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MAESTRIA EN DERECHO Y GESTION URBANISTICA

El presente Documento Técnico de Soporte para el Plan Parcial de Renovacién Urbana
CIUDAD-AEROPUERTO, localizado en la UPL 12 Fontibén, se encuentra dentro del contorno de
la actuacion estratégica 9 -Distrito Aeroportuario Fontibdn, de la ciudad de Bogota, tiene como
objetivo establecer las condiciones de partida y criterios de disefio del proyecto propuesto,
partiendo de una caracterizacién y analisis de la situacién actual del area seleccionada y de su
entorno inmediato, que permita concluir las principales problematicas a atender en la formulacion
y durante la fase de analisis y diagndstico, para establecer su pertinencia y procedencia, asi como
los objetivos y criterios que orientaron las determinaciones de planificacion adoptadas en la fase
de formulacién del proyecto; para finalmente presentar un planteamiento urbanistico soportado
en instrumentos legales, de gestion y financiacién que fundamentan el Plan Parcial, abordando
las complejidades del desarrollo urbano y el modelo de ocupacion propuesto en el decreto 555

de 2021.
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1 JUSTIFICACION Y PERTINENCIA DEL PLAN PARCIAL

1.1 Justificacion de la Delimitacion

La ubicacién del Plan Parcial de Renovacion Urbana CIUDAD AEROPUERTO es
estratégica en la medida en que reconoce al AEROPUERTO EL DORADO como nodo articulador,
eje central y determinante de superior jerarquia, que genera y consolida las dinamicas
econdmicas, territoriales y sociales del sector que permitirian un desarrollo adecuado y
equilibrado en el area urbana y regional colindante. A continuacion, se delimita el area del plan

parcial en imagen satelital:

Bogota Fontibon

Fuente Elaboracion Propia.

El concepto de CIUDAD AEROPUERTO, ha conllevado toda una serie de formulaciones,
que se inscriben en la necesidad de planificar la ciudad, siendo el transporte por si mismo, un
elemento clave de la actividad econdmica y social, esencial para que una economia pueda
desarrollarse a través de la conexion que se establece por medio del intercambio con otros

territorios.

“Para el caso concreto de Bogota, la Mesa de Planificacion Regional, a través del Consejo
Regional de Competitividad (CARCE), se ha encargado de impulsar todas las politicas referentes
a la estrategia de competitividad y productividad de Bogotd, dentro de las que se halla el tema

de la Ciudad Global. Es a partir del concepto de Ciudad Global, que el aeropuerto El Dorado
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adquiere su importancia y rol, como infraestructura de primer orden para soportar la plataforma
productiva y exportadora de Bogota y su region. En este sentido el Distrito Capital, determiné en
el anterior Plan de Ordenamiento Territorial (POT) y sus disposiciones, compilado en el decreto
190 de 2004, una estrategia de ordenamiento territorial en perspectiva regional, que busca
integrar, El Plan Maestro del Aeropuerto El Dorado 2000-2025, formulado por el Gobierno

Nacional a partir de una estructura urbana organizada sobre una red de centralidades”.!

De esta manera se tiene que dentro de la politica de competitividad enunciada en el
articulo 8 del POT anterior se determiné: “Un territorio competitivo y productivo requiere una
estrategia desconcentrada de produccién de bienes y servicios y una planeacién integral. Este
ultimo elemento, apunta a consolidar las ventajas econdémicas, sociales y tecnoldgicas de Bogota
D.C., y mejorar su posicion en el comercio internacional, fortaleciendo la capacidad de su
infraestructura y su logistica en conectividad fisica y virtual, y desarrollando acciones en el

sistema aeroportuario del Distrito...”

Por otra parte, conforme lo sefala Chavarro Miranda (2008) “...segun Guller y Guller
(2002), “la organizacidon de un aeropuerto comienza a parecerse a la estructura de un gobierno
local, y tiene dos funciones fundamentales: salvaguardar el cumplimiento de una tarea publica
(facilitar el trafico aéreo) y, al mismo tiempo, proporcionar las condiciones basicas para el

desarrollo del territorio...”.

De igual forma en el articulo 23 del Decreto 190 de 2004 al definir la estructura socio
econoémica y espacial del POT se sefialé que la misma: “...esta conformada por el centro y las
centralidades y se clasifican, en funcion del papel que desempenan tanto en la estrategia de
integracion de la ciudad y su territorio rural a nivel internacional, nacional, regional, y urbano”.

Dentro de esta clasificacion el area donde se ubica el Aeropuerto El Dorado se reconocié como

1 BOGOTA Y LA CIUDAD AEROPUERTO DEL 2025. Fernando Chavarro Miranda Universidad Libre, Bogota D.C.
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una centralidad de Integracion Internacional y Nacional (centralidad Fontibén-aeropuerto-

Engativa).

Desde el punto de vista del decreto 555 de 2021, la politica de competitividad enunciada
anteriormente, se engrana con la politica de desarrollo econémico y competitividad y el principio
de reactivacion econdmica, dinamismo productivo, permanencia de las actividades econémica
en el territorio y superacion de la pobreza, tipificando asi la propuesta del Plan Parcial de
Renovacién urbana, en aras de generar nuevos usos asociados a la operacién aeroportuaria,

manteniendo los lineamientos de los GRANDES SERVICIOS METROPOLITANOS y con miras

de la ciudad aeropuerto. Los usos proyectados, estan encaminados a ser soporte a la
funcionalidad aeroportuaria, dotando de una infraestructura que permite generar una transicion

de almacenaje de carga, entre el aeropuerto internacional el Dorado y la Regién.

“Por consiguiente, la idea de planear y poner en funcionamiento el concepto de
“ciudades aeropuerto”, tiene sentido cuando ésta se acepta como un “polo de desarrollo”, que
orienta los centros urbanos, en actividades empresariales, las cuales se centran en el desarrollo
comercial e inmobiliario de los mismos. Sin embargo, pese a lo atractivo que suena todo esto vy,
ademas que su implementacién ha sido ampliamente adoptada por otras ciudades
mediterraneas, lo cierto es que la discusion entre las autoridades locales y nacionales tiende a

minimizar la propuesta que ambiciona el Distrito”2. Subrayo fuera del texto.

No obstante, el aeropuerto EL DORADO, tiende a regularse uUnica y exclusivamente
dentro del sector que contiene el mismo, sin tener en cuenta el area aledafa; indistintamente de
lo que pase en sus entornos, en un enfoque sectorial, la orientacién misional de la aeronautica
civil esta orientada Unicamente al transporte, siendo determinante de superior jerarquia y

reflejando un poder absoluto, desconociendo por si mismo, el modelo de ocupacién actual

2 BOGOTA Y LA CIUDAD AEROPUERTO DEL 2025. Fernando Chavarro Miranda Universidad Libre, Bogota D.C.
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propuesto por el decreto 555 de 2021, que propende desde los lineamientos para la

formulacion de la actuacion estratégica aeroportuaria, aprovechar la vocacion altamente

productiva del Aeropuerto el Dorado, articularlo con la estructura ecolégica distrital y

regional y armonizando con las areas residenciales existentes®.

Dentro del presente texto, y con miras en el enfoque previo de las politicas relacionadas
con la competitividad, la necesidad de la ejecucién de un plan parcial de renovacién urbana
dentro del area de escogencia es fundamental, teniendo como fin propender la articulacion del

sector en armonia al modelo de ocupacion propuesto por el decreto 555 de 2021.

