover estos elementos que sean efectivos en la propuesta de diseño, se 
implementan seis estrategias básicas (MOLINILLO, 2000, p. 39): 
 

• Tamaño del establecimiento 
• Naturaleza de la oferta comercial 
• Localización urbana 

INFLUENCIA DE LOS PLANES DE 
ORDENACIÓN URBANA EN EL 

COMERCIO 

• Problemática y alternativas al tráRico LA CIRCULACIÓN URBANA 

• DeRinición y Estrategias de accesibilidad ACCESIBILIDAD 

• Transporte colectivo e individual 
LOS SISTEMAS DE TRANSPORTE 

URBANO 

• Rotatorios y disuasorios, Residentes 
• Carga y descarga 

APARCAMIENTOS 

• El diseño según la imagen urbana MOBILIARIO URBANO 

• Estructura de la trama urbana 
• Formas de estructura espacial 

AGRUPACIÓN DEL COMERCIO POR 
ZONAS URBANA 

• DeRinición, objetivos y características 
• Efectos de la peatonalización 
• Tipología de espacios peatonales   

LOS ESPACIOS PEATONALES 
COMERCIALES 

        ELEMENTOS ESTRUCTURALES   PARÁMETROS URBANOS 
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1. Satisfacer las necesidades de la población residente. 

2. Promover la diversidad de usos de la zona. 

3. Mantener la integración entre los desarrollos comerciales y el tejido residencial 

4. Mejorar la accesibilidad peatonal, el transporte colectivo y la dotación de 
aparcamientos. 

5. Mejorar el entorno ambiental. 

6. Realizar una gestión integrada del centro urbano. 
 

Estos parámetros cualitativos, a nivel socio-espacial y cuantitativos, a nivel socio-económico 
que influyen en la dinámica urbana, se establecen a partir de la influencia comercial y el tipo 
de servicios que brinde un entorno urbano, que sean componentes de la reactivación urbana: 
 
Gráfico 9 Componentes para la reactivación urbana.   

 
 
Fuente: Elaboración propia basado en (MOLINILLO, 2000, Centros Comerciales de Área Urbana, pp. 38‐39) 

La combinación entre los factores socioeconómicos con los espaciales renuevan el sentido de 

lugar de estas centralidades que posibilita una segunda forma de crecimiento a través del 
redesarrollo de áreas ya urbanizadas que han perdido funcionalidad o se encuentran 
deterioradas y la saturación de áreas vacías o bolsas de terreno enquistadas en medio del 

área urbana consolidada (ROJAS, 2004, p. xviii), igualmente, estos componentes reincorporan 
los requisitos imprescindibles para la recuperación de áreas en proceso de deterioro donde se 
integra lo ambiental, social y económico, incorporando un valor agregado en el diseño y el 
desarrollo urbano. 
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• USOS:  instituciones públicas, equipamientos, 
oRicinas, comercio, ocio, cultura, restauración, 
hoteles. No residencial. 

Diversidad de usos ­  Cuanti7icación 

SuperRicie Suelo Urbano ocupado / usos 
urbanos 

• Ubicadas en vías principales 
• Transformaciones de uso de los locales comerciales 

Rentabilidad  ­  Valoración 

Proporción de locales vacantes 

• Vitalidad a largo plazo  
• Dinámica de inversiones corporativas en el 
comercio central 

Mercado de alquiler  

Indicador de con7ianza para los inversores 

Usos no residenciales diferentes del Centro 
Urbano  

• INCLUYE:  oferta de aparcamiento, la frecuencia y 
calidad de los transportes públicos 

Accesibilidad ­ Valoración 

facilidad de acceso: oferta variada de 
transporte  

• IDENTIFICAR: los ciclos de uso (negocios, comercio, 
ocio) de las diversas partes del Centro Urbano 

Flujos peatonales  ­  Análisis 

Movimientos peatonales en función de las 
diversas horas del día  

• METODO: Percepción subjetiva por ciudadanos y 
comerciantes 

Seguridad  ­  Valoración 

Condiciones objetivas seguridad e incidencia 
de delitos  

• IMPACTO: contaminación ambiental, ruido, 
suciedad. 

• ESTADO:  vegetación, mobiliario,  mantenimiento 
de las fachadas 

Calidad ambiental  ­  Valoración 

Estado urbano / Impacto Ambiental 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4. ELEMENTOS PARA LA CALIDAD URBANA 
 
Para cualificar un área urbana se puede implementar principios de diseño urbano los cuales 
se buscan incrementar el valor espacial para fortalecer el área urbana e incentivar la inversión 
sobre los sectores a intervenir. Estos principios conforman las bases para la organización 
espacial, funcional, equilibrio entre las áreas públicas y privadas para que la intervención 
urbana mejore el lugar y se aproveche su potencial urbano para el fortalecimiento urbano en el 
mediano y largo plazo.    
 

4.1  PRINCIPIOS DE DISEÑO URBANO 
 
Estos principios podrían ser aplicados para evaluar los diseños existentes, guiar el proceso de 

diseño y educar a los diseñadores y consumidores sobre las características de un mejor uso 
de los productos y el manejo del medio urbano.  El nombre de principio, intenta ser un término 
conciso y sencillo para recordar la clave conceptual que engloba su fundamento, la definición 

es una descripción fundamental que dirige el diseño y la guía es una lista de elementos 
importantes que pueden presentar en cada principio.  (The Center for Universal Design, 1997) 
 
Gráfico 10 Principios de Diseño Urbano.   

 
 
 

1. PERMEABILIDAD: "Permite la accesibilidad al público y pueden proporcionar alternativas,  proyectando 
toda la trama urbana, constituída por la red viaria y el conjunto de manzanas" 

• 1.1 Permite la interrelación entre los espacios privados y públicos 
• 1.2  Ofrece varias alternativas para acceder a un lugar de forma Rísica y visual  
• 1.3 Evade la segregación o estrigmatización entre la movilidad peatonal y vehicular 

2. VARIEDAD: "Ofrecer diferentes opciones de experimentación espacial a partir de la localización de 
diferentes usos del lugar" 

• 2.1 Genera diferentes tipologías ediRicatorias y formas únicas en la generación del lugar.   
• 2.2 Atrae a diversas personas y usos sobre el espacio urbano en diferentes horarios. 
• 2.3 Permite la accesibilidad de los servicios que provee la ciudad con los usuarios. 
• 2.4 Incrementa la viabilidad economica por medio del cubrimiento de la demanda urbana 

3. LEGIBILIDAD: "Cualidad que permite la comprensión de un lugar, comunica la información necesaria y 
de forma efectiva a los usuarios, a partir del diseño volumetrico, el tipo de de ediRicación y el cerramiento 
del espacio público" 

• 3.1 Provee un contraste adecuado entre la información esencial del tipo de uso y carácter urbano 
respecto al contexto 

• 3.2 Jerarquiza la información esencial y elimina la complejidad innecesaria 
• 3.3 Implemeta mecanismos que permitan la orientación espacial para todo tipo de personas 

4. VERSATILIDAD:  "El diseño es fácil de usar y manejar para las personas, donde los lugares pueden ser 
usados con diferentes propósitos" 

• 4.1 Provee la posibilidad  y  adaptabilidad espacial de escoger el método de uso según el tipo de 
necesidades  

• 4.2 Facilita el cambio, la movilidad y forma de uso sin afectar la calidad espacial 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Fuente: Elaboracion propia basado en  (BENTLY, Alan, & McGlynn Sue, 1999, Entornos Vitales.  Hacia un diseño urbano y arquitectónico 
más humano.  Manual práctico) 

Estos principios de diseño enfocan y dirigen el producto sobre el área de intervención, 
desarrollando los temas como la movilidad, la reactivación espacial, la inclusión social y la 
rehabilitación del espacio público para lograr la integración entre las actividades y el valor 
cultural. 

4.1.1 LA CALIDAD Y EL EQUILIBRIO AMBIENTAL  

 
Para incorporar la calidad del diseño urbano, se podrían implementar conceptos de 
mejoramiento ambiental, mitigando los impactos negativos que genera un área urbana en 
deterioro para fortalecer y promover el equilibrio en diferentes aspectos del diseño urbano: 
 
Gráfico 11 Principios básicos del diseño para asegurar un buen diseño.   

Fuente:  Elaboración  propia  basado  en  (Welsh  Development  Agency,  2002,  The  Welsh  Development  Agecy  Design  Guide.    Its  role  in 
raising standards in Wales, p. 7) 

ACCESIBILIDAD Y 
REDUCCIÓN DE EMISIÓN 

DE CO2:  

Localizar el desarrollo 
en lugares accesibles y 

minimizar las 
emisiones de gases 

CAPITAL AMBIENTAL Y 
BIODIVERSIDAD: 

Localizar desarrollos 
sobre tierras con bajo 

valor medioambiental y 
preservar o mejorar la 

biodiversidad 

COMPACTO 

Asegurar el desarrollo 
compacto del uso 

eRiciente de la tierra 
para el soporte 
adecuado de los 

servicios y el 
transporte público 

CONTINUIDAD Y UNIDAD:  

Asegurar la 
continuidad y la unidad 
para el dominio de la 

seguridad pública  

FACILIDAD EN EL 
MOVIMIENTO: 

Asegurar la adecuada 
accesibilidad a pie, en 
cicla y en el transporte 

público 

LEGIBILIDAD:  

Asegurar la adecuada 
ubicación a partir de 
una clara estructura 

urbana 

CARÁCTER Y CONTEXTO: 
Responder de forma 
concluyente sobre el 

contexto con carácter y 
distinción espacial 

VARIEDAD Y DIVERSIDAD:  

Asegurar la presencia 
de usos mixtos, 

variedad y facilidad de 
elección de actividades 

integrales.  

ADAPTABILIDAD: 
Asegurar la Rlexibilidad 
y adaptabilidad del uso 
de las ediRicaciones y 

los espacios 

MANEJO EFICIENTE DE 
LOS RECURSOS:  

Reducir el uso de los 
recursos en la 
construcción e 

intervención de las 
ediRicaciones  

RIQUEZA:  

Asegurar un adecuado 
y detallado diseño con 
materiales durables y 

obras de arte. 

COMUNIDAD:  

Asegurar la 
colaboración con las 

autoridades públicas y 
consulta con la 

comunidad en general 

5. IMAGEN APROPIADA: Genera una interpretación y un valor socio‐cultural a partir del diseño 
ediRicatorio y el espacio público" 

• 5.1 Provee seguridad, apropiación y salubridad de forma equivalente para todos los usuarios 
• 5.2 Fortalece el efecto de las anteriores principios de diseño    

6. RIQUEZA PERCEPTIVA: desarrollando el diseño para conseguir variedad en las opciones sensoriales en 
el movimiento, la vista, el tacto, el olfato y la audición. 

• 6.1 Forma de atención: dirigiendo su atención hacia diferentes fuentes de experiencias en distintas 
oportunidades y  trasladandose de una fuente a otra 

• 6.2 Manejo de contrastes, jerarquía del objeto (ediRicación, paisaje, etc) en diferentes escalas, la 
cantidad de fuentes de experiencias y el manejo entre los diferentes elementos compositivos 

7. PERSONALIZACIÓN: Permitir la transformación de un lugar a partir de las necesidades locales de la 
comunidad 

• 7.1 Generar espacios apropiados donde la comunidad pueda controlar y personalizar, sobre los lugares 
de su dominio, vivienda: antejardines y fachada 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Viabilidad Económica  

Un desarrollo que sea 
económicamente viable entre el corto, 

mediano y largo plazo 

Bene\icio Social  

Un desarrollo que responda a los objetivos a las 
preocupaciones públicas más amplias  

para los beneRicios en el apoyo de la comunidad local. 

Soporte Medioambiental  

Un desarrollo que proporciona más 
energía eRiciente, sólido soporte 
ecológico y menos patrones de 

contaminación en la forma urbana.   

Estos principios se sobreponen y refuerzan entre si con una secuencia significativa, provee un 

enfoque lógico para la evaluación y la proyección del diseño (Welsh Development Agency, 2002, 

p. 7); un buen diseño puede promover la sustentabilidad, prosperidad económica, la inclusión 

social y una mejor calidad de vida, así como en otras ciudades han demostrado como la 
sustentabilidad puede estar promovido a través de un buen diseño…y como el desarrollo del 
diseño es direccionante. El gran interés de la sostenibilidad es consagrar los puntos iniciales 
para las decisiones de diseño. (Welsh Development Agency, 2002, p. 4) 
  

Para lograr una modificación y regeneración urbana se requiere un conocimiento del lugar a 
intervenir como en su dinámica y los usos existentes así como el nivel de habitabilidad 
existente evaluado según el tipo de servicios, equipamientos, estado del espacio público y el 
estado físico de sus viviendas para analizar la capacidad de transformación del lugar y las 
posibles intervenciones que fortalezcan el área urbana abasteciendo las necesidades sobre el 
lugar por medio del cambio de usos y mejorando e incorporando espacio público. 
 