Se evidencia que, el area de influencia del Aeropuerto Internacional el Dorado, es un
territorio con un potencial desaprovechado en términos de competitividad, preservacion y
proteccion ambiental y armonizacion entre la actividad aeroportuaria y las actividades productivas

y residenciales de su entorno, igualmente se evidencia, un proceso de ocupacién no

planificado, desintegracién funcional gue genera un clima de tensién permanente entre

los moradores aledanos y el Aeropuerto, en virtud a la contaminacién acustica y presion

sonora que se deriva de su operacion, restricciones de usos y edificabilidad inaplicables, carencia

de sistemas urbanos de soporte.

De igual manera se identifica que, sobre el poligono del area de intervencion se da
articulacion y acceso mediante la avenida TAM, que conecta y se articula con la avenida la
esperanza y avenida ferrocarril del occidente (proyeccion del Regiotram del occidente),
evidenciandose en la zona un gran potencial de conexion intermodal que le apuesta a las
estrategias y objetivos de la creacién del distrito aeroportuario- Fontibon, (Actuacion estratégica),
no obstante, actualmente la infraestructura se encuentra limitada en la ausencia de sistemas de

transporte masivo y vias de unico acceso, que desarticulan al Aeropuerto con su entorno.

3 EL MODELO DE GOBERNANZA JERARQUICO Y DE ENCLAVE DELAEROPUERTO EL DORADOY SU ENTORNO
URBANO - REGIONAL, Santiago Carvajal Giraldo.
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Actualmente el area objeto de estudio, presenta colindancia directa sobre una red vial categoria
A-3, la cual bordea todo el limite del aeropuerto, y por su trazado a futuro podra ser un eje vial,
de gran importancia para la movilidad de toda la zona, sin embargo, hoy es un eje vial de una

movilidad muy lenta.

Ahora, respecto a las carencias identificadas anteriormente, el area escogida nos permite
en gran oportunidad apostar por la revitalizacién del area consolidada, de cara a la propuesta del

Modelo de ocupacion del nuevo POT, enfocada a:

e Al potencial de acoger grandes dotacionales y actividades econémicas estratégicas para
el desarrollo social y la competitividad de Bogota, en el area de grandes servicios

metropolitanos.

e La organizacion y activacion de nuevos centros de empleo que contribuyan a la

especializacion inteligente del territorio.

o El aumento del espacio publico efectivo por habitante, aumentando la oferta de
espacios de encuentro y servicios sociales del cuidado, empleando la propuesta del POT
de garantizar la proximidad y caminabilidad de “15 minutos”. Frente a esta propuesta, se
identifica su necesidad por cuanto, todo el sector de Fontibén tiene déficit de espacio
publico, debido a que su desarrollo a dado de manera informal, el area objeto de nuestro

analisis corresponde a parte de la URBANIZACION HACIENDA ESCRITORIO.

e Con la ampliacion de la AV TAM, se apuesta a la articulacién de corredores e
infraestructuras logisticas especializadas, asi como de estrategias de trasporte
multimodal de personas y mercancias en la escala regional con el fin de proyectarla

integracion del distrito capital en los mercados regionales e internacionales.
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Bajo esta premisa el PPRU CIUDAD AEROPUERTO le apuesta a ser un medio de
financiacion diferente a la valorizacion por beneficio local para la construccion de obras que
respondan al crecimiento de carga esperada en el Aeropuerto y que benefician directamente al
Distrito Capital, a la Region y a la Nacién, como es el caso de las Avenidas Centenario, ALO,
Luis Carlos Galan y TAM; esto en virtud a que identifican deficiencias importantes de
infraestructura vial que soporte las necesidades de accesibilidad y conectividad necesarias para

consolidar la competitividad de este importante sector de la ciudad.

En cuanto a la malla vial, ésta se encuentra construida en un porcentaje muy bajo, con
interrupciones geométricas que dificultan la movilidad y limitan la red de transporte local dejando
como Unica via de acceso el corredor de la Avenida El Dorado que soporta los flujos vehiculares

de las localidades de Engativa y Fontibén.

A nivel regional con los municipios vecinos y a nivel metropolitano la red de conexion vial

es caltica y poco jerarquizada para el transporte de carga y circulacion de vehiculos particulares.

En cuanto al sistema de trasporte el area escogida se identifica en el costado norte, un

patio taller, del sistema SIT, que genera un gran impacto en el entorno inmediato.

Otra propuesta de revitalizacion que se presenta en el PPRU CIUDAD AEROPUERTO,
es propender a la mitigacion efectiva de las problematicas de la actividad aeroportuaria en ruido
y calidad ambiental. Si bien una determinante fuerte ambiental, es la condicion de ruido que
genera el AEROPUERTO INETRNACIONAL EL DORADO, termina siendo una determinante que
se debe solucionar técnicamente, mediante medidas ambientales y calidad de la infraestructura
a desarrollar, cuya apuesta se propone en la planificacion del Plan Parcial frente a la mitigacion
del ruido con barreras arbdreas contribuyendo a los corredores verdes y la politica de

reverdecimiento.
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En consecuencia, se hace visible a todas luces, la necesidad de la implementaciéon de

instrumentos de gestion del suelo,* en concordancia con los lineamientos planteados por la

Actuacion estratégica Distrito Aeroportuario Fontibén 09, en donde se requiere una
reconfiguracion urbana, para los usos que aprovechen la vocacién del aeropuerto, y el desarrollo
de grandes proyectos, de acuerdo con la politica de ocupacion, aprovechamiento y manejo del

suelo, que propone el POT vigente.

Ahora, respecto a la Justificacion de la escogencia del area de planificacion y la explicacion de
su importancia frente al modelo de ocupaciéon del POT (Decreto 555 de 2021), el proyecto se
articula en la necesidad de la revitalizacion de areas consolidadas, garantizando la proteccién e
intereses de los moradores afectados por la implementacién del Plan Parcial de renovacion

urbana, con la adecuada compensacién de sus derechos cuando haya lugar.

1.1.1 Aeropuerto El Dorado como Determinante de Superior Jerarquia.

El Aeropuerto Internacional El Dorado se localiza en la ciudad de Bogota D.C., inicié
operaciones a partir del afio de 1959, actualmente cuenta con un area concesionada de 1,100
ha y esta ubicado a 12 km del centro de la ciudad, en medio de las localidades de Fontibén y
Engativa. Es el aeropuerto mas importante de Colombiay el tercero de américa latina, en cuanto
a movimiento de pasajeros ya que por él transitan aproximadamente 30 millones de pasajeros

anualmente.

El aeropuerto cuenta con dos terminales de pasajeros conocidos como terminal uno (T1)
y terminal dos (T2). En el T1 se atienden vuelos internacionales y nacionales, mientras que en el
T2 solo se atienden vuelos nacionales. En estos terminales se ofrece variedad de servicios desde

locales comerciales y restaurantes, hasta alquiler de vehiculos.

4 Articulo 3 Decreto 555 de 2021. Politica de revitalizacién urbana y proteccién a moradores y actividades productivas.
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El aeropuerto cuenta con dos pistas para las operaciones de despegue y aterrizaje de las
aeronaves (Norte y Sur) a una altura promedio sobre el nivel del mar de 2,547 m y una longitud

de 3.8K.°

El Aeropuerto Internacional el Dorado, representa la principal conexion de Bogota y su
area de influencia con el mundo, asi mismo representa uno de los territorios mas importantes del
pais actualmente. Por lo que, el Distrito viene articulando instrumentos de planificacién vy
proyectos que generan desarrollo econdmico e inclusion social en el entorno del Aeropuerto El
Dorado, lo indica asi, el articulo 5 del Decreto Distrital 555 de 2021, en donde los principios

rectores del POT vy sus estrategias “buscan concretar siete objetivos de largo plazo a través de

estrategias de las estructuras territoriales, proyectos estructurantes y actuaciones estratégicas
que determinan el modelo de ocupacion’, en armonia con los principios del ordenamiento
territorial contenidos en el articulo 3 de la ley 388 de 1997, asi como a los de la funcién publica,
reconociendo de esa manera, la escala local propuesta, como ambito territorial idéneo para la
planeacion y gestion del territorio, con el propésito de mejorar la calidad de vida de la poblacion,
la conectividad ambiental, la movilidad urbano-regional y la articulacién de los encadenamientos
productivos, la actividad aeroportuaria y la articulacion de los mercados exteriores, en general

propendiendo por la adaptacion al cambio climatico y la reactivacion econémica distrital.

Dentro del Marco de la prevalencia de los determinantes de ordenamiento territorial que
establece el articulo 10 de la ley 388 de 1997: “Determinantes de los planes de ordenamiento
territorial. En la elaboracion y adopcion de sus planes de ordenamiento territorial los municipios
y distritos deberan tener en cuenta las siguientes determinantes, que constituyen normas de
superior jerarquia, en sus propios &mbitos de competencia, de acuerdo con la Constitucion y las

leyes: (...) 3. El sefialamiento y localizacion de las infraestructuras basicas relativas a la red vial

5 Términos de referencia en estudio de impacto ambiental para el aeropuerto internacional El Dorado de la ciudad de Bogota D.C.
Modelo de propagacién de ruido Contrato No. 18001608 H3 — 2018
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nacional y regional, puertos y aeropuertos, sistemas de abastecimiento de agua, saneamiento
y suministro de energia, asi como las directrices de ordenamientos para sus areas de

influencia”.®subrayo fuera del texto.

De cara al ordenamiento territorial y frente al uso del espacio aéreo colombiano, las
directrices de superior jerarquia del aeropuerto influyen sobremanera en sus entornos,
generando restricciones tanto de usos, en su mayoria residenciales, como restricciones en las
alturas; es asi como, desde la construccién del Aeropuerto Internacional el Dorado y su entrada
en funcionamiento desde 1959, este se ha convertido en un propulsor del desarrollo econémico
de la ciudad y la regién y hoy es el principal puerto seco del pais, ademas de una de las
infraestructuras de transporte mas importantes del continente, generando y consolidando las
dindamicas economicas, territoriales y sociales que permitirian un desarrollo adecuado y

equilibrado en el area urbana y regional colindante.

No obstante, el aeropuerto tiende a regularse uUnica y exclusivamente dentro del sector
que contiene el mismo, sin tener en cuenta el area aledana; indistintamente de lo que pase en
sus entornos, en un enfoque sectorial, la orientacion misional de la aeronautica civil esta
orientada unicamente al transporte, siendo determinante de superior jerarquia y reflejando un
poder absoluto, desconociendo por si mismo, el modelo de ocupacion actual propuesto por el
decreto 555 de 2021, que propende desde los lineamientos para la formulacion de la actuacion

estratégica aeroportuaria, aprovechar la vocacion altamente productiva del Aeropuerto el Dorado,

6 Plan Nacional de Desarrollo 2022-2026 “COLOMBIA POTENCIA MUNDIAL DE LA VIDA”:

(...) “4. Nivel 4. El sefialamiento y localizacion de las infraestructuras basicas relativas a la red vial nacional y regional;
red férrea, puertos y aeropuertos; infraestructura logistica especializada definida por el nivel nacional y regional para
resolver intermodalidad, y sistemas de abastecimiento de agua, saneamiento y suministro de energia y gas. En este
nivel también se consideraran las directrices de ordenamiento para las areas de influencia de los referidos usos”.
Subrayo fuera del texto.
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articularlo con la estructura ecoldgica distrital y regional y armonizando con las areas

residenciales existentes.

El area de influencia del Aeropuerto Internacional el Dorado, es un territorio con un
potencial desaprovechado en términos de competitividad, preservacién y proteccién ambiental y
armonizacion entre la actividad aeroportuaria y las actividades productivas y residenciales de su

entorno, se evidencia un proceso de ocupacién no planificado, desintegraciéon funcional

que genera un clima de tensién permanente entre los moradores aledaios y el Aeropuerto,

en virtud a la contaminaciéon acustica y presion sonora que se deriva de su operacion,

restricciones de usos y edificabilidad inaplicables, carencia de sistemas urbanos de soporte.

Como determinante de ordenamiento territorial de superior jerarquia, el Aeropuerto versus
las localidades vecinas como lo es Fontibon y Engativa, no perciben recursos ni aportes de
ninguna indole, siendo que, el Aeropuerto el Dorado genera altos rendimientos econdmicos, los
cuales no se reflejan en su entorno inmediato, aunado a un total desentendimiento por parte del

estado de la problematica generada’

llustrackon 2. Localizaciaon Aercpueno intemacional £E1 Dorado
Fuente: Adaptado por equipo consulior de Maryland Institute for Advanced Computer Studies
LIMIACS

7 El modelo de gobernanza jerarquico y de enclave del aeropuerto el dorado y su entorno urbano — REGIONAL,
Santiago Carvajal Giraldo. https.//repositorio.uniandes.edu.co
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1.1.2 Deficiencias del Entorno del Aeropuerto El Dorado
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Fuente. Elaboracion Propia.

1.1.2.1 Problematica General:

El area de influencia del Aeropuerto Internacional el Dorado es un territorio con un

potencial desaprovechado en términos de competitividad, preservacion y proteccion ambiental y

armonizacion entre la actividad aeroportuaria y las actividades productivas y residenciales de su

entorno, reflejando nula planificacion territorial por el gobierno el cual no ha actuado en defensa
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del interés general ni ha promovido la mejor articulacion del aeropuerto con la estructura urbana

ni con las localidades colindantes®.

1.1.2.2 Problematicas Especificas:

Adopcidén del Plan Maestro Aeroportuario sin referencia alguna al entorno y sin resolver
su articulacion con los sistemas generales de servicios publicos, movilidad, espacio
publico y demas, ni considerar los impactos del crecimiento de pasajeros y carga para las

areas de influencia de EIl Dorado.

El Dorado con poder absoluto con total desconexion con su entorno (Nula intervencion
de autoridades de distinto nivel, de entidades publicas y privadas y de agentes
economicos regionales, nacionales e internacionales, que trabajen bajo un objetivo

comun y de modo coordinado).

Impactos negativos de grandes proporciones sobre la movilidad, la productividad y el

bienestar de una zona sin posibles mitigaciones inmediatas.

Desarticulacion absoluta con los planes de ordenamiento territorial de los municipios del

area de influencia.

Desconocimiento de las dinamicas social, cultural, politica y econémica del entorno y los

convenios y acuerdos celebrados con los diferentes actores (Publicos — Privados).

Persistencia en una visidon obsoleta y reducida del Aeropuerto, como una sola

infraestructura interna sin tener en cuenta los modelos de gestion aeroportuaria. °

8 CONTRATO 441 de 2018. objeto: “FORMULAR LA ESTRATEGIA DE INTERVENCION INTEGRAL DEL AREA DE
INFLUENCIA DEL AEROPUERTO EL DORADO, BOGOTA D.C. INCLUYENDO UNA PROPUESTA DE
REGLAMENTACION DEL PLAN DE ORDENAMIENTO TERRITORIAL - POT”

9 Articulo. Aeropuerto El Dorado: Crénicas de un desastre anunciado. Carmenza Saldias. Noviembre 16, 2009.
https://razonpublica.com/aeropuerto-el-dorado-cra-de-un-desastre-anunciado/
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Ahora, en lo que respecta a la propuesta de nuestro plan parcial, y respecto a la
justificacion de la escogencia del sector de Fontibon aledafio al Aeropuerto, si bien se evidencia,
respecto a las problematicas identificadas anteriormente, que, el aeropuerto funciona como un
enclave de desarrollo en el plano territorial, se reflejan los grandes retos de articulacién y gestion
interinstitucional que actualmente limitan la relacién funcional entre la terminal aérea y su entorno
urbano -regional, generando la oportunidad de revitalizar Dicho sector mediante los instrumentos
de planificacion que complementan el nuevo POT, en este caso, potenciando la escala local
mediante los proyectos estructurantes y actuaciones estratégicas que determinan el modelo de
ocupacion, y aplicando instrumentos de planificacion urbana, como el Plan Parcial de Renovacion
Urbana Ciudad Aeropuerto propuesto, que por su ubicacion en cercanias con el Aeropuerto
concentra muchas oportunidades, aprovechando el poder atractivo del Aeropuerto para generar
empleo y desarrollo econémico. EI PPRU CIUDAD AEROPUERTO, se encuentra ubicado dentro
de la Actuacion Estratégica 9 denominada “Distrito Aeroportuario Fontibén” en la Unidad de

Planeamiento Local 12 Fontibon.1°

Fuente. Elaboracién propia. Imagen- Cartilla Distrito Aeroportuario — Alcaldia Mayor de Bogota.'!