La recuperación de un área urbana ha de influir en el mejoramiento de la habitabilidad y 
calidad de vida, los cuales son influidos por la calidad medioambiental, por lo tanto, es 
necesario implementar los principios de diseño urbano se han de incorporar bajo el concepto 
de cualificación medioambiental para mitigar el impactos urbanos y reestablecer la calidad 
espacial de forma integral. 
 
 

4.2 IMPLICACIONES DE UN BUEN DISEÑO URBANO 
 
Dentro de la organización urbana se establecen las pautas donde los actores, entidades 
privadas y públicas (ver anexo C),  permiten que estos principios sean desarrollados de forma 
equitativa donde cada actor tiene sus propios intereses de forma individual y restringen la 
eficiencia para una adecuada calidad espacial.  Para cumplir con los objetivos de diseño, se 
deben establecer estrategias que incorporen los intereses de cada participante como un 
elemento sincronizante para el buen desarrollo del diseño urbano.   
 

4.2.1 EL VALOR AGREGADO DE UN BUEN DISEÑO URBANO  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Fuente: Elaboracion propia basado en (CABE, 2002, The Value of Good Design: How buildings and spaces create economic and social 
value, p. 21) 

Gráfico 12  Equilibrio para generar un buen diseño urbano con calidad ambiental, social y económica. 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El valor agregado en el diseño urbano se fundamenta en la calidad espacial, calidad 
medioambiental, apropiación en la comunidad, viabilidad en el largo plazo y promover el 
mejoramiento urbano entorno al área intervenida; para lograr estos factores es imprescindible 
establecer estrategias de gestión y diseño que unifiquen los intereses privados para el 
beneficio público. 

Para sincronizar los intereses entre los actores, se deben definir unas pautas para cada 

aspiración privada y pública; la aspiración privada necesariamente tiende a ser principal en la 
viabilidad económica y la aspiración pública sobre la equidad social, esta es la clave para 
unificar los objetivos a través del proceso de desarrollo:  la viabilidad económica es la primera 

e importante forma primordial del valor, pero los beneficios sociales generan el desarrollo 
como una segunda forma. (CABE, 2002, p. 21)  

La intervención espacial ha de responder de forma unificada a la trilogía sobre lo ambiental, lo 
social y la viabilidad económica para incentivar un buen diseño urbano para quienes proponen 
e invierten en los nuevos desarrollos y fomentar el incremento del valor del diseño urbano 
como un recurso e interés en la transformación espacial para la calidad urbana.   

Cuando se maneja un buen diseño urbano, la viabilidad, habitabilidad e inversión de va 
desarrollando de forma “espontánea” porque aumenta el retorno de la renta y enlaza el 
incremento del valor capital sobre la propiedad para los inversionistas, atrae inversionistas 
permitiendo la rápida adquisición para los desarrolladores, aumenta los niveles de empleo, 

salud y satisfacción de los ocupantes, aumenta la calidad medioambiental, la relación entre los 
usuarios de la comunidad y fomenta la oportunidad para los diseñadores a incrementar sus 
niveles para aumentar su capacidad imaginativa e innovadora (Welsh Development Agency, 

2002, p. 8).  

Un buen diseño urbano no es necesariamente costoso o inaccesible y el balance entre costos 

y beneficio incentiva la inversión en el sentido económico sobre un buen diseño; el diseño 
urbano puede ser promovido por su capacidad de incrementar el valor urbano.(CABE, 2002, p. 

74)  

 

4.2.1.1 BENEFICIOS DE UN BUEN DISEÑO URBANO  

 
Los beneficios de un buen diseño urbano se evidencian en el campo económico, social y 
ambiental, que a través de los principios y estrategias de diseño permiten un desarrollo 
armónico del área a intervenir sobre su contexto y establece una pauta para futuros proyectos 
que se desarrollen en el mismo sector; en esta tabla se indican cuales son los beneficios 
según estas actuaciones sobre un área urbana: 
 
Tabla 1  Los beneficios económicos, sociales y ambientales de un buen diseño urbano .  

 ECONOMIA SOCIAL AMBIENTAL 

C
A

R
A

C
T

E
R

 

L
O

C
A

L
 

Ayuda a promover y dar identidad a 
las ciudades y regiones 

 
Contribuye en generar una ventaja 
competitiva ofreciendo la diferencia 

Refuerza el sentido de identidad de las 
personas 
Alienta a las personas a involucrarse 
activamente en la gestión de sus 
vecindarios 
Ofrece una amplia elección en la gama de 
distintos lugares y experiencias 

Ayuda a 
proteger los 
limitados 
recursos 
naturales 
 

C
O

N
E

X
IO

N
E

S
 Aumenta el éxito de las tiendas 

locales de servicios e instalaciones 
 
Hace un lugar  o un área más 
accessible y aumenta de valor de la 
tierra 

Mejora la seguridad 
  
Alienta a movilizarse a pie y en bicicleta 
que contribuye a la calidad  
de la salud 

Reduce las 
emisiones de 
vehículos 
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U
S

O
S

 M
IX

T
O

S
 

 
Aumenta el valor para aquellos que 
prefieren un uso mixto en la zonas 
locales  
Aparcamiento y uso de las redes de 
transporte más eficiente 
Aumenta el éxito de las tiendas 
locales y las instalaciones 
Reduce el gasto de personas en la 
seguridad del transporte 

 
Mejora el acceso a las instalaciones y 
actividades esenciales 
 
Alienta la movilidad a pie y en bicicleta que 
lleva a beneficios para la salud 
 
Reduce la necesidad de poseer un coche 
 
Aumenta la vitalidad urbana 

 
Reduce el uso 
del coche 
 

C
A

L
ID

A
D

 E
N

 L
A

S
 

A
R

E
A

S
 

P
Ú

B
L

IC
A

S
 

Atrae a la gente y la conduce a un 
mejoramiento económico en la 
actividad comercial 

Aumenta la participación en la comunidad 
y actividades culturales 
Aumenta el uso del espacio público 
Da una mayor sensación de seguridad 
personal 
Mejora la relación social 
 

 

Fuente: Traducción propia de: (CABE, 2006, The value handbook  ‐ Getting the most from your buildings and spaces, p. 38) 
 

Para lograr estos beneficios en la intervención urbana, es imprescindible desarrollar una 
estrategia que beneficie a los actores privados y públicos (ver anexo D) manejando por el 
valor económico añadido por medio de la relación calidad-dinero entre activos de mayor valor 
a cambio de un mejor valor en el ciclo de vida, esto sugiere que el buen diseño urbano puede 

conferir valor social y ambiental en el largo plazo sobre las repercusiones económicas en la 
economía en general desde los efectos regenerativos. (CABE, 2002, p. 74)  
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5. LA  GUÍA  DE  DISEÑO  COMO  UN  INSTRUMENTO  PARA 
DESARROLLAR UN BUEN DISEÑO URBANO 

 
La guía de diseño urbano es un documento de planificación complementaria que forma parte 
del planteamiento para el desarrollo urbano; el objetivo de este documento es permitir una 
buena calidad del entorno urbano por medio de planes que fomenten el manejo en un alto 

nivel de diseño para nuevos desarrollos (TORBAY, Council, 2009).   
 
Este documento es una herramienta básica para los desarrolladores, los organismos públicos 

y los planificadores en relación con el diseño y evaluación del desarrollo urbano en un sector 
urbano, para configurar un diseño y un proceso de desarrollo más apropiado que responda de 
la mejor forma para satisfacer las necesidades, oportunidades e incentivando los desarrollos 

de gran calidad con un mínimo impacto sobre los recursos naturales. (TORBAY, Council, 2009) 
 
El término que aplicaremos a todos los controles del diseño de las normas impuestas por las 
autoridades locales están organizadas en 2 formas subsidiarias del documento, la orientación 
y las instrucciones de diseño: 
 
Gráfico 13 Diferencias entre la Guia  de Diseño y las instrucciones en Diseño.  

 

Fuente: Elaboración propia basado en (PERCY, 1978, Design briefing in towns. Report prepared for the urban design unit of the Scottish 

development department) 

Ambos instructivos establecen un cuadro de dimensiones, materiales, para el desarrollo del 
diseño al implementar una mínima cantidad de controles compatibles con una promoción de 
normas visuales para un área que podría ser aplicada; la intención no es restringir la 

creatividad del arquitecto, sino proveerle bastante campo de acción de los principios generales 
como la forma de desarrollo apropiado (PERCY, 1978). 
 

5.1 ENFOQUE Y ESTRATEGIAS EN LA GUIA DE DISEÑO 
 

El diseño urbano es el término que define el diseño de un grupo de edificaciones y la 
ejecución del manejo de las normas morfológicas sobre el ambiente físico, se enfoca en las 
problemáticas tridimensionales sobre la escala de los planes locales como intermediario entre 

la arquitectura y la planeación, por lo tanto las guía de diseño es la herramienta apropiada 
para reorganizar un sector urbano, la cual consta de 3 categorías para el manejo del espacio 
urbano: normas de planeamiento urbano, controles en el diseño e instrucciones para los 
futuros desarrolladores urbanos. (PERCY, 1978) 

La Guia de Diseño  

Las instrucciones en diseño 

• se aplican para  lugares especíRicos o áreas bien 
deRinidas  que  garantizan  el  potencial  de  la  guía 
de diseño de estos lugares que son maximizados 
mientras  se  controla  la  forma  urbana  lo  más 
cercano posible. 

• son documentos generales los cuales especiRican 
el  rango  de  la  forma  arquitectónica  y  los 
tratamientos  que  serán  aceptados  en  una 
autoridad  de  planiRicación  sobre  una  superRicie 
que en ellos intentan controlar para el desarrollo 
de las características arquitectónicas 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Gráfico 14 Las categorías para la Guía de Diseño.   

  
Fuente: Elaboración propia basado en (PERCY, 1978, Design briefing in towns. Report prepared for the urban design unit of the Scottish 
development department) 

La guía de diseño es parte integral del planeamiento urbano,  la cual enfatiza los criterios de 
diseño para la calidad espacial organizados por los principios, estrategias y controles para 
indicar a los futuros desarrolladores urbanos y arquitectos como se puede intervenir para 
mantener adecuadas condiciones de habitabilidad, equilibrio ambiental, desarrollo económico 
e integración con la comunidad local; por lo tanto, sus instrucciones deben ser adaptables y 
promuevan la idea de unidad espacial para permitir un desarrollo creativo y se adecue a los 
diferentes cambios del contexto, ya que el área puede ser intervenida en diferentes periodos 
temporales y de forma discontinua. 
 

5.1.1 LA TEMATICA DEL DISEÑO URBANO EN LA CUALIFICACIÓN ESPACIAL 

 
Los temas que desarrolla la guía de diseño se determinan según el tipo de modificaciones que 
se desee plantear, tomando como base los principios y estrategias basados en los temas de 
diseño, los cuales consolidan los factores específicos sobre una temática que coordine entre 

los problemas y las oportunidades del área de estudio (SHIRVANI, 1985, p. 12).   
 
Los temas generales de diseño son: Uso del suelo, la forma de las edificaciones y la forma 
urbana, circulaciones y parqueo, espacios abiertos, senderos peatonales, actividades 
complementarias, señalización y conservación. 
 
 
 
 
 
 

• Objetivos:  
• Jerarquizar el lugar a 
partir de su calidad 
urbana en la ciudad. 

• Coordinar los criterios de 
calidad visual de una 
autoridad de planeación 
en un sector deRinido de 
los centros urbanos.   

• Instrucciones:  
• Sobre la forma del diseño 
espacial 

•  Controles visuales :  
Coordinadar y reforzar el 
diseño para cuali7icar el 
ambiente urbano.  

NORMAS DE PLANEAMIENTO 
URBANO  

• Criterios de diseño: 
• Mantener la creatividad 
del arquitecto bajo las 
normas de planeamiento. 

• Implementar una mínima 
cantidad de controles 
compatibles con las 
normas visuales. 

• Controles: 
• Son el conjuto de 
indicaciones para la forma 
y el carácter en el diseño 
urbano: dimensión, 
materiales, etc.   