10 RESOLUCION 289 Lineamientos de la Actuacion Estratégica Distrito Aeroportuario Fontibon y Engativa.
Estructurar y consolidar la plataforma de comercio internacional
Centro de servicios especializados complementarios a la operacion aeroportuaria

11 Articulo 598 Decreto Distrital 555 de 2021.
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1.2 Marco Referencial:

1.2.1 Modelos de Gestion Aeroportuaria
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AEROTROPOLIS
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1.2.2 Anadlisis de los Planes Parciales mas Cercanos

23

PLAN PARCIAL EL

PLAN PARCIAL EL

PLAN PARCIAL EL

ESCRITORIO ESCRITORIO 1 ESCRITORIO 2
T 1 U L e B I e s I

ANTECEDENTES: Inicialmente el plan
parcial EL ESCRITORIO se encontraba
definido mediante decreto distrital 436 de
2006 en el marco del Decreto Distrital
190 de 2004 como una sola unidad que
contaba con Suelo Urbano y Suelo de
Expansion Urbana, localizado en la UPZ
No. 76 FONTIBON SAN PABLO, sin
reglamentar. Posteriormente, fue en
proceso de delimitaciéon efectuado
mediante xxxx, fue dividido en dos planes
parciales denominados “EL
ESCRITORIO 1"y “EL ESCRITORIO 2”

EL ESCRITORIO 1: Cuenta con un area
bruta de 11 has aproximadamente,
ubicadas en suelo urbano, de la cual 0,9
has corresponden a Reserva vial — Malla
vial arterial Avenida Ferrocarril de
Occidente, siendo el area neta
aproximada de 10,1 has. Limita al
ORIENTE con la URBANIZACION
HACIENDA EL ESCRITORIO y por ende
con el area de influencia del Plan Parcial
a proponer denominado
AEROTROPOLIS.

“EL ESCRITORIO 2” Cuenta con un
area bruta de 64,17 has
aproximadamente, en su mayoria suelo
de expansién urbana, de la cual 29,17
has corresponden a zona de manejo y
preservacién ambiental del Rio Bogota,
0,47 has a suelo en reserva vial- Malla
vial arterial principal Avenida Ferrocarril
de Occidente, siendo el éarea neta
aproximada de 34,57 has. Limita al
ORIENTE con la URBANIZACION
HACIENDA EL ESCRITORIO y por ende
con el area de influencia del Plan Parcial
a proponer denominado
AEROTROPOLIS.

No existen desarrollos

PLAN PARCIAL HB:

Dicho plan pretendia la reglamentaciéon de un area
bruta de 21,96 has, localizadas en el Localidad de
Fontibon, UPZ 76 Fontibon San Pablo, Barrio Puente
Grande — San Pablo Jericd, cuya area inicial estaba
conformada por 26 predios, lindando por el Oriente con
Avenida del TA.M. (A.C. 128), la carrera 126 A, por el
Norte con la Avenida Ferrocarril de Occidente (Calle
22)y por el Sur con la Avenida Centenario (A.C. 17).
No obstante, la Secretaria Distrital de Planeacion -
SDP- emiti6 Resolucion de desistimiento No. 0236 de
25/02/2019
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1.3 Contexto Geografico e Historico de la Localidad de Fontibén

1.3.1 Contexto Geografico de la Localidad de Fontibon

Figwa 1.1
el
.‘,..L;
Y i)
- -'“t _’.). "L
INGY
LY
Fueate

La Localidad Fontibén esta ubicada en el centro occidente de Bogota y representa el 3.8%
del area total de la ciudad. Es la décima localidad en extension territorial con (3.331 hectareas,
ha.) Posee 281 hectareas de suelo de expansion, no tiene suelo rural. Limita por el norte con la
localidad de Engativa; al sur con la localidad de Kennedy; al oriente con las localidades de
Teusaquillo y Puente Aranda; al occidente con los municipios de Mosquera y Funza. Por su
posicién geografica, Fontibon se considera una localidad de conexion entre las localidades de

Bogota y el occidente de Cundinamarca.!?

Dentro de los sistemas urbanos de soporte y conexion con la estructura ecoldgica
principal la Localidad de Fontibon cuenta con (274) parques y escenarios deportivos publicos,
organizaciones juveniles como el Colectivo Kairos que se encarga de la educacién politica, el

arte y la cultura para dignificar comunidades, (9) CAl — Centros de Atencién Inmediata, (1)

L2http://www.fontibon.gov.co/mi-localidad/conociendo-mi-
localidad/historia#:~:text=Fontib%C3%B3n%20deriva%20su%20nombre%20del,ten%C3%ADa%20su%20residencia
%20en%20Bacat%C3%A1.



http://www.fontibon.gov.co/mi-localidad/conociendo-mi-localidad/historia#:~:text=Fontib%C3%B3n%20deriva%20su%20nombre%20del,ten%C3%ADa%20su%20residencia%20en%20Bacat%C3%A1
http://www.fontibon.gov.co/mi-localidad/conociendo-mi-localidad/historia#:~:text=Fontib%C3%B3n%20deriva%20su%20nombre%20del,ten%C3%ADa%20su%20residencia%20en%20Bacat%C3%A1
http://www.fontibon.gov.co/mi-localidad/conociendo-mi-localidad/historia#:~:text=Fontib%C3%B3n%20deriva%20su%20nombre%20del,ten%C3%ADa%20su%20residencia%20en%20Bacat%C3%A1
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Biblioteca publica, La Giralda, (122) colegios entre publicos y privados, (378) paraderos del SITP,

(15) Jardines Infantiles.®®

En Fontibén predomina la clase media: el 47,7% de los predios son de estrato 3; el 36,8%
de estrato 4 y el 12,4% de estrato 2, siendo que Fontibén tiene 284.000 habitantes (4,1% del
total de la ciudad), lo que la ubica como la décima localidad mas grande en poblacion y la séptima
localidad con menor densidad, 86 personas por hectarea, por encima del promedio de la ciudad

(42 p/ha.).

La infraestructura vial de Fontibon representa el 4,4% de la malla vial de la ciudad, que
equivalen a 650 kildmetros carril de via, por lo que ocupa el decimotercer puesto entre las
localidades de Bogota y en cuanto a los sectores economicos de la localidad se encuentra el
mayor numero de empresas de la localidad son: comercio (38%), servicios inmobiliarios y de
alquiler (10%), transporte, almacenamiento y comunicaciones (11%), los hoteles y restaurantes

(8%) y otros servicios comunitarios (4%).1*

En la localidad hay una alta presencia de microempresarios. Del total de empresas, 8.846

son microempresas que representaron el 83% de la localidad y el 4,4% de Bogota.

* El 60% de las empresas de la localidad son personas naturales, y el 40%, personas

juridicas.

13 https://Iwww.ciencuadras.com/blog/por-que-vivir-en/beneficios-y-ventajas-de-vivir-en-fontibon

14 Perfil econdémico y empresarial de la Localidad de Fontibon. Camara de Comercio de Bogota
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* EI 14% de las empresas de Fontibon realizan operaciones de comercio exterior.

Foame. Elaboracon propla. magen lomada Mapas Bogoth

Dentro de sus caracteristicas generales actuales, Fontibon cuenta con 444.951 habitantes, para
el afio 2020, 92 habitantes por hectarea, en una extension total de 3.328 hectareas, en la cual

se encuentran distribuidos 9 colegios distritales, 3 hospitales, 74 parques y 4 centros

1.3.2 Contexto Historico

En sus inicios, Fontibon ademas de constituir un territorio de defensa de la capital
(Bacatd), también era un espacio social, cultural y econémico de paso. ya que se ubicaba como
fortaleza en la entrada y salida al suroeste de la sabana, de ahi su valiosa importancia para los
espanoles, quienes a partir del siglo XVI lo emplearon como zona de transito para las recuas de
mulas, transporte de mercancias y viajeros entre Santa Fe de Bogota y el rio Magdalena, una de
las principales salidas para los principales puertos en la Colonia, siendo fundado oficialmente a
finales del siglo XVI como un pueblo de indios, bajo el estatus de "pueblo de la Real Corona"

Fuente. ®

15 hitp://www.fontibon.gov.co/index.php/mi-localidad/conociendo-mi-localidad?download=91:documentacion



http://www.fontibon.gov.co/index.php/mi-localidad/conociendo-mi-
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Originalmente se considera que el nombre
original que otorgado, en su momento, por el
cacique Hyatiba, quien estaba supeditado al Zipa
quien tenia su residencia en Bacata, siendo en su
origen uno de los bohios que constituian la

sabana Chibcha o Cundinamarca, de la cual

obraba como capital Ba cata, siendo Fontibén
una de las tribus mas cercanas y encargadas de protege a acaté d O los invasores, de ahi el
origen del primer nombre otorgado por el cacique Hyatiba (Huintiva), significa "poderoso capitan”.
Es por ello que la poblacion que dirigia d cacique Hyatiba se ubicaba en una de las areas mas

importantes de la sabana debido a su niumero de miembros y su proximidad con Bacat4, ya que

constituia la entrada suroeste al interior de la sabana.

Hasta 1940 Fontibon se encontraba
conformado por 6 veredas. denominadas EL
CENTRO. EL CHANCO. LA LAGUNA, EL
TINTAL. CAPELLANIA Y TECHO, cuyas
extensiones de terreno generalmente eran
rurales y agricolas, dedicados a la agricultura

y ganaderia.

”
-

Con la emisién del decreto de la transformacion de Bogota como distrito especial, realizada el 17
de diciembre de 1954 por Gustavo rojas Pinilla, y el cual entré en vigencia el 01 de enero de

1955 FONTIBON fue anexado al distrito especial de Bogota. (Fuente. )

16 (Informacién tomada de https://bogota.gov.co/mi-ciudad/localidades/fontibon)
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1.4 Localizacion y Generalidades

1.4.1 Localizacién y Delimitacion del Ambito de Planificacién del Plan Parcial De

Renovacion Urbana Ciudad Aeropuerto

El poligono del area de intervencion del PPRU CIUDAD AEROPUERTO, se localiza en la
ciudad de Bogota, Distrito Capital en el antiguo Barrio Urbanizacién el Escritorio, de la localidad
de Fontibon, ubicado en la Unidad de Planeamiento Local (UPL) 12 Fontibén y se encuentra
dentro del contorno de la actuacion estratégica 9 -Distrito Aeroportuario Fontibén. El area
seleccionada y objeto de estudio esta ubicada en la localidad de Fontibon, con un area total de
133.586.57m?, determinada mediante la siguiente localizacion georeferenciada, bajo el Sistema
de referencia Magna Sirgas Colombia Bogota ZONE EPSG 3116, bajo el tipo de proyeccion

Transverse Mecator:

COORDENADAS LINDERO ZONA PLAN PARCIAL

REF | NORTE ] ESTE

rl 1011410,089 90, 169
"2 | 1011557. 780 | OL00 a04
48 | | ‘,771 "/-‘--‘-,.‘iv.‘.‘ | 0 ‘\'Vrjl“,
P4 | 1011074, 185 | P00, 221
Ps | 0131076, 294 | 91198 886
Py | 1010827 34) | PN 8S)

Fuente. Elaboracion propia.

Dicha area de intervencién se encuentra delimitada por el corredor arterial de la Carrera
129 en el costado Suroccidental, la calle 22C por el costado occidente, y la calle 22A por el
costado oriente, ahora de conformidad con el articulo 2.2.4.1.1.7 del Decreto Unico
Reglamentario 1077 de 2015, articulo 19 de la ley 388 de 1997 y demas normas que los modifique
o sustituyan, dentro del ambito de planificacién se incluye la malla vial arterial de la Avenida

carrera 129 y se delimita:
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Cuadro No. 1. Delimitaciéon Plan Parcial CIUDAD AEROPUERTO

30

REF PUNTO INSCIAL PUNTO FINAL RUMBO LONGITUD

e | iseiasi by |_1011410,009m N P 1011557, 7798 N ek sk
| 930504, 1693m £ 990609, 4038m €

norte | unoemoz | #2 3001987, 7SO N p3 JMREN7u N SURESTE N.2m
P06, 4038 € 990700, 6006em £

L)

€STE | UNDERO3 3 MRS N pa 1011074, 1066m N SURESTE %8,39m
G000 6006m £ 991004 2200m E

NORTE | UNDERO 4 P JOLE 100t N 01107 2904 M NORESTE 194,68 m
" 991008, 2207m £ 991198 886 1m £

sm | unoemos | s SRMISMmMN Al L SUROESTE 27401 m
[ 991198 8861m £ 990968, 8973 £
1010927, 3406 N 1011410, 0892m N

st INDERO 6 O e R R O e 2 ROES
oesTE | uNDERD be. oy 1 oy NOROESTE 670,06 m

s )

Fuente. Elaboracion Propia.
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Su posicién es estratégica en la medida en que reconoce al AEROPUERTO EL DORADO
como nodo articulador y eje central, determinante de superior jerarquia, que genera y consolida
las dindmicas econdmicas, territoriales y sociales que permitirian un desarrollo adecuado vy
equilibrado en el area urbana y regional colindante. A continuacion, se delimita el area del plan

parcial en imagen satelital:

Imagen Satelital

ESCALA 13800 LSCALA Y000

N
PLAN PARCIAL
VISTA SATELITAL
AEROTROPOLIS EL ESCALA INDICADA A

DORADO

Fuente Google Earth
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1.4.3 Escalas de Implementacion:
Para la comprension del area de estudio se proponen 2 escalas de estudio, con el fin de
realizar los analisis a partir de sus lineamientos y elementos clave, para la justificacion de la

implementacion del PPRU CIUDAD AEROPUERTO:

ESCALA REGIONAL

* AREAS METROPOLITANAS
» CIUDADES REGION

* UNIDADES DE PLANEAMIENTO LOCAL
* ACTUACIONES ESTRATEGICAS

1.4.3.1 Escala Regional.

El PPRU CIUDAD AEROPUERTO, se encuentra dentro del area de influencia del modelo
de gobernanza del Aeropuerto Internacional el Dorado y su entorno Urbano — Regional, dentro
de la prevalencia de los determinantes de ordenamiento territorial que establece el Plan Nacional

de Desarrollo 2022-2026 “COLOMBIA POTENCIA MUNDIAL DE LA VIDA™:

(...) “4. Nivel 4. El sefialamiento y localizacion de las infraestructuras basicas relativas a
la red vial nacional y regional; red férrea, puertos y aeropuertos; infraestructura logistica
especializada definida por el nivel nacional y regional para resolver intermodalidad, y sistemas
de abastecimiento de agua, saneamiento y suministro de energia y gas. En este nivel también
se consideraran las directrices de ordenamiento para las areas de influencia de los referidos

usos”. Subrayo fuera del texto.
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Respecto a lo anterior, y frente al enfoque de los instrumentos de planificacidon que regulan
la propuesta del modelo de ocupacién de cara a la actividad industrial y empresarial de Bogota y
lineamientos de ordenamiento territoriales de la region metropolitana de Bogota, se debe tener
en cuenta la visién de los demas actores de la region, dentro de los cuales, los municipios de
Funza, Mosquera, Madrid y Cota, con el fin de, integrar una vision conjunta del desarrollo regional
a partir de la perspectiva de entender al Aeropuerto Internacional EI Dorado, como nodo de
intercambio regional, nacional e internacional, en ese sentido, generar modelos de gobernanza
claros que permitan la habilitacion de suelo para el desarrollo principalmente de usos logisticos

e industriales complementarios a la actividad del Aeropuerto.

Dichos municipios han intensificado su ocupacién sobre las vias de integracion regional
sin la consolidacién de sus cascos urbanos. En este modelo no se evidencia una provision
equilibrada de equipamientos ni de infraestructura dispuesta para atender los desarrollos, sino

que permite el uso de la infraestructura y equipamientos del nucleo central del Distrito.*’

Ahora respecto a los vacios que se presentan frente a una vision conjunta de planificacion
metropolitana y regional, la misma no se efectua, en virtud a que algunos municipios que hacen
parte de la influencia del Aeropuerto, no lo tienen en cuenta en su planificacion territorial regional
y otros simplemente lo ven como un agente sobre el cual deben establecer acciones para mitigar
impactos por su actividad. Por lo tanto, el papel de ciudad y el Area Metropolitana de Bogota,
frente a los municipios es su vinculacién, la insercion de sus intereses como actores auténomos,
siendo el papel de los municipios frente a Bogota y el aeropuerto la vinculacion de esta, como
pieza importante en la conformacion de una region y la necesidad de su vinculacion en la

planificacion metropolitana para establecer proyectos de gran impacto en la region y el pais.

https://www.sdp.gov.co/sites/default/files/region _metropolitana_de bogota una vision de la ocupacion del suelo.
pdf



https://www.sdp.gov.co/sites/default/files/region_metropolitana_de_bogota_una_vision_de_la_ocupacion_del_suelo.pdf
https://www.sdp.gov.co/sites/default/files/region_metropolitana_de_bogota_una_vision_de_la_ocupacion_del_suelo.pdf
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Ubicaciéh—tjel Aeropuerto Internacional de Bbgofé;éi Dora-do. Fuente: Aerocivil, 2014.

Dentro de los proyectos a escala regional que se relacionan con el PPRU CIUDAD
AEROPUERTO, se encuentran el Anillo Logistico de Occidente, en sus extensiones fuera del
perimetro de Bogota, se articula con el Aeropuerto ElI Dorado, prolongacién de las avenidas,
Avenida El TAM (AK 129) desde Avenida Luis Carlos Galan Sarmiento (AC 24) hasta Avenida
Centenario.

Avenida Luis Carlos Galan Sarmiento (AC 24) desde Avenida Fontibon (AK 97) hasta Avenida El

TAM (AK 129).



35
MAESTRIA EN DERECHO Y GESTION URBANISTICA

1.4.3.2 Escala Local:
El area propuesta del Plan Parcial de Renovaciéon Urbana se encuentra ubicada dentro
de la Actuacién Estratégica 9 denominada “Distrito Aeroportuario Fontibon” en la Unidad de

Planeamiento Local 12 Fontibén, dentro de |a caracterizacion que determina la Actuacion

estratégica 9, esta, se encuentra delimitada dentro de un ambito intervencion de 528,7 hectareas,

cuenta con 550 manzana determinadas y un aproximado de 12.679 lotes identificados:

Fuente. Elaboracion propia sobre imagenes tomadas de Anexo 07. Guia formulacion
Actuaciones estratégicas.

i AGTUAGIONES ESTRATEGICAS
¢ 1, Lagos da Towea 7, Fafias 13 ZeemInduirial 10, Fucha Malro 25 Ep Pusnia Aranda
a8 2 Hodo Toberin §, Bistrito Aeroportuario-Engative 14, Mortmvideo . Sovilana
: DMMWMS’EW 3 Ciedaciela aducaliva y del cuidado 91, Desiriio Awroporiuario-F anbbsin 15, Ej@ Tintal 4. 20 do Julla
p ] 7 Beluasitn Eslraligica Prioriasia 4, Tolapoet-Saniaté 10, Campin 7 g Agoata 18, Porvenis & Riardacer Sur
: §. Polo Cuftural 11, Chapinera verde & infelgente 17 Chucvala Vam 23 Bonde Usme
£ Plaza Rioklegro 12 Pieza Reencuenim 18 Mot Kerredy 34, Calle 72
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Frente a las apuestas del Modelo de ordenamiento territorial se dispone dentro de el area

de oportunidad de cara a:

e Requiere una reconfiguracion urbana para los usos que aprovechen la vocacion

del aeropuerto, y el desarrollo de grandes proyectos.

e Implantacion de RegioTram de Occidente por el corredor férreo que atraviesa esta
zona plantea retos a la zona, primero para mejorar la insercion del nuevo
transporte masivo con el territorio, y también para fortalecer el uso de la nueva
alternativa de transporte por las actividades de la zona, sobre todo industriales,

comerciales y de servicios que atraen mayor cantidad de personas.

e Facilitar procesos de agregaciéon de predios para desarrollar intervenciones que

aprovechen las ventajas de localizacion en la franja del aeropuerto.

o Establecer condiciones para la transformacion de usos del suelo considerando las

restricciones de la operacion aeroportuaria.®

Dentro de los proyectos estructurantes planteados para la actuacion estratégica se propone para
el area de influencia del PPRU CIUDAD AEROPUERTO respecto a la estructura funcional y de
cuidado, corredores verdes con el propésito de la proteccién durable del espacio efectivo publico

y el embellecimiento, vitalidad y calidad del habitat.

18 Anexo 07 guia formulacion actuaciones estratégicas.
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t? Actuscion stratégics

Y /A CONVENCIONES
(X5 \(E
Fuente. Elaboracion propia sobre imagenes tomadas de Anexo 07. Guia formulacion Actuaciones
estratégicas.

Desde la escala local se busca concretar la apuesta del Modelo de ordenamiento territorial
en los ambitos de planeacién y ordenamiento de la escala local, con el doble propdsito de
garantizar proximidad, dispo nibilidad y diversidad de soportes, servicios sociales y empleo a las
comunidades que las habitan, consolidando la caracterizacion correspondiente a las unidades

territoriales utilizando datos demograficos, laborales, sociales y urbanisticos.

En el ambito de planificacion del presente PPRU CIUDAD AEROPUERTO, se enmarca
dentro de la UPL 12 FONTIBON, Unidad de Planeamiento Local, caracterizada como Urbano —

Rural:
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Fuente. Elaboracién Propia — Mapas Bogota.