CONTROLES EN EL DISEÑO  • Objetivos:  
• Implementar las 
intrucciones en el proceso 
de selección competitiva 
para grandes sitios de 
desarrollo 

• Concluir las intrucciones 
en la cooperation entre las 
normas con la alcadía. 

• Consistentes en los 
criterios Rinancieros y 
volumetricos para su 
aplicabilidad. 

• Criterio de Diseño 
• La planeación del lugar 
está complementada con 
las indicaciones para los 
desarrolladores  

INSTRUCCIONES PARA LOS 
FUTUROS DESARROLLADORES 

URBANOS 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5.1.1.1 ESTRUCTURA URBANA  

 
El término de estructura urbana se refiere a los patrones para el desarrollos de bloques, calles, 

edificaciones, espacios abiertos y paisaje, los cuales caracterizan las áreas urbanas, la 
interrelación entre estos elementos que brindan una característica sobre el conjunto a  
desarrollar en un lugar.  La estructura urbana no implica un urbanismo particular, se aplica de 

igual forma para las centralidades como a los suburbios y toda clase de características 
urbanas  (LLEWELYN-DAVIES, 2007, p. 33). 
 
Gráfico 15.  Principios de la estructura urbana 

 
 
Fuente: Elaboración propia basado en (LLEWELYN‐DAVIES, Urban Design Compendium, 2007, p. 33) 

La estructura urbana proporciona la fundación para el diseño detallado de elementos 

constitutivos y crea un cuadro coherente de trabajo en el cual se imponen las bases 
morfológicas del diseño para desarrollos individuales – construcciones por diferentes actores – 
en un conjunto organizado bajo estos principios (LLEWELYN-DAVIES, 2007, p. 33). 
 

5.1.1.2 USO DEL SUELO 

 
El uso del suelo establece las relaciones entre las circulación y la densidad de actividades 
sobre un área urbana, existen diferentes áreas con unos parámetros de potencialidad urbana 
para la intensidad, accesos, parqueos, viabilidad en el sistema de transporte y la demanda 
para usos individuales.   
 
El plan de usos desarrollados en conjunción con las políticas determinadas en la relación entre 
el planteamiento y los estrategias de intervención que proveen una base para asignar 

apropiadamente las funciones para áreas específicas e improvisar un tipo de circulación 
peatonal que facilite un mejor uso de la infraestructura, el ambiente natural y un sistema de 
mantenimiento con planes y operaciones consistentes teniendo en cuenta (SHIRVANI, 1985, p. 

22): 
 

1. Los tipos de usos permitidos sobre un área urbana 

2. Las relaciones funcionales que podrían existir entre los diferentes sectores urbanos 

3. La máxima densidad que puede ser ocupada por cada uso permitido 

4. La escala del nuevo desarrollo 

5. Los tipos de desarrollos que activen el crecimiento de los sectores urbanos 

apropiadamente. 
 
 

 
 

ARMONÍA AMBIENTAL 

con7igurar un desarrollo morfológico con alto valor 
sostenible en el manejo e7iciente de la energía y calidad 

ecológica 

EFICIENCIA FUNCIONAL  

cada elemento individual (edi7icios, calles, espacios 
abiertos, etc) trabajan entre sí como una unidad 

SENTIDO DE LUGAR 

crear un espacio cualquiera en un lugar distintivo con 
alta fuerza de identidad local 

VIABILIDAD COMERCIAL 

responda a las realidades de la in7luencia del mercado 
sobre un desarrollo mixto y con alta salida comercial 

INTEGRACIÓN 

conexión y empalme con el entorno 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5.1.1.3 ACTIVIDADES COMPLEMENTARIAS 

 
Las actividades de soporte incluye todos los usos que pueden ayudar en el fortalecimiento de 

espacios públicos, las actividades y el espacio físico, las cuales  han sido complementarias 
entre sí en la forma, ubicación y características de un área específica que atraen funciones 
determinadas, usos y actividades.   Una actividad tiende a ser localizada en un lugar con los 

mejores requerimientos de una actividad, la meta podría ser la localización de un centro mayor 
de actividades que mejore la funcionalidad con espacios mixtos y atractivos con usos 
complementarios, que se enlacen un sistema peatonal seguro, diverso, excitante y diseñado 

para responder a las necesidades y funciones para la calidad del sedero peatonal. (SHIRVANI, 

1985, pp. 31-32) 
 

LOS FOCOS CENTRALES SOBRE LOS NODOS DEL TRANSPORTE PÚBLICO 

 

Las altas concentraciones de actividad como las centralidades, están conectadas a largo de 
las vías principales o en los puntos de convergencia de la movilidad urbana, donde se 
desarrollan usos mixtos.  Las centralidades están integradas a los senderos peatonales y a lo 

largo de las rutas dominante de movilidad, sin estar ubicadas cerca de la vivienda;  esto 
fortalece su identidad, porque genera enlaces por los caminos de paso y habilita paradas del 
transporte que son integradores con la centralidad.  Para los pequeños lugares, es una forma 
de cómo pueden ser conectados a los centros locales existentes (LLEWELYN-DAVIES, 2007, 

p. 42). 
 
 

5.1.1.4 LAS EDIFICACIONES Y LA FORMA URBANA 

 
La forma urbana se basa en la configuración total de las edificaciones, su altura y sus 
aislamientos estructurada por el espacio público.  Al establecer una tipología edificatoria, su 
disposición y el desarrollo de un entorno en conjunto conforman una imagen espacial la cual 
permite identificar su calidad, integración urbana, escala, jerarquía espacial, dinámica urbana 
y su manejo en el campo social, económico y ambiental.  
 
La propuesta debe promover que la acción pública transforme los sectores abiertos en 
paisajes proporcionados a la calidad humana, con espacios de significado que se 

interrelacione con el desarrollo e interacción social y cultural (SHIRVANI, 1985, p. 24); basados 
en estos 3 principios básicos para la definición de la forma urbana:   
 
Gráfico 16 Elementos compositivos de la forma espacial urbana.   

Fuente: Elaboración propia basado en (SHIRVANI, 1985,The urban design process,  p. 23).  

 

FORMA 
ESPACIAL  

La escala 

es la relación entre la visión 
humana, la circulación, las 
edi7icaciones barriales y su 

dimensión urbana 

Espacio urbano 

es un elemento primario de articulación para la 
forma urbana, la escala y la sensación de 

encerramiento en los diferentes tipos de espacios 
urbanos 

La masa urbana 

incluye edi7icaciones, primera super7icie 
y objetos en el espacio que pueden ser 
organizados para formar el espacio 
urbano y determinar los patrones de 
actividad sobre grandes y pequeñas 

escalas 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Los pasos esenciales para definir la forma edificatoria y la masa urbana se deben identificar 

en los principios y relaciones que existen detrás de la forma física urbana y puede iniciar 
estructurando los parámetros de diseño y/o mecanismos de implementación a nivel 
tridimensional para el desarrollo de los controles urbanos (SHIRVANI, 1985, p. 23). 
 
 

5.1.1.5 CONEXIONES DE MOVILIDAD URBANA  

 
Gráfico 17 Pasos para estructurar el movimiento peatonal.  

Fuente: Elaboración propia basado en (LLEWELYN-DAVIES, Urban Design Compendium, 2007, p. 36) 

Las circulaciones son los elementos que articulan los sectores urbanos que modifican la forma 

urbana e integran sectores de ciudad, los cuales debe permitir una movilidad fluida y por ello, 
las densidades y los usos del suelo deben tenerse en cuenta para reorganizar su estructura de 
adecuada proporción para brindar mayor calidad urbana. Las circulaciones generan estos 2 

efectos sobre la calidad ambiental (SHIRVANI, 1985, p. 23): 

1. Desarrolla y mantiene la actividad comercial 

2. Genera un drástico impacto visual sobre la forma física y la trama de la ciudad 
 
Estos efectos deben ser controlados y orientados para contribuir en la cualificación urbana y 
mantener la armonía entre el conductor y el peatón, por lo tanto su planeación en los sectores 
urbanos debe estar mantener dentro de su planeamiento un sistema de vistas y referencias 
visuales para enlazar los usos del suelo e integrar los monumentos urbanos, y permitir una 
lectura de jerarquía espacial por medio de la calidad de las calles.    
 
 
 
 
 

1. CONECTARSE CON LAS REDES 
EXISTENTES 

Directa y conexiones atractivas entre las 
instalaciones vitales 

Evitar un Rinal muerto y conRigura mas 
lugares convenientes y confortables 

Los enlaces directos entre las calles 
principales, son el gran potencial para los usos 

mixtos (los enlaces no tienen carriles 
vehiculares) 

Evaluar como los mejores sitios que se 
pueden incluir en los movimientos más 

importantes  

 Provee un número máximo de conexiones 
directas en las calles principales por medio del 

trá7ico 

2. GENERAR LAS BASES PARA UNA 
ESTRUCTURACIÓN DEL MOVIMIENTO 

INTERNO 

Escoger que enlaces más importantes para 
extenderlo dentro del esquema 

Hacer o romper límites de los elementos 
lineales que deRinen la regeneración de areas 

proveen la de7inición  jerarquizada de un 
espacio dinámico con enlaces de áreas 
circundantes que reduzcan las zonas 

desarticuladas 

Considerar como los mejores lugares pueden 
ser conectados con rutas cercanas e 

instalaciones para el transporte público 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5.1.1.6 MOVILIDAD PEATONAL 

 

Los caminos peatonales son elementos que contribuyen al confort y soporta los elementos 
para la vitalidad de los espacios urbanos. Un buen sistema de senderos peatonales reduce la 
dependencia de los automóviles en las centralidades urbanas, incrementa los viajes y enlaza 
el ambiente que promueve un sistema a la escala humana que configura una mayor actividad 

comercial y ayuda al mejoramiento de la calidad del aire; la clave es mantener un balance 
entre el uso de los elementos peatonales que soporten su viabilidad, espacios públicos 
atractivos consolidado con actividades y servicios, accesos y requerimientos individuales. 
(SHIRVANI, 1985, p. 28) 
 
Los pasos para desarrollar un sistema de movilidad peatonal se basa en esta estructura: 
escoger el tipo de movilidad, generar un sentido de lugar, brindar seguridad y configurar un 
sistema para administrar el tráfico; desarrollados de esta forma: 
 
Gráfico 18 Estrategias para conectar las zonas urbanas.   

 
 
Fuente: Elaboración propia basado en: (LLEWELYN‐DAVIES, Urban Design Compendium, 2007, p. 69) 

Los sucesos de una ciudad o un nuevo desarrollo dependen como las conexiones funcionan,  
la medida de sus sucesos no es justamente una ejecución funcional, pero como estos 

contribuyen a la cualificación y caracterización de las áreas urbanas  (LLEWELYN-DAVIES, 

2007, p. 69); enlazando nuevos desarrollos que necesitan estar claramente vinculados a las 
rutas existentes. 
 

5.1.1.7 PARQUEADERO Y SERVICIOS 

 

Los carros están estacionados en la mayor parte del tiempo; donde y como estos deben estar 
parqueados es un gran factor para el desarrollo y la calificación urbana, y  teniendo decidido el 
nivel de provisión se desarrollan las consideraciones y método para incorporar el sistema de 

estacionamiento sin que afecte las zonas del espacio público (SHIRVANI, 1985, p. 78).   

ESCOGER EL TIPO DE MOVILIDAD 

Las conexiones podrían brindar a la gente un gran rango de 
posibilidades para realizar sus recorridos para promover a la caminata, 
el uso de ciclas y el adecuada administración en el transporte público 

EL SENTIDO DE LUGAR 

Consolidando las conexiones como una parte esencial para generar sentido 
de lugar;   esto signi7ica que los caminos, las calles y las rutas podrían se 
diseñadas según las necesidades del contexto local 

SEGURIDAD 

La toma de decisiones para que la gente se movilize sobre las rutas creadas todas 
deben tener una sensación de seguridad.  Las rutas segregadas entre las zonas 
para caminar y andar en cicla no son siempre la mejor solución 

GRAN ADMINISTRACIÓN DEL TRÁFICO 

El diseño de capas de edi7icaciones y espacios que ayuden en el control de la 
7luidez y densidad del trá7ico, con una estrategia en el sistema de paradas y 
parqueos  para mantener el esquema de movilidad 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Para mantener apropiados niveles de parqueo, se analiza la provisión y el uso alrededor del 

área del proyecto; si la existencia de los niveles de parqueo son mas bajos que los mínimos 
estándares requeridos estos podrían ser justificados para una propuesta de densificación.  Así 
como la gente trabaja y al final del día, estos espacios pueden ser implementados por la gente 
que hace otras actividades.  (SHIRVANI, 1985, p. 78).  
 