El anexo 06 del POT vigente nos muestra datos dentro de la caracterizacion socio
economica y demografica de la UPL FONTIBON, en lo que se puede observar que la UPL

presenta una concentracién de personal aproximadamente 228.899, 92 habitantes por hectarea,

Fopra 1 Dadvniachon 00 UPL (busio wrtand y nara)

OELIMITACION UPL

-
-
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Famomn SO o 30 Parescon Tertone Famuacds de Man e Drosraments T ertons
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lo cual hace su transformacion complicada por su densidad predial y poblacional, de cara a la
gestion del plan parcial de renovacion urbana, no obstante, su convivencia es un desafio
alimentado por la presencia del Aeropuerto, razén por la cual se pretende la implementacién de
estrategias claras para una planificaciéon que vincule al aeropuerto como enclave frente a su

entorno urbano.

El Plan Parcial Propuesto, busca mitigar los conflictos identificados dentro de la escala
local por el conflicto de usos de alto impacto, proponiendo la mezcla equilibrada de estos usos
en el ambito de intervencion considerando las restricciones de la operacién aeroportuaria,
Desarrollan estrategias para la integracion funcional y la consolidacion de del aeropuerto,
potencializando los usos logisticos, permitiendo la implantacion de comercio y servicios RMU:3,
Industrial artesanal R:13,21, MU3 e industria liviana R: 2, MU3, en un area de actividad de
grandes servicios metropolitanos, respecto de un modelo de ocupacion de corazones productivos

a escala urbana.

Ahora en cuanto al conflicto por desplazamiento de habitantes por construcciéon de la
segunda pista aeropuerto e Impacto a la poblacién por el ruido causado a la poblacién cercana
al aeropuerto, se propone en el ambito de aplicacion del Plan Parcial garantizar la proteccion e
intereses de los moradores afectados con la adecuada compensacion de sus derechos, mediante
la implementacién de una Actuacion Estrategica para desarrollar intervenciones que aprovechen
las ventajas de localizacion en la franja del aeropuerto, reubicando el uso residencial y
condicionando los desarrollos a la mitigacion efectiva de las problematicas de la actividad
aeroportuaria en ruido y calidad ambiental, para ello dentro de la construccion y caracterizacion

de las UPL, se plantea:

“En la zona de influencia aeroportuaria con area de actividad de Grandes Servicios
Metropolitanos, se debe garantizar el cumplimiento de las 6rdenes del ministerio de ambiente,

las cuales prohiben el desarrollo de vivienda en esta zona para garantizar la proteccion de los
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habitantes contra el ruido generado por el aeropuerto. En este sentido se promueve la
implantacion de usos diferentes a la vivienda que permitan consolidar una zona de servicios
logisticos e industriales, concordantes con la actividad aeroportuaria. En el area de actividad
estructurante la vivienda se encuentra permitida de acuerdo con las condiciones propias de esa

area de actividad”.1®

Fuente. Imagenes tomadas de Anexo 07. Guia formulacion Actuaciones estratégicas.

1.5 Condiciones Normativas Aplicables: Marco Normativo:

1.5.1 Normatividad Nacional:

La Ley 388 de 1997 es el marco regulatorio de la reforma urbana, dentro sus objetivos
generales consagra: “el establecimiento de los mecanismos que permitan al municipio, en
ejercicio de su autonomia, promover el ordenamiento de su territorio, el uso equitativo y racional
del suelo, la preservacién y defensa del patrimonio ecoldgico y cultural localizado en su ambito
territorial y la prevencion de desastres en asentamientos de alto riesgo, asi como la ejecucién de

acciones urbanisticas eficientes.” y el de “garantizar que la utilizacién del suelo por parte de sus

19 Anexo 07- Guia formulacién Actuaciones estratégicas.
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propietarios se ajuste a la funcién social de la propiedad y permita hacer efectivos los derechos
constitucionales a la vivienda y a los servicios publicos domiciliarios, y velar por la creacion y la
defensa del espacio publico, asi como por la proteccién del medio ambiente y la prevencion de
desastre”. De acuerdo a esta Ley, los principios rectores del ordenamiento territorial en Colombia,
son la prevalencia del interés general sobre el particular; reparto equitativo de cargas y beneficios

y funcién social y ecoldgica de la propiedad.

Dentro de ese mismo marco legal se genera el instrumento de planificacién en ejercicio,
es decir, el Plan Parcial, definiéndolo en su articulo 19 como “Instrumentos mediante los cuales
se desarrollan y complementan las disposiciones de los planes de ordenamiento, para areas
determinadas del suelo urbano y para las areas incluidas en el suelo de expansion urbana,
ademas de las que deban desarrollarse mediante unidades de actuacidn urbanistica,
macroproyectos u otras operaciones urbanas especiales”. Para la formulacion y posteriormente
adopcién de este instrumento de planeacion, se definen y reglamentan las etapas requeridas,
mediante el Decreto Nacional 2181 de 2006, las cuales son: (i) la formulacién y revision, (ii)

concertacion y consulta (iii) y finalmente la adopcion.

1.5.2 Normativa Territorial:
1.5.2.1 Obligaciones Urbanisticas:

Articulo 328. Obligaciones urbanisticas para proyectos que requieren de la adopcién del
Plan Parcial. Para el calculo de estas obligaciones urbanisticas se debera tener en cuenta la
siguiente formula:

CS = AV *Fs

Donde:

CS: Area a ceder en m2 de suelo
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AV: Area de Verificacion del Plan Parcial en m2 de suelo

Fs: Porcentaje para el calculo de la obligacién en suelo de acuerdo con la siguiente tabla:

L ————

IC Efectivo Forcentaje de cilculo para Area de verificacidn del plan
{1Ce) i obligacion [Fa) parcial (AY)
|__Resultante e Minimo tres (3,01 heclfreas

el firea @ confer, 56 deberd garantizar que 300G 52 desting 2 espacio piblico de proximidad }

ESPACIO PUBLICO DE PROXIMIDAD:

/ Articulo 90. Componentes del Sistema Distrital de Espacio Publico Peatonal para h
Encuentro. Esta constituido por areas destinadas al uso, goce y disfrute colectivo localizados en
suelo urbano y rural cuyo propdsito es el recorrido, el esparcimiento, la inclusion, el encuentro
social, la recreacion, el deporte, la cultura, la contemplacion y el contacto con la naturaleza, que
permiten garantizar una circulacion y recorridos seguros, autdbnomos y confortables. Esta

conformado por franjas de circulacion peatonal, franjas de paisajismo y calidad urbana, parques,

\&zas, plazoletas, elementos complementarios y elementos privados afectos al uso publico. /

Las disposiciones aplicables al presente sistema se complementan con lo sefialado en la
infraestructura peatonal que se desarrolla en La Seccion "Sistema de Espacio Publico Peatonal

Para el Encuentro" de Espacio Publico para la Movilidad del presente Plan.

Hacen parte de este sistema los elementos que se encuentran delimitados en el Mapa
CU-4.1. "Sistema de espacio publico peatonal y para el encuentro” y en el Anexo "Inventario de
Espacio Publico Peatonal y Para el Encuentro" y todos aquellos que se incorporen en el
inventario de espacio publico como producto de procesos de urbanizacion, legalizacion y demas

actuaciones distritales.
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Esto sistema se organiza a partir de los siguientes elementos:

1. Parques de la Red Estructurante. Corresponden a los denominados en el inventario
como Parques Metropolitanos y Zonales y en general, aquellos de mas de una hectarea
que proveen una oferta cualificada para el aprovechamiento del tiempo libre que dan
soporte a la escala regional y distrital, no solo en términos de las interacciones humanas
que ahi tienen lugar, sino también por su aporte a la conectividad ambiental y

ecosistémica del territorio bogotano.

2. Parques de la Red de Proximidad. Son principalmente aquellos de menos de una
hectarea, que proveen una oferta desconcentrada y diversa de actividades de

aprovechamiento del tiempo libre a escala local, atendiendo criterios de proximidad.