 

5.1.1.8 CONSERVACIÓN 

 
La conservación no solo se refiere para estructuras y lugares históricos, se refiere a la 
preservación de la vitalidad económica y significado cultural por mayor tiempo, el diseño 
urbano debería direccionar la protección de los barrios existentes y los espacios urbanos - 

manzanas, plazas, áreas comerciales - que deben enfocarse sobre la preservación de sus 
actividades (SHIRVANI, 1985, p. 36).   
 
La conservación ha de convertirse en un foco para el diseño urbano como énfasis que se 
incrementa con el desarrollo para la preservación y regeneración de lugares históricos para la 
atracción de los habitantes (SHIRVANI, 1985, p. 36). 
 

5.1.2 EL PROPÓSITO DE LA GUIA DE DISEÑO Y SU ALCANCE EN EL MEJORAMIENTO 
URBANO 

 
El propósito de desarrollar un control para garantizar el mejor uso del suelo y cualificar el 
espacio urbano se basa en el planeamiento y concepción del diseño que se elaborará en 
diferentes periodos por diversos actores, y por ello, la guía establece un soporte para 
direccionar un desarrollo urbano para conformar y consolidad una unidad espacial.  
 
La guía debe ser una herramienta para los promotores, en la elaboración de informes 
consistentes en criterios financieros y volumétricos, y la autoridad podría desear aplicar para el 

desarrollo; estas instrucciones podrían implementarse en el proceso de selección competitiva 
en el desarrollo para grandes sitios y requieren concluir en la cooperación entre las normas y 
el departamento de planeación urbana. (PERCY, 1978) 
 
 

5.1.2.1 PROCESO PARA IMPLEMENTAR LA GUIA EN EL DISEÑO 

 
La planeación se maneja en varias actividades y el proceso de la participación comunitaria 

para habilitar el foco sobre la calidad de la habitabilidad, sustanciado en un proyecto de vida 
desde su concepción y su construcción continúa en su administración; para lograr estos 
sucesos es crucial que el procedimiento en diseño este bien definido y que cada paso 

contribuya a la realización de una visión para el largo periodo (LLEWELYN-DAVIES, 2007, p. 

109) 
 
El proceso de desarrollo en la guía de diseño debe establecer las pautas para la concepción 
del diseño que responda a las necesidades existentes, aproveche sus potenciales, 
reestructure la dinámica (si la existente es conflictiva), resuelva las problemáticas y establezca 
los criterios para configurar un conjunto espacial con calidad urbana.  Dentro del cuadro se 
indica los elementos que constituye una guía de diseño:   
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Gráfico 19 Proceso para implementar la Guía de Diseño.   

 
Fuente: Elaboración propia basado en (LLEWELYN‐DAVIES, Urban Design Compendium, 2007, p. 110) 

 

La guía de diseño ha de permitir una clara identificación de la problemática a resolver y las 
posibilidades que se pueden implementar para que el desarrollador establezca una solución 
estratégica que beneficie a los actores privados y públicos, además de indicar cuales son las 
ventajas al mantener los criterios establecidos en la guía.   
 
La implementación de esta herramienta para establecer los criterios de diseño bajo el 
concepto de cualificación espacial contribuye al desarrollo integral en el área intervenida que 
influye sobre su contexto, sin que sea afectado por su proceso y periodos de construcción,  
por ello, la guía de diseño es un complemento a la normatividad existente de un departamento 
de planeación y constituye un mecanismo para mejorar y prolongar la calidad del diseño 
espacial en el mediano y largo plazo. 

• plantear los 
objetivos 
generales del 
proyecto 

• deRinir los 
términos 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referencia, 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y 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las autoridades 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CONCLUSIONES 
 
La catálisis urbana es un proceso que se desarrolla por un elemento reactivador que 
transforma el espacio urbano de forma positiva, donde el elemento reactivador puede ser de 
cualquier escala, desde una edificación o un proyecto urbano.  

Para generar una reacción catalítica deseada se requiere plantear objetivos claros y 
estrategias establecidas según las condiciones del contexto, y su eficacia se puede desarrollar 
tanto en el marco social, normativo o legal sobre la imagen espacial, y este proceso reactivo 
incentive el desarrollo de subsecuentes proyectos sobre el área urbana. 

El proceso reactivo de la catálisis depende de la articulación entre los elementos a intervenir 
como los ejes de movilidad, la estructura de servicios, equipamientos y los ejes comerciales 
los cuales establecen las forma de la catalización: lineal, nuclear o circundante al elemento de 
intervención. 

Las centralidades son espacios que estructuran la dinámica en la ciudad, por su influencia 
desde lo económica, social y cultural, donde su jerarquía urbana depende del grado de 
abastecimiento ante las necesidades de sus habitantes, su accesibilidad, concentración de 
actividades, la interacción de comercios en diferentes escalas y su imagen urbana. 

La decadencia de las centralidades se presenta por la desactualización de la estructura 
urbana por el sobre uso, presencia de usos que afecta el área urbana, el deterioro del espacio 
construido, los conflictos de la movilidad y la falta de oferta ante la nueva demanda. 

La desactualización de las centralidades propicia el desplazamiento de los residentes, 
atracción de habitantes no deseables, el deterioro del entorno urbano, la presencia de usos 
inapropiados; por ello, la decadencia de las áreas urbanas promueven la expansión urbana 
hacia nuevos polos de desarrollo. 

Una reestructuración para una centralidad se basa en el mejoramiento en la imagen espacial, 
armonización en la movilidad urbana, la accesibilidad, el manejo de políticas ambientales y el 
desarrollo de uso que respondan a la demanda y apoyen la actividad comercial; estas 
estrategias incrementan el valor urbano y genera inversión para el desarrollo urbano.  

La cualificación urbana se orienta por los principios de diseño, los cuales son las bases 
conceptuales que guían el proceso y el producto por medio de la definición de estrategias para 
una adecuada intervención urbana desarrollada según cada contexto.   

Para platear los principios de diseño de forma efectiva se debe conocer las propiedades, 
capacidad de transformación y la dinámica del lugar de intervención, con el fin de desarrollar 
un diseño de forma direccional y congruente ante el campo ambiental, sea viable a nivel 
económica y beneficie a las comunidades del lugar. 

Un buen diseño urbano unifica los intereses entre los actores privados y públicos sobre un 
diseño establecido, la cual es definida por las estrategias y el proceso de desarrollo de tal 
forma que genere inversión, aumente los niveles de empleo y permita una mayor habitabilidad 
para los futuros residentes e inversionistas sobre el proyecto.  

Las guías de diseño son un instrumento de control y manejo de las áreas urbanas desde el 
enfoque de la cualificación espacial, el cual establece soluciones apropiadas a los conflictos 
del área de intervención y mantiene la unidad espacial ante un desarrollo paulatino en 
diferentes periodos temporales por diferentes actores. 
 
 



PARTE 2: MARCO TEÓRICO – EL MANEJO DEL ESPACIO URBANO CONSTRUÍDO PARA LA CUALIFICACIÓN ESPACIAL  

 

47 

El desarrollo del plan de acción en la guía de diseño, debe mantener un nivel de flexibilidad 
que permita el manejo inesperado de cambios de eventos para manejar las rutas que 
direccionen el proceso de desarrollo de un sector con el objeto para aprovechar las 
oportunidades o redireccionar resultados no esperados para una mejor solución. 
 
Para desarrollar un buen proyecto urbano, la guía de diseño debe estar apoyada por unos 
principios, objetivos, términos de referencia, estrategias y planes de dirección urbana que 
especifiquen el proceso, periodos determinados según el nivel de prioridad para la 
intervención y respondan a los criterios de cualificación espacial, calidad medioambiental, 
beneficio social y viabilidad económica. 
 
El mejoramiento urbano a partir de la cualificación de la imagen espacial, mixtura de usos, 
conectividad, mejoramiento del ambiente y mecanismos que regulen la integración y 
cualificación urbana entre el lugar de intervención y su contexto son las estrategias para 
rehabilitar sectores en proceso de deterioro, donde la solución sea integral durante el corto, 
mediano y largo plazo. 



 

Cada vez que tratamos de decidir como 

debe ser el futuro, estamos manejando 
esencialmente las predicciones y 
sabemos de hecho que la mayoría de las 
predicciones resultan ser equivocadas.  

Debido a que las ciudades afectan 
nuestras vidas de manera importante, 
necesitamos unas mejores predicciones 

que podamos conseguir.  Dado que los 
sistemas urbanos son tan complejos, las 
predicciones deben incorporar los 

conocimientos y las ideas sobre muchos 
ámbitos diferentes, y estos deben 
derivarse mucho mas que el 

pensamiento de un individuo, sin importar 
cuán sabio sea. (BENTLEY, 1999, p. 3) 

 

PARTE 3: LAS PLAZAS DE MERCADO DE BOGOTÁ: 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NORMATIVAS 

 

6 .  L I M I T A C I O N E S   N O R M A T I V A S   D E  

L A S   P L A Z A S   D E   M E R C A D O   D E  

B O G O T Á  

6 . 1  P l a n e s   n o r m a t i v o s   p a r a   l a s  

p l a z a s   d e   m e r c a d o  

6 . 2  L a   n o r m a   p a r a   l a s   p l a z a s   d e  

m e r c a d o :   e l   e d i f i c i o   o   e l  

c o n j u n t o   u r b a n o  

7 .  B E N E F I C I O S   D E   L A   G U Í A   D E  

D I S E Ñ O   F R E N T E   A   L A   N O R M A  

U R B A N A   P A R A   L A S   P L A Z A S   D E  

M E R C A D O  

7 . 1  C o m p a r a c i ó n   e n t r e   l a   n o r m a  

u r b a n a   y   l a   g u í a   d e   d i s e ñ o  

7 . 2  B e n e f i c i o s   d e   l a   g u í a   d e  

d i s e ñ o   p a r a   l a s   p l a z a s   d e  

m e r c a d o  

C O N C L U S I O N E S  

La Nutrired y el sistema de movilidad logìstica.  Fuente: Decreto 315 de 2006, Plan Maestro de Abastecimiento y Seguridad Alimentaria (PMASA) 
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6. LIMITACIONES  NORMATIVAS  DE  LAS  PLAZAS  DE  MERCADO 

EN BOGOTÁ 
 
 
La catalización urbana y la herramienta como la guía de diseño para el mejoramiento espacial 
planeada como una unidad integral puede ser implementada y anexada en la normatividad 
urbana en Bogotá, retomando a las plazas de mercado como reactivadores para generar 
transformaciones deseadas que reactiven los sectores urbanos donde están implantados. 
 
Dentro del marco normativo, las plazas de mercado en Bogotá están determinadas por el POT 
Decreto 190 del 2004, como equipamientos definidos asi: abastecimiento de alimentos y 
seguridad alimentaria: areas, edificaciones e instalaciones dedicadas al depósito y 

comercialización de alimentos. Agrupa, entre otros, las centrales de abastos y plazas de 

mercado. (DECRETO 190, 2004, p. Art. 233) 
 
Las plazas de Mercado son dotaciones fundamentales y están supeditadas a las 

disposiciones y prevalencia del Plan maestro, las cuales están localizadas en los ejes o zonas 
comerciales determinados por la ficha reglamentaria, y estan reguladas por el Plan de 
Regularización y Manejo, o la reglamentación urbanística. (DECRETO 190, 2004, p. Anexo 2) 
 
En plan maestro de abastecimiento y seguridad alimentaria, – Decreto 315 del 2006 – (ver 

anexo B), establece una red de abastecimiento formado por las plazas de mercado públicas y 
las zonas de ventas de mercado, soportados por el sistema de movilidad metropolitano y los 
centros de abasto para organizar el sistema logístico de los productos agrícolas y controlar el 
flujo y tipo de alimentos para cada plaza de mercado.  
 
 

6.1 PLANES NORMATIVOS PARA LAS PLAZAS DE MERCADO 

 
Dentro del Plan Maestro de Abastecimiento, ha catalogado a las 18 Plazas de Mercado 
públicas su papel funcional: logísticas y distribución, determinando el tipo de impacto urbano 
según su escala barrial, local o zonal (ver anexo B).  Las plazas de mercado son 
reorganizadas bajo el plan de regularización y manejo para las plazas de mercado existentes y 
el plan de Implantación para las nuevas plazas de mercado que se vayan desarrollar en las 
localidades de Simón Bolivar, Bosa, Usme y Suba – (ver anexo B), estarán determinadas bajo 
estos principios generales (DECRETO 315 del 2006- Anexo 3 , 2001):  
 

1. El principio de equidad del POT, mediante la oferta de servicios a las poblaciones más 

vulnerables 

2. El desarrollo ordenado y planificado de las nuevas urbanizaciones para lo cual se 
abogará por una dotación suficiente en los planes parciales en las áreas de expansión 
y desarrollo 

3. El equilibrio funcional mediante la distribución de equipamientos de escala urbana en 
las operaciones estructurantes. 
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6.1.1 PLAN DE REGULARIZACION Y MANEJO 

 
El plan de regularización y manejo determina la reconfiguración física de los equipamientos 
existentes con el propósito de regular o actualizar el uso dotacional, para mitigar los impactos 
negativos del entorno inmediato y mantener un equilibrio sobre área de influencia; estas los 
las pautas y su plan de acción:  
 
Gráfico 1 Plan de regularización y manejo: plan de acción. 

 
Fuente: Elaboración propia basado en: (DECRETO 430, 2005, Definición del procedimiento para el estudio y aprobación de 
los planes de regularización y manejo, p. Art. 1) 

Los planes de regularización y manejo, asignados por el plan maestro de abastecimiento y 
seguridad alimentaria presentan estos criterios para la formulación para las plazas de mercado 
(DECRETO 315 del 2006- Anexo 3 , 2001): 
 

A. La relación entre el equipamiento de la plaza de mercado con el Plan de 
Ordenamiento Territorial POT, respecto a los sistemas generales, ecológico, de 

transporte, vial, y otros. 
 

B. El área de influencia, el diagnóstico y la formulación del plan para cada una de las 18 
plazas del Distrito se realiza según: los usos de los alrededores, la volumetría, los 

impactos urbanísticos, hallazgos arquitectónicos del estado actual, la propuesta 
arquitectónica de corrección de los impactos identificados, el cronograma de acciones 
a realizar, la propuesta de gestión. 

 

C.  La etapa de la formulación, la cual, no hay participación de la comunidad que 
corresponde a la etapa de gestión y ejecución del estudio no es parte de los alcances 
del mismo. 

 
Dentro del planteamiento, se manejan 2 etapas de desarrollo de manejo etapa preliminar y 
etapa de formulación: (DECRETO 315 del 2006- Anexo 3 , 2001)   
 
 

OBJETIVOS DE DISEÑO 

Mitigar los impactos 
urbanísticos negativos  

Contribuir al equilibrio 
urbanístico del sector de 

in7luencia  

De7inir las pautas de 
reconocimiento y 

regularización del tipo de 
uso   

ESTRATEGIAS DE 
DESARROLLO URBANO 

Tratamiento especial del 
entorno inmediato a su 

localización 

Programación y ejecución de 
proyectos y acciones, 
identi7icados como 

necesarios para el buen 
desempeño del uso. 

Se ejecuta cuando se 
establezca la viabilidad del 

equipamiento. 

TÁCTICAS DE DISEÑO 

Mejoramiento de las 
condiciones de las 

edi7icaciones  

Garantizar el cumplimiento 
de las seis áreas de7inidas 
por el art. 430 del Decreto 

190 de 2004. 

Espacio público, manejo 
vehicular, mantenimiento, 

relaciones con la comunidad, 
usos complementarios e 
infraestructura pública 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6.1.1.1 ETAPA PRELIMINAR:  

En esta etapa se define el área de influencia la cual se determina según los indicadores 
urbanos y arquitectónicos que reflejan la funcionalidad del uso, las afectaciones por los 
componentes de la estructura ecológica principal y los sistemas generales con la norma del 
sector de acuerdo con lo establecido por el POT. 
 

6.1.1.2 ETAPA DE FORMULACIÓN:   

 
La formulación está organizada en 2 bloques: diagnóstico y formulación, la cual evidencia las 
deficiencias existentes y determina el planteamiento para resolver las problemáticas que se 
generan alrededor del mercado por medio de una propuesta en la edificación y su predio. 
 
Tabla 1 Elementos para la formulación de las plazas de mercado, bajo el plan de regularización y manejo.  

DIAGNÓSTICO: Se evidencian las 
condiciones actuales en lo referente a:  

FORMULACIÓN:  Son las operaciones y acciones para el 
adecuado funcionamiento del uso y la mitigación de 
impactos en estos factores 

Accesibilidad, circulación peatonal y 
vehicular 

Espacio Público 

Déficit de estacionamientos Manejo Vial 

Medio ambiente y las condiciones físicas 
de la edificación de la plaza 

 
Adecuaciones y Mantenimiento 

Condiciones físicas de las edificaciones 
en el área de influencia 

Usos complementarios 

Usos complementarios e infraestructura 
pública en el área de influencia 

Infraestructura de servicios públicos 
 

Ocupación actual del predio y los usos al 
interior de la plaza 

Gestión y el cronograma de ejecución 

Fuente: Elaboración propia basado en (DECRETO 315 del 2006- Anexo 3 , 2001, Convenio de cooperación docente e 
investigativa entre la unidad ejecutiva de Servicios Públicos UESP y la Universidad Nacional “Plazas de Mercado"” - 
Resumen Ejecutivo)  
 

Fig. 1 Definición del área de influencia de la plaza de mercado de las Cruces y la propuesta, realizada sobre el predio de la 
plaza de Mercado. 

Fuente: (DECRETO 315 del 2006- Anexo 3 , 2001, Convenio de cooperación docente e investigativa entre la unidad ejecutiva 
de Servicios Públicos UESP y la Universidad Nacional “Plazas de Mercado” - Resumen Ejecutivo, p. Foto 20) 
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En el planteamiento normativo para las plazas de mercado se establecen los parámetros de 

análisis para el mejoramiento de este equipamiento en el entorno para su actualización 
espacial y estructural a nivel edificatorio para dar viabilidad a la propuesta en las acciones y 
actuaciones urbanísticas para los predios objeto del Plan de Regularización y Manejo 
(DECRETO 315 del 2006- Anexo 3 , 2001)  
 

6.1.2 PLAN DE IMPLANTACIÓN 

 
Los planes de implantación son adoptados cuando se va a construir equipamientos o 

dotacionales nuevos y en esos planes se especifica cómo se va a construir con el fin de 
garantizar a la ciudad la mitigación de los impactos urbanísticos negativos que pudieran 
generarse por cuenta de la nueva implantación de usos dotacionales de escala metropolitana 

y urbana o de grandes superficies comerciales en determinado sector de la ciudad (Decreto 

1119 , 2000).  
 
Para desarrollar un plan de implantación, estos deberán fundamentarse en estudios de 
impacto urbanístico a cargo del interesado, con el fin de que la Administración Distrital pueda 

disponer de elementos de juicio para definir la conveniencia del proyecto y en caso de ser 
viable establecer el tipo de acciones para mitigar los impactos negativos (DECRETO 190, 2004, 

p. Art. 429), para ello deben cumplir con estos requisitos para su formulación: 
 
 
Gráfico 2 Plan de implantación - requisitos para su formulación. 

 
Fuente: Elaboración propia basado en (Decreto 1119 , 2000, Planeación, Estudio y Aprobación de Planes de implantación) 

 

La formulación de las nuevas plazas de mercado deben estar articuladas con la estructura 
urbana en regular el manejo vehicular, su mantenimiento, la integración con la comunidad, 
usos complementarios e infraestructura pública; los cuales deben ser organizados dentro del 
predio asignado para el equipamiento, donde desarrollo mantenga un índice de ocupación 

máximo del terreno de 0.65 (DECRETO 315 del 2006- Anexo 3 , 2001), teniendo en cuenta los 
criterios de formulación de los planes de regularización y manejo.   
 
 
 
 
 

OBJETIVOS DE DISEÑO 

Mitigar los impactos 
urbanísticos negativos  

Contribuir al equilibrio 
urbanístico del sector de 

in7luencia  

ESTRATEGIAS DE 
DESARROLLO URBANO 

Conglomerado de análisis 
sobre los estudios de 

impactos ambientales y 
urbanos  

Se veri7ica la viabilidad del 
proyecto según el tipo de 

servicio y su radio de acción  

TÁCTICAS DE DISEÑO 

Diagnóstico del área de 
in7luencia y la formulación del 

proyecto que cumpla la 
normativa 

Descripción de las 
operaciones y de las acciones 
planteadas para el adecuado 

funcionamiento del uso 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6.1.3 RECOMENDACIONES DEL PLANTEAMIENTO EN LAS PLAZAS DE MERCADO 

 
A partir del estudio realizado en las plazas de mercado, descrito en los anexos del Plan 
Maestro de Abastecimiento y Seguridad Alimentaria (PMASA), se establencen unas 
recomendaciones para el planteamiento de las plazas de mercado, para que cubran las 
necesidades de cada sector y sea aprovechado el tipo de influencia que ejerce el 
equipamiento sobre el entorno: 
 
Tabla 2 Recomendaciones para el planteamiento en las plazas de mercado.  

Fuente: Elaboración propia basado en (DECRETO 315 del 2006- Anexo 3 , 2001, Convenio de cooperación docente e 
investigativa entre la unidad ejecutiva de Servicios Públicos UESP y la Universidad Nacional “Plazas de Mercado” - 
Resumen Ejecutivo) 
 
Por medio de estas recomendaciones enfocado desde lo social, económico y ambiental, la 
normativa planteada para actualizar a las plazas de mercado se enfoca en estos 2 aspectos: 
 

A. La visión normativa enmarca una visión global de la plaza de mercado como un 
generador económico y necesario para la integración socio-espacial y funcional, que 
establece los parámetros arquitectónicos para la mitigación de impactos sobre el radio 
de influencia 
 

B. El radio de influencia es establecido en cada plaza de mercado a partir de la 
volumetría, incremento en las zonas de parqueo, mejoramiento de la estructura física, 
incremento de puntos de trabajo e índices de construcción y un sistema de reciclaje.   

 
Estos aspectos indican que las plazas de mercado modifican la dinámica de un espacio 
urbano, influyendo en las actividades de sus pobladores y que pueden contribuir al crecimiento 
comercial sobre el sector en donde están implantadas.  
 
 
 
 
 
 
 
 

POLÍTICA DE PLAZAS DE 

MERCADO 
REALIZAR UN PLAN ESTRATÉGICO DE 

MERCADEO SEGÚN LA NORMA 
REORGANIZACIÓN DE ACCIONES A NIVEL 

COMERCIAL 

Cubrir las plazas 
privadas al igual que 
las distritales 

Aprovechar a nivel comercial, los 
clientes principales de las plazas: 
hogares y restaurantes. 

Establecer un plan de mercadeo para las 
plazas distritales 

Enfatizar las acciones de solución de 
los mercados según estos 3 aspecto 
básicos: Higiene, Seguridad y Cercanía 
para las zonas residenciales  

Los minoristas de Mercado formal e 
informal: crear una cadena de valor 
mediante conveniencias de posesión, 
lugar y tiempo necesario para el consumo. 

 
 
Enfocar el sentido de 
las plazas como 
zonas de servicio 
generadores de 
ingresos que 
fomentan pyme en 
los estratos de 
menores recursos.  
 

Implantar un sistema de sosteniblidad 
ambiental: 
A. Reciclaje para reducir costos y 

convertirlos en ingresos 
B. Almacenamiento de aguas lluvias 
 

Reubicación de los vendedores 
ambulantes, según los estudios de su 
dinámica comercial y promover su 
organización en cooperativas. 
“Concesionar” a estas zonas específicas 
de la ciudad o crear nuevas plazas en 
sectores con potencial económico. 
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6.2 LA  NORMA  PARA  LAS  PLAZAS  DE  MERCADO:  EL  EDIFICIO  AISLADO  O  EL 

CONJUNTO URBANO 

 
En el plan maestro de abastecimiento regula el sistema logístico para proveer alimentos a la 
ciudad, la cual está definida en 2 escalas: la metropolitana y la arquitectónica, que no presenta 
una articulación en la escala de intermedia que fortalezca el sistema planteado para el 
mediano y largo plazo. 
 
La influencia que ejerce la dinámica de las plazas de mercado sobre el entorno urbano y la 
transformación espacial se evidencia en la actividad comercial y la densidad en la movilidad;  
por lo tanto, es necesario el planeamiento en la escala intermedia mejorando las condiciones 
urbanas en el entorno urbano y mitigando los impactos negativos. 
 
La intervención de las plazas de mercado desde el diseño urbano, requiere una voluntad más 
profunda en la defensa de lo estratégico frente a lo coyuntural, una visión a largo plazo que 
empiece a construirse en el presente, y exige una acción focalizada a través de proyectos 

urbanos “catalizadores” para la afirmación de la integridad del sistema.  (TALAVERA, 2005, p. 

34)  
 

6.2.1 LIMITACIONES DE LA NORMA URBANA EN LAS PLAZAS DE MERCADO 

 
La norma para las plazas de mercado, el plan de implantación y el plan de regulación y 
manejo, mantiene la misma escala de intervención, la edificación, para solucionar las 
problemáticas que generan los diferentes equipamientos con diversas escalas de influencia. 
Las plazas de mercado públicas tienen 3 escalas: barrial, local y zonal, y su área de afectación 
es diferente y por lo tanto, su área de intervención debe corresponder a la dimensión de cada 
una para solucionar los impactos generados en cada sector urbano. 
 
La visión que se obtiene de la plaza de mercado como edificio aislado ha generado unas 
consecuencias que afectan a la zona urbana, por ello, es recomendable visualizar a este 
equipamiento como un elemento catalizador que reactiva el entorno urbano, y su intervención 
debe ser equivalente a los impactos generados sobre el área urbana, es decir, si el 
equipamiento genera un impacto de escala zonal, el plan de regularización y manejo ha de 
contemplar el predio y las manzanas aledañas para mejorar de forma integral las 
problemáticas urbanas.   
 
Es importante resaltar que la norma establece mecanismos para soluciones funcionales, pero 
no incorpora el enfoque de calidad espacial o el valor agregado ante un buen diseño en el 
campo social, económico y ambiental; por ello, para lograr la solución al medio y largo plazo, 
se puede establecer un plan de regularización y manejo, y el plan de implantación 
desarrollada de forma especial para las plazas de mercado de escala zonal, porque tiene un 
área de afectación e influencia de mayor escala para resolver los conflictos urbanos 
generados por la dinámica del equipamiento. 
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6.2.2 LA PLAZA DE MERCADO Y LA NORMA SOBRE EL CONJUNTO URBANO 

 
La posibilidad de definir el área de intervención para las plazas de mercado de escala zonal 
pueda cubrir los predios aledaños, es necesario analizar como se podría incluir estas 
manzanas que tienen asignado diferentes lineamientos de intervención, en especial, para las 
plazas de mercado existentes que están ubicadas en sectores construidos y están 
determinadas en los tratamientos de consolidación, renovación urbana o mejoramiento 
integral.   
 
 
 

6.2.2.1 TRATAMIENTOS URBANOS Y LA PLAZA DE MERCADO 

  
 
Los tratamientos urbanos, consolidación, renovación urbana y mejoramiento integral, regulan 
diferentes aspectos de edificabilidad, usos y espacio público, donde la consolidación se debe 
mantener las condiciones iniciales de la norma o regular un área en su edificabilidad, la 
renovación se puede transformar para generar espacio público y modificar el espacio urbano; 
y el mejoramiento integral organiza y provee la estructura urbana.    
 
Tabla 3 Tratamientos urbanos: Conservación, Renovación urbana y Mejoramiento integral. 

  CONSOLIDACIÓN RENOVACIÓN URBANA  MEJORAMIENTO 
INTEGRAL 

D
e

fi
n

ic
ió

n
  

Regula la transformación de las estructuras 
urbanas de la ciudad desarrollada, 

garantizando coherencia entre la intensidad 
de uso del suelo y el sistema de espacio 
público existente o planeado. (DECRETO 

190, 2004, p. Art. 366)  

Transforma las zonas desarrolladas de la 
ciudad que tienen condiciones de 

subutilización de las estructuras físicas 
existentes, para aprovechar al máximo 
su potencial de desarrollo. Estas zonas 

se encuentran en una de las siguientes 
situaciones: 

1. Deterioro ambiental, físico o social; 
conflicto funcional interno o con el sector 

inmediato; 
2. Potencial estratégico  de desarrollo 

de conformidad  con el modelo de 
ordenamiento adoptado por este Plan. 

(DECRETO 190, 2004, p. Art. 373) 

Regula los 
asentamientos 

humanos de origen 
informal, para su 

conveniente integración 

a la estructura de la 
ciudad, de conformidad 

con las directrices 
establecidas en el 

Modelo de 
Ordenamiento 

Territorial. (DECRETO 

190, 2004, p. 385) 
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 Urbanística, 
Densificación moderada, 

Cambio de patrón 
 

Redesarrollo 
Reactivación 

 

Intervención: 
Reestructurante, 
Complementaria 
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Fichas Normativas: desarrollo en proyectos 
individuales 

 
 
 
 
 

Redesarrollo: plan parcial 
Reactivación: ficha normativa: 

desarrollo en proyectos individuales 
 

 
 

Fichas reglamentarias 
con fundamento en la 

UPZ y fichas 
normativas 
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Mantener las características urbanísticas y 
ambientales del barrio de la norma original 
en la edificabilidad: aislamientos, alturas, 

retrocesos, antejardines y demás elementos 
volumétricos, estacionamientos y 

equipamientos comunales.  
Cambio de patrón: 

Ajustar los patrones normativos de 
construcción en las zonas urbanas que han 
modificado radicalmentel el modelo original, 
por medio de cesión de antejardines en los 

sectores comerciales y servicios, y los 
englobes para incrementar los índices de 

construcción y ocupación.  

Redesarrollo: reordenamiento total 
para generar un nuevo espacio urbano  

y espacio público requerido, con 
sustitución total o parcial de los 

sistemas generales, con nuevos usos 
para un mayor aprovechamiento 

constructivo. 
 

Reactivación: habilitar y mejorar  el 
espacio público con sustitución parcial y 
del espacio edificado, por medio de la 
intensificación del uso del suelo y las 

condiciones de edificabilidad 
(ocupación y construcción). 

Generar espacio 
público por medio de 

su recuperación, 
incorporación e 
integración la 

estructura ecológica 
principal y la   

estructura urbana 
(malla vial, 

dotacionales y 
parques) 

 

Fuente: Elaboración propia basado en (DECRETO 190, 2004, Plan de Ordenamiento Territorial) 

Si la actualización de las plazas de mercado existentes o la implantación de nuevas plazas de 
mercado requiera modificar la zona para generar espacio público, cambiar de usos, o mejorar 
la movilidad; la renovación urbana en sus 2 modalidades puede orientar el proceso de 
intervención, según el tipo de transformación que se requiera en cada contexto para cualificar 
y potencializar el entorno urbano. 
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7. BENEFICIOS  DE  LA  GUÍA  DE  DISEÑO  FRENTE  A  LA  NORMA 

URBANA PARA LAS PLAZAS DE MERCADO 
 
 
Los instrumentos normativos para las plazas de Mercado, el plan de regularización y manejo y 
el plan de implantación, enfocados en la actualización del espacio físico del equipamiento y la 
mitigación de impactos negativos, establecen unos requisitos desde la edificabilidad, 
mejoramiento del espacio público y de la movilidad, sin determinar como estos aspectos 
pueden afectar o influir sobre la imagen espacial y la calidad urbana.   
 
Igualmente, los tratamientos urbanos: consolidación, renovación y mejoramiento integral 
mantiene la misma óptica de equilibrar el área urbana en la edificabilidad, usos y espacio 
público sin determinar como la calidad espacial puede aumentar el valor urbano y como se 
puede mantener la armonía espacial en el proceso de desarrollo en diferentes periodos y por 
distintos actores que vayan a intervenir. 
 
Se puede implementar la guía de diseño urbano como herramienta para integrar y desarrollar 
el planteamiento de mejoramiento espacial para las plazas de mercado zonales y su entorno, 
para contribuir en el equilibrio ambiental, calidad espacial, adecuada funcional e integración 
social, para intervenir de forma estratégica y aprovechar el potencial del lugar. 
 
 

7.1 COMPARACIÓN ENTRE LA NORMA URBANA Y LA GUÍA DE DISEÑO 

 
A partir de los beneficios que ofrece la guía de diseño para la solución de conflictos urbanos 
de una forma integral en distintos periodos temporales, se realiza una comparación entre los 
planes de regularización y manejo, el plan de implantación y los tratamientos urbanos con la 
guía de diseño, para analizar cuales son las ventajas de cada instrumento y cuales podrían 
ser los beneficios para las plazas de mercado.  
 

7.1.1 PLANES DE REGULARIZACIÓN Y MANEJO VS. GUIA DE DISEÑO 

 
Los planes de regularización y manejo tiene como objetivo la mitigación de impactos 
urbanísticos en la infraestructura, pero la guía de diseño establece la cualificación urbana por 
medio de la integración espacial, la calidad medioambiental y físico espacial, el mejoramiento 
de la movilidad urbana junto a la adecuada disposición de los usos con una infraestructura 
apropiada a la demanda del lugar.  
 
 
Tabla 4 Comparación en la definición y objetivos del plan de regularización y manejo, vs. la guía de diseño urbano.   
 

Plan de Regularización y Manejo Guía de Diseño 

Mitigar los impactos urbanísticos negativos 
originados por el desarrollo de usos 
dotacionales, que por sus características exigen 
un tratamiento especial del entorno inmediato a 
su localización y mejoramiento de las 
condiciones de las edificaciones en que se 
desarrollan tales usos. 

El objetivo de este documento es permitir una buena calidad del 
entorno urbano por medio de planes que fomenten el manejo en 
un alto nivel de diseño para nuevos desarrollos (TORBAY, Council, 

2009) 
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Contribuir al equilibrio urbanístico del sector de 
influencia de los usos dotacionales, mediante la 
programación y ejecución de proyectos y 
acciones, identificados como necesarios para el 
buen desempeño del uso. 

 
Cualificar el estado urbano a nivel ambiental, espacial, funcional e 
integración social y cultural a partir de la identificación los 
elementos urbanos que deberían ser modificados, para establecer 
los temas de diseño que consoliden los factores específicos sobre 
una temática para que se coordinen entre los problemas y 
oportunidades del área de estudio (SHIRVANI, 1985, p. 12).   

Garantizar las acciones para integrarse con: 
El Espacio público, el manejo vehicular, 
mantenimiento, relaciones con la comunidad, 
usos complementarios e infraestructura pública. 

Proporcionar la calidad urbana a partir de la estructuración 
espacial, legibilidad, integración de usos mixtos, calidad del 
espacio urbano y sus edificaciones, permeabilidad y conectividad 
en la trama urbana, adecuada movilidad urbana, manejo de 
parqueos y servicios, preservar la conservación patrimonial junto 
a la calidad medioambiental.  

Definir las pautas para el reconocimiento y 
regularización del uso dotacional, una vez se 
establezca su viabilidad. 

Plantear los objetivos generales, estrategias y la definición de los 
criterios de diseño, para establecer los elementos definitivos en el 
plan general y la estructuración del conjunto urbano, para evaluar 
las mejores opciones del planteamiento de un diseño viable y que 
promueva la calidad urbana.  

Fuente: Elaboración propia basado en (DECRETO 430 , 2005, Definición del  procedimiento para el estudio y aprobación de 
los planes de regularización y manejo, p. Art. 1), (SHIRVANI, 1985, The urban design process), (LLEWELYN-DAVIES, 2007, 
Urban Design Compendium) y (TORBAY, Council, 2009, Environment-Planning) 
 
 

El enfoque de la guía de diseño basada en la calidad urbana determina la importancia de 
estructurar el área a intervenir desde el manejo espacial, ambiental y su dinámica sobre el 
contexto, por medio de estrategias adaptadas a cada contexto; en cambio el plan de 
regularización y manejo establece que el proyecto ha de adecuarse a las condiciones del 
entorno, cumpliendo los criterios de edificabilidad sin contribuir al mejoramiento del lugar en su 
calidad espacial. 
 
Igualmente, en los procedimientos entre ambos casos difieren desde la perspectiva de la 
configuración espacial, su influencia y contribución urbana para mejorar el área a intervenir;  la 
norma establece los parámetros funcionales en los usos y el manejo en la densidad en el 
volumen espacial; el cual difiere a la guía de diseño la cual orienta la articulación espacial, 
adecuada imagen, integración con las actividades, solución de conflictos y aprovechamiento 
del potencial urbano para generar un valor agregado en su diseño y construcción. 
 
La guía de diseño plantea mejores estrategias para lograr un proyecto articulador que 
promueva el desarrollo espacial en todos los aspectos de la dinámica urbana e integración 
espacial. 
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Tabla 5 Comparación entre los procedimientos para la expedición de planes de regularización en la escala zonal, 
urbana y metropolitana, y los requisitos de la guía de diseño.   
 

 

Planes de regularización y manejo 
– (Art. 11) 

Guía de Diseño 
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Se tiene como base las vías arterias 
principales o secundarias, así como 
los elementos de la estructura 
ecológica principal y demás 
elementos urbanísticos, cubriendo, 
como mínimo, un radio de 300 mts. 
 

Se establece un área de influencia que tiene como base el tipo de 
transformación de usos, movilidad urbana, espacio público y la 
estructura ambiental. La definición del área de afectación e 
intervención correspondiente a la escala del equipamiento.  

D
ia

g
n

ó
s

ti
c

o
 d

e
 l

o
s

 p
re

d
io

s
 y

 s
u

 á
re

a
 d

e
 i

n
fl

u
e

n
c

ia
  

1. La condición actual: de las vías, 
los espacios públicos, el tráfico, los 
estacionamientos, el estado de las 
edificaciones, los usos y la 
infraestructura pública.  
2. La ocupación actual: de cada uno 
de los predios objeto del plan y de los 
predios adyacentes, especificando los 
usos, volumetría y la disposición de 
áreas libres.  
3. Certificación de la Alcaldía Local 
respectiva sobre la existencia o no de 
procesos en contra del desarrollo del 
uso en la zona.  
4. La conclusión general: sobre los 
impactos urbanísticos, determinando 
tipo y causas de los mismos y 
precisando los efectos producidos 
sobre el entorno inmediato.  

 
1. El estado actual: de la trama urbana, la estructura del espacio 
público, parqueos, las edificaciones, el tipo de usos apropiados y no 
apropiados, el tipo de densidad vs. la infraestructura pública, 
intensidad del espacio público y la calidad ambiental y espacial. 
2. El tipo de conflictos: sobre la movilidad, la calidad ambiental, 
legibilidad espacial, la inseguridad, el proceso de deterioro de las 
edificaciones, el tipo de transformaciones urbanas y la calidad del 
espacio urbano. 
3. Potencialidades del contexto: ejes de interés visual, presencia 
de edificaciones singulares y de patrimonio, la integración y 
conectividad espacial. 
4. Área de intervención: estado de los predios, tipo de usos, 
volumetria, edificios patrimoniales, la disposición de áreas libres, 
zonas de parqueos, estado medioambiental, ubicación de la venta 
ambulante, calidad espacial y movilidad urbana. 
5. Certificación de la Alcaldía Local respectiva sobre la existencia 
o no de procesos en contra del desarrollo del uso en la zona.  
6. La conclusión general sobre los impactos urbanísticos, 
ambientales y la calidad espacial determinando tipo y causas y 
efectos producidos sobre el entorno.  Indicar los potenciales de 
transformación y reactivación urbana para la cualificación espacial. 
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 1. El plan de ocupación de cada uno 

de los predios objeto del plan de 
regularización, especificando usos, 
volumetría, alturas y la disposición de 
áreas libres finales, dimensión de 
antejardines y aislamientos.  
2. La integración con los sistemas 
generales que contempla el Plan de 
Ordenamiento Territorial.  
3. El programa de áreas y usos.  
4. Los índices de ocupación y 
construcción.  
5. Los volúmenes y aislamientos 
previstos.  
6. El programa de servicios 
complementarios.  
7. Etapas de desarrollo previstas, en 
relación con la infraestructura y 
espacio público.  

1. El plan de ocupación y mejoramiento del área de 
intervención: especificación de todos los predios en el tipo de usos 
apropiados y complementarios, legibilidad, volumetría, tipología, 
imagen y manejo del borde urbano, calidad ambiental, disposición 
de áreas libres, dimensiones de aislamientos y antejardines, 
ubicación de áreas de parqueo, zonas de descarga e integración 
con el contexto. 
2. Calidad Espacial: integración, estructuración y cualificación del 
espacio público, tipos de conectividad espacial y actividades 
urbanas, legibilidad espacial, cualificación del estado 
medioambiental, organización de la movilidad urbana y 
jerarquización espacial del equipamiento. 
3. La integración con los sistemas urbanos.  
4. Estrategias de intervención, revitalización y etapas de desarrollo 
previstas, en relación con la calidad espacial, infraestructura y 
espacio público. 
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1. El programa de generación, 
dotación, adecuación y recuperación 
de espacio público y áreas libres.  
2. La vialidad, accesibilidad y 
provisión de estacionamientos.  
En los casos en que se exija los  

estudios de tránsito y/o de demanda, 
dichos aspectos deberán plantearse 
de conformidad con tales estudios.  

3. Provisión de servicios 
complementarios.  
4. La infraestructura de servicios 
públicos.  
5. El cronograma que discrimine el 
plan de ejecución del plan, sus 
etapas de desarrollo y la 
temporalidad de las acciones 
determinadas para la mitigación de 
impactos. 
6.Los instrumentos de gestión que 
acompañan el desarrollo de las 
diferentes acciones y operaciones.  

 
1. El programa de espacio público y areas libres: de generación, 
cualificación ambiental, integración espacial, adecuación, 
conectividad y recuperación fisico espacial.  
2. Movilidad: La vialidad, accesibilidad, legibilidad, cualificación 
espacial, mitigación ambiental y provisión de estacionamientos.  
En los casos en que se exija los estudios de tránsito y/o de 
demanda, dichos aspectos deberán plantearse de conformidad con 

tales estudios.  
3. Integración de usos: Provisión de servicios complementarios y 
su conectividad con los espacios públicos. 
4. La infraestructura de servicios públicos.  
5. Cualificación espacial:  mejoramiento ambiental, imagen y tipo 

de mobiliario sobre los senderos peatonales, tipo de imagen 

urbana, integración y jerarquización entre las edificaciones de 

interés visual con la estructura espacial y legibilidad espacial.  
6. Estrategias de intervención, sus fases de desarrollo, tipo y 
forma de las transformaciones esperadas y la temporalidad de las 
acciones determinadas para la mitigación de impactos y la 
cualificación espacial. 
 

Parágrafo: En caso de que el inmueble objeto de estudio no pueda albergar los servicios requeridos para el buen 
funcionamiento del uso principal, el interesado podrá suplir esta carencia en predios diferentes, localizados dentro 
de la misma Unidad de Planeamiento Zonal, los cuales quedarán definidos en la resolución que apruebe el Plan de 
Regularización y Manejo. 

Fuente: Elaboración propia basado en (DECRETO 430 , 2005, Definición del  procedimiento para el estudio y aprobación de 
los planes de regularización y manejo, p. Art. 11) y (LLEWELYN-DAVIES, 2007, Urban Design Compendium) 

 

 

7.1.2 PLAN DE IMPLANTACIÓN VS. GUIA DE DISEÑO 

 
Los planes de implantación determinan como se puede incorporar un dotacional y un bloque 
comercial de escala zonal y metropolitana, de forma que no genere impactos urbanísticos 
negativos en el área urbana, y la guía de diseño establece estrategias para que su 
implantación realce las cualidades, aprovechando el potencial del sector desde lo económico, 
social y ambiental.  
 
 

Tabla 6 Comparación entre el plan de Implatación para la escala zonal y metropolitana vs. la Guía de Diseño - 
Estrategias en el planteamiento urbano.   

Plan de Implantación Guía de Diseño 

Evitar los impactos urbanísticos negativos en las zonas 
de influencia de los predios en los que se vayan a 
desarrollar los usos contemplados en el presente 
artículo.  

El objetivo de este documento es permitir una buena 
calidad del entorno urbano por medio de planes que 
fomenten el manejo en un alto nivel de diseño para nuevos 
desarrollos (TORBAY, Council, 2009) 
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ART. 5 CONSULTA PRELIMINAR 
El análisis y la definición de la viabilidad del 
proyecto para la adopción del plan de 
implantación y el suministro de la información 
básica para su formulación:  
1. Radicación: presentar la localización y la 
descripción del uso, el tipo de servicio y el 
número de usuarios que beneficie.  
2. Respuesta por el SDP: la viabilidad y la 
determinación del área de influencia para 
realizar el diagnóstico. 

 
Se establece un area de influencia que tiene como base el 
tipo de transformación de usos, movilidad urbana, espacio 
público y la estructura ambiental.  La definición del área de 
afectación e intervención correspondiente a la escala del 
equipamiento.  
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Aspectos para desarrollar el Diagnóstico 
urbano, Art. 5: 
1. Los indicadores urbanísticos y 
arquitectónicos que debe suministrar el 
interesado para evaluar la funcionalidad del 
proyecto.  
2. Las afectaciones por los componentes de la 
estructura ecológica principal y los sistemas 
generales (vial, transporte, equipamientos, entre 
otros), definidos por el Plan de Ordenamiento 
Territorial y la capacidad de las redes para 
soportar el uso.  
3. La norma del sector, acorde con lo 
establecido en el Plan de Ordenamiento 
Territorial en lo relativo a las áreas de actividad y 
definición de usos, el tratamiento urbanístico y 
las recomendaciones para el desarrollo del plan 
de implantación.  

1. El tipo de conflictos: sobre la movilidad, la calidad 
ambiental, legibilidad espacial, la inseguridad, el proceso 
de deterioro de las edificaciones, el tipo de 
transformaciones urbanas y la calidad del espacio urbano. 
2. El estado actual: de la trama urbana, la estructura del 
espacio público, parqueos, las edificaciones, el tipo de 
usos apropiados y no apropiados, el tipo de densidad vs. la 
infraestructura pública, intensidad del espacio público y la 
calidad ambiental y espacial. 
3. Potencialidades del contexto: ejes de interés visual, 
presencia de edificaciones singulares y de patrimonio, la 
integración y conectividad espacial. 
4. Área de intervención: estado de los predios, tipo de 
usos, volumetria, edificios patrimoniales, la disposición de 
áreas libres, zonas de parqueos, estado medioambiental, 
ubicación de la venta ambulante, calidad espacial y 
movilidad urbana. 
6. La conclusión general sobre los impactos urbanísticos, 
ambientales y la calidad espacial determinando tipo y 
causas y efectos producidos sobre el entorno.  Indicar los 
potenciales de transformación y reactivación urbana para 
la cualificación espacial. 
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 ART. 6 ETAPA DE FORMULACIÓN 

1. Los antecedentes normativos  
2. Condición actual de las vías y los espacios 
públicos, el tráfico, los estacionamientos, los 
usos existentes y la infraestructura pública.   
3. La ocupación actual de los predios 
adyacentes: la volumetría, disposición de áreas 
libres, dimensión de los antejardines y los 
aislamientos.  
4. La formulación: documentos y la planimetría 
de la integración con los sistemas generales que 
contempla el Plan de Ordenamiento Territorial. 
5. Descripción general del proyecto: el plan 
de ocupación, usos y servicios 
complementarios, alturas, volumetría, la 
disposición de áreas finales, dimensión de 
antejardines y aislamientos, programa de áreas 
y usos, los índices de ocupación y construcción. 
  

1. El plan de ocupación y mejoramiento del área de 
intervención: de los predios en el tipo de usos apropiados 
y complementarios, legibilidad, volumetría, tipología, 
imagen y manejo del borde urbano, calidad ambiental, 
disposición de áreas libres, dimensiones de aislamientos y 
antejardines, movilidad urbana, ubicación de áreas de 
parqueo, zonas de descarga e integración con el contexto. 
2. Calidad Espacial: integración, estructuración y 
cualificación del espacio público, tipos de conectividad 
espacial y actividades urbanas, legibilidad espacial, 
cualificación del estado medioambiental, organización de la 
movilidad urbana y jerarquización espacial del 
equipamiento. 
3. La integración con los sistemas urbanos 
4. Estrategias de intervención, revitalización y etapas de 
desarrollo previstas, en relación con la calidad espacial, 
infraestructura y espacio público. 
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1. Las etapas de desarrollo previstas.   
2. El desarrollo de los indicadores urbanos y 
arquitectónicos que se establecieron en la 
consulta preliminar.  
3. Descripción de las operaciones y de las 
acciones planteadas para el adecuado 
funcionamiento del uso: el mejoramiento y al 
articulación del espacio público, el desarrollo de 
servicios complementarios, la adecuación o 
ampliación de la red intermedia o local, las 
condiciones de acceso vehicular y peatonal y la 
exigencia adicional de estacionamientos, si se 
requiere.   
4. El cronograma detallado que discrimine el 
plan de ejecución del proyecto y sus etapas de 
desarrollo.  
 

 
1. El programa de espacio público y areas libres: de 
generación, cualificación ambiental, integración espacial, 
adecuación, conectividad y recuperación fisico espacial.  
2. Movilidad: La vialidad, accesibilidad, legibilidad, 
cualificación espacial, mitigación ambiental y provisión de 
estacionamientos.  
En los casos en que se exija los estudios de tránsito y/o de 
demanda, dichos aspectos deberán plantearse de 
conformidad con tales estudios.  
3. Integración de usos: Provisión de servicios 
complementarios y su conectividad con los espacios 
públicos. 
4. La infraestructura de servicios públicos.  
5. Cualificación espacial:  mejoramiento ambiental, 

imagen y tipo de mobiliario sobre los senderos peatonales, 

tipo de imagen urbana, integración y jerarquización entre 

las edificaciones de interés visual con la estructura 

espacial y legibilidad espacial.  
6. Las estrategias de intervención: sus fases de 
desarrollo, tipo y forma de las transformaciones esperadas 
y la temporalidad de las acciones determinadas para la 
mitigación de impactos y la cualificación espacial. 

 
Fuente: Elaboración propia basado en (DECRETO 1119, 2000, Los procedimientos para el estudio y aprobación de planes 
de implantación) y (LLEWELYN-DAVIES, 2007, Urban Design Compendium) 

 
Las diferencias entre el plan de implantación y la guía de diseño se deriva en el enfoque y la 
estrategia de intervención.  La norma establece un planteamiento puntual en la forma espacial 
del proyecto y que este sea acorde su intervención con la normatividad del sector, bajo un 
cronocrama de intervención; y la guía de diseño desde su enfoque de calidad urbana plantea 
unos parámetros de desarrollo desde la integración urbana por medio de estrategias de 
intervención para mejorar las condiciones del lugar. 
 
La guía de diseño es mas estratégica y versátil frente a la norma porque incorpora conceptos 
de diseño que armoniza y reestructura un entorno urbano para el equilibrio ambiental y 
funcional. 
 
 

7.1.3 TRATAMIENTOS URBANOS VS. GUIA DE DISEÑO 

 
La comparación entre los requisitos básicos de los tratamientos urbanos con los planteados en 
una guía de diseño urbano, como se evidencia en el cuadro comparativo, las guías de diseño 
establecen las estrategias para mejorar la calidad urbana porque determina los elementos que 
deben desarrollar el proyecto urbano para la integración urbana, potencialización espacial, 
adecuada funcionalidad, calidad medioambiental y espacial. 
 
La norma resuelve los aspectos funcionales, edificabilidad, densidad y espacio público, que en 
una intervención puede ser desarrollada por diferentes actores y periodos de construcción, sin 
que coexista una visión de unidad espacial reglamentada según las condiciones de cada 
lugar; a diferencia de la guía de diseño, que determina como se puede intervenir manteniendo 
la armonía espacial sin que sea afectado por su proceso de construcción y desarrollo.  
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Tabla 7 Comparación entre la normativa general de los tratamientos urbanos.   
 Artículo 426. Fichas Normativas Guia de Diseño 

O
b

je
ti

v
o

 Los instrumentos de gestión que 
garanticen el reparto equitativo de 
cargas y beneficios generados por 
la asignación de usos y 
condiciones de edificabilidad, 
cuando apliquen. 

El objetivo de este documento es permitir una buena calidad del entorno 
urbano por medio de planes que fomenten el manejo en un alto nivel de 
diseño para nuevos desarrollos (TORBAY, Council, 2009) 

V
a

ri
a

b
le

s
 p

a
ra

 l
a

 
c

a
li

d
a

d
 u

rb
a

n
a

 

1. Regulación de la intensidad y 
mezcla de usos. 
2. Condiciones físicas de 
edificabilidad. 
3. Elementos relacionados con el 
espacio público 

1. Estructura urbana 
2. Legibilidad espacial 
3. Uso del suelo 
4. Forma del espacio urbano y las edificaciones 
5. Conectividad en la trama urbana 
6. Adecuada movilidad vehicular 
7. Adecuada movilidad peatonal 
8. Manejo de parqueos y servicios 
9. Conservación 
10. Calidad ambiental 

In
te

n
s

id
a

d
 y

 m
e

zc
la

 
d

e
 u

s
o

s
 

1. Regular el uso principal, los 
usos complementarios y los 
restringidos establecidos para el 
sector 
 
2. Generar intensidad y mezcla de 
usos específicos  
 
3. Establecer criterios para la 
localización de los usos  

1. Establecer las relaciones entre las circulación y la densidad de 
actividades sobre un área urbana. 
2. Asignar apropiadamente las funciones para áreas específicas  
3. Generar actividades de soporte que pueden ayudar en el fortalecimiento 
de espacios públicos, las actividades y el espacio físico 
4. Improvisar un tipo de circulación peatonal que facilite un mejor uso de la 
infraestructura, el ambiente natural  
5. Establecer un sistema de mantenimiento con planes y operaciones 
consistentes teniendo en cuenta los usos permitidos, la densidad maxima 
para ese uso y las construcciones futuras. 

P
a

rq
u

e
o

s
 

Generar una cierta cantidad de 
estacionamientos según el tipo de 
uso del suelo: comercio, 
dotacional o vivienda para 
visitantes y residentes. 

1. Decidir el nivel de provision según las necesidades del lugar 
2. Considerar los niveles y tiempo de parqueo, se analizan la provisión y el 
uso alrededor del área del proyecto.   
3. El sistema de estacionamiento no debe afectar a las zonas del espacio 
público  
Si la existencia de los niveles de parqueo son mas bajos que los mínimos 
estándares estos espacios pueden ser implementados por la gente que 
hace otras actividades.  

F
o

rm
a

 E
s

p
a

c
ia

l 

Las condiciones de edificabilidad 
con base en la aplicación de: 
1. Índices de ocupación y 
construcción  
2. Alturas y aislamientos 
3. Pautas para la determinación 
del espacio público 

El diseño morfológico urbano está basado en: 
1. Generar espacios con significado que se interrelacione con el desarrollo 
e interacción social y cultural que responda a la escala, la masa urbana y 
el espacio urbano. 
2. La configuración unitaria de las edificaciones que sea proporcional con 
la dimensión y el paisaje del espacio público  
3. Altura e aislamientos con la jerarquización del espacio público.   
4. Interrelación entre la tipología edificatoria, su disposición y el desarrollo 
de un entorno en conjunto con un sistema de espacios abiertos  

E
s

p
a

c
io

 
P

ú
b

li
c

o
 

Determinación de la dimensión de 
los elementos relacionados con el 
espacio público: 
1. Antejardines 
2. Paramentos 
3. Rampas y escaleras 

1. Mantener un balance entre el uso de los elementos peatones que 
soporten su viabilidad. 
2. Generar espacios públicos atractivos consolidado con actividades y 
servicios, accesos y requerimientos individuales.  
3. Generar conexiones peatonales que contribuyan a la cualificación y 
caracterización de las áreas urbanas enlazando nuevos desarrollos que 
necesitan estar claramente vinculados a las rutas existentes. 

Fuente: Elaboración propia basado en (DECRETO 190, 2004, Plan de Ordenamiento Territorial, p. Art. 426) y (SHIRVANI, 
1985, The urban design process). 
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7.1.4 VENTAJAS DE LA GUÍA DE DISEÑO FRENTE A LA NORMA URBANA 

 

Las normas urbanísticas se definen en derechos de edificación y uso del suelo, donde el 
enfoque jurídico (derechos), económicos (usos) y operativos resuelven una parte de la 
problemática urbana y genera un vacio en la calidad y configuración espacial, porque no se 
plantea como una intervención puede influir en el mejoramiento o deteriro urbano, y por lo 
tanto, se presentan conflictos urbanos por el diseño de proyectos aislados sin unidad urbana. 

La guía de diseño enfoca al proyectista en mantener la armonía espacial, ambiental y 
funcional según las características de cada lugar, para potencializar su calidad y contribuir en 
el equilibrio entre lo público y lo privado.   

La contribución que brinda la guía de diseño es el desarrollo de un buen diseño urbano, el cual 
contribuye al adecuado funcionamiento, aumentando el valor urbano y mejorando la 
habitabilidad, sociabilidad, equilibrio ambiental; el cual genera inversión y promueve el 
equilibrio en la calidad de vida de los habitantes. 

Caso contrario sucede en el enfoque de la norma, la cual configura una forma espacial 
repetitiva y rígida por su reglamentación en el manejo de los índices de ocupación y 
construcción;  la guía de diseño configura una idea de ciudad variada con una configuración 
coherente en la creación de espacio construido y público, el cual puede ser adaptable a los 
posibles cambios futuros.  
 
 

7.2 BENEFICIOS DE LA GUIA DE DISEÑO PARA LAS PLAZAS DE MERCADO   

 

La guía de diseño determina los aspectos estéticos, ambientales y funcionales para permitir un 
mejor desarrollo en el desarrollo urbano que beneficie a sus habitantes y actores de 
intervención, para mantener un equilibrio entre los intereses entre los actores y contribuir a la 
recuperación ambiental que las ciudades necesitan para su adecuado funcionamiento en el 
largo plazo.  
 
Los beneficios que le brinda esta herramienta en la calidad espacial y funcional de las plazas 
de mercado y su entorno son:  
 

1. La recuperación del valor patrimonial que tienen estos equipamientos en la 
construcción de ciudad 

2. Fortalecen su papel urbano como promotores de la actividad urbana y como lugar de 
encuentro social 

3. Mejoran el entorno urbano y la calidad ambiental 

4. Atraen nuevos habitantes de diferentes niveles socioeconómicos  

5. Aumenta el valor espacial generando nueva inversión y futuros desarrollos urbanos 

6. Mejora la calidad de vida de sus habitantes  
 
La guia de diseño es una herramienta que puede ser implementada para regular desde el 
aspecto en la calidad espacial las plazas de mercado en Bogotá, para mitigar los impactos y 
solucionar de forma intergral las problemáticas que genera este equipamiento en su entorno 
urbano. 
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CONCLUSIONES 
 
 
El plan maestro de abastecimiento y seguridad alimentaria contempla a las plazas de mercado 
como puntos de actividad logística y comercial, las cual resuelve las problemáticas a nivel 
funcional en la escala metropolitana pero presenta deficiencias en la escala intermedia cuando 
se determina una intervención limitada a la edificación y el predio. 
 
La norma establecida para las plazas de mercado en Bogotá, solo resuelven en una pequeña 
porción las problemáticas urbanas en la movilidad, deficiencia de parqueos, usos, deterioro de 
la edificación y contaminación ambiental, las cuales no cubren las otras deficiencias existentes 
como en la transformación espacial, la reactivación en la dinámica comercial y el deterioro 
urbano por la desactualización de las plazas de mercado, estableciendo una solución al corto 
plazo el cual posibilita que las deficiencias se mantengan sin contruibuir al mejoramiento 
urbano en el largo plazo. 
 
Las plazas de mercado como dotacionales fundamentales que transforman un lugar, deben 
visualizarse como reactivador comercial que modifican ritmos en la escala urbana y su 
intervención debe corresponder a la escala de influencia que ejerce el dotacional para regular 
el proceso de transformación hacia la calidad urbana.   
 
Las plazas de mercado de escala zonal pueden tener criterios de selección del área de 
intervención diferentes a otras plazas de mercado de menor escala como la local o barrial, que 
a partir de su nivel de afectación se hace indispensable realizar una intervención desde la 
escala zonal para resolver las problemáticas urbanas que afectan el lugar y el dotacional. 
 
Para realizar un plantemiento de intervención sobre las plazas de mercado zonales, estan 
deben comprender su predio y las manzanas aledañas, para ello, es necesitario un nuevo 
instrumento que regule el sistema de gestión y se articule a los tratamientos de cada lugar, el 
cual incorpore las determinantes señaladas en el plan de regularización y manejo o de 
implantanción. 
 
Para regular los criterios para la cualificación urbana, la guía de diseño es una herramienta 
que orienta y organiza como puede ser el desarrollo y mejoramiento de las plazas de 
mercado, para aprovechar el potencial del equipamiento y mejorar el espacio urbano, además 
de caracterizar el papel de la plaza de mercado como un lugar para el encuentro social. 
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