3. Plazas. Espacios libres y abiertos y bordeados por edificaciones. Son espacios de

encuentro

Articulo 329. Obligacién urbanistica para equipamiento publico. La obligacion para
equipamientos se cumplira en el ambito del proyecto, para lo cual se destinara el tres por ciento

(3%) del area del terreno o el tres (3%) por ciento del area total construida.

Cuando el cumplimiento de esta obligacion se de en area construida, la localizacion
debera garantizar el acceso directo e independiente desde el espacio publico, cumpliendo en
todo caso con condiciones de acceso universal y las que la norma sismo resistente establezca

para el uso.

La Secretaria Distrital de Planeacion definira el o los tipos de equipamientos a construir
en estas areas y el Departamento Administrativo de la Defensoria del Espacio Publico en
coordinacion con las entidades del Distrito a que haya lugar, debera definir los requisitos para la

entrega material y juridica de dichas areas.
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1.5.2.2 Carga Urbanistica Servicios Publicos

Articulo 321. Condiciones para el cumplimiento de las cargas urbanisticas relacionadas
con las redes e infraestructura del sistema pluvial, acueducto y alcantarillado sanitario. El monto
resultante de la aplicacién de la formula debera pagarse dentro de los diez (10) dias siguientes

a la fecha de ejecutoria de la licencia urbanistica respectiva.

Con estos recursos la EAAB construira las redes secundarias y locales, en el marco de
un proceso de planeacion consistente en el seguimiento y la evaluacién permanente de los
procesos de densificacién en relacion con la capacidad hidraulica de las redes existentes a nivel

de sector hidraulico y/o subcuenca de drenaje.

La obligacién para servicios publicos domiciliarios se pagara a un fondo cuenta o al
mecanismo que se defina para tal fin que sera el encargado de la administracién, gestion,
ejecucion o giro de los recursos provenientes de la aplicacién de esta obligacion y cuyo

beneficiario sera la EAAB.

1.5.2.3 Cambio de Uso Publico
Articulo 1422°. Cambio de uso de las zonas o btenes de uso publico. Sin cambiar su
destinacién al uso publico, se podra cambiar el uso de las zonas o bienes de uso publico en las

siguientes situaciones:

1. Mediante la aprobaciéon de los instrumentos de planeacion establecidos en el presente

Plan.

2. Mediante acto administrativo de la Secretaria Distrital de Planeacion, con concepto

favorable del Departamento Administrativo de la Defensoria del Espacio Publico, cuando

20 Decreto 555 de 2021
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el cambio de uso de las zonas o bienes de uso publico no se enmarque en actuaciones

sujetas a instrumentos de planeacion.

3. Los espacios publicos sefalados en las licencias urbanisticas vigentes podran ser

reubicados y redistribuidos, observando los lineamientos definidos en la Resolucién

Conjunta 001 de 2019 SDA-SDP, "Por medio de la cual se establecen los lineamientos y

procedimientos para la Compensacion por endurecimiento de zonas verdes por desarrollo

de obras de infraestructura. en cumplimiento del Acuerdo Distrital 327 de 2008 o la norma

que la modifique o sustituya; con el respectivo cambio de uso antes de la terminacién de

las obras correspondiente,.

Paragrafo. No procedera el cambio de uso de parques, plazas y plazoletas a via, salvo

que se trate de actuaciones aprobadas en las licencias de urbanizacion en la modalidad de

reurbanizacion o precisiones geométrica s de las vias publicas, en cuyo caso se reconfigura,

pero se compensa por endurecimiento de acuerdo con lo establecido en el numeral 3 del presente

articulo.

NORMATIVA NACIONAL RESPECTO A LA DEFINICION E INCORPORACION DE ESPACIO

PUBLICO

RESPECTO A SU DEFINICION E
INCORPORACION

LEY 9 DE 1989 ART. 5,

Entiéndese por espacio
publico el conjunto de
inmuebles publicos y los
elementos arquitectonicos y
naturales de los inmuebles
privados, destinados por su
naturaleza, por su uso o
afectacion, a la satisfaccion
de necesidades urbanas
colectivas que transcienden,
por tanto, los limites de los
intereses, individuales de los
habitantes.
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LEY 388 DE 1997 ART. 177

46

PARAGRAFO. - El espacio
publico resultante de los
procesos de urbanizacion y
construccidon se incorporara
con el solo procedimiento de
registro de la escritura de
constitucion de la
urbanizacion en la Oficina de
Instrumentos Publicos, en la
cual se determinen las areas
publicas objeto de cesién y
las é&reas privadas, por su
localizacién y linderos. La

escritura correspondiente
debera otorgarse y
registrarse antes de la

iniciacion de las ventas del
proyecto respectivo.

LEY 1801 DE 2016 ART. 139

DEFINICION  DEL
ESPACIO PUBLICO. Es el
conjunto de muebles e
inmuebles pdublicos, bienes

de uso publico, bienes
fiscales, areas protegidas y
de especial importancia

ecolégica y los elementos
arquitecténicos y naturales
de los inmuebles privados,
destinados por su
naturaleza, usos o]
afectaciéon, a la satisfaccion
de necesidades colectivas
gue trascienden los limites
de los intereses individuales
de todas las personas en el
territorio nacional.

LEY 2044 DE 2020 ART. 22

Se adicionan 3 paragrafos al
articulo 5 de la ley 9 de 1989
respecto a la incorporacién
de espacio publico resultante
de los procesos de resultante
de la adopcion de
instrumentos de
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planeamiento o de gestion y
del desarrollo de proyectos
de infraestructura

QUE

DECRETO 1077 DE
2015 ARTICULO 2.2.3.1.2,
COMPILA
DEFINICION CONTENIDA
EN EL Decreto 1504 de
1998, articulo 2

Definicion de espacio
publico. El espacio publico es
el conjunto de inmuebles
publicos y los elementos
arquitecténicos y naturales
de los inmuebles privados
destinados por naturaleza,
usos o0 afectacion a la
satisfaccion de necesidades
urbanas colectivas que
transcienden los limites de
los intereses individuales de
los habitantes.

LA

NORMATIVA DISTRITAL

NORMATIVA NACIONAL

RESOLUCION 377 DE 2017Que el
espacio publico cuenta con definicion legal
incorporada en tres normas: el articulo 5° de la
ley 9% de 1989 (ley de Reforma Urbana), el
articulo 117 de la ley 388 de 1997 (ley de
Desarrollo Territorial) y el articulo 139 de la Ley
1801 de 2016 (Codigo Nacional de Policia y
Convivencia).

Que mediante el Decreto Distrital 563
del 20 de octubre de 2017 el alcalde Mayor de
Bogota reglamenté en el Distrito Capital de
Bogota el cambio de uso de las zonas o bienes
de uso publico de la ciudad.

Que de conformidad con la exposicion
de motivos que sustentd la expedicion del
Decreto Distrital 563 del 20 de octubre de 2017,
se entiende por “cambio de uso” de la zona o
bien de uso publico la modificacion que autoriza
a la autoridad competente, para modificar el
uso publico original y transformarlo por otro
distinto; pero en todos los casos se respeta la
naturaleza juridica del bien de uso publico y su
area.

DECRETO 563 DE 2017

Que  mediante los Decretos
Nacionales 2218 de 2015, 1197 de 2016,
1203 de 2017, entre otros, se ha modificado
parcialmente el Decreto Nacional 1077 de
2015 en lo relacionado con los requisitos de
solicitud, modalidades de las licencias
urbanisticas, sus vigencias y sus prérrogas y
otras actuaciones. En el marco de estas
modificaciones, el literal ¢) del numeral 8 del
articulo 12 del Decreto Nacional 1203 de
2017, modific6 el articulo 2.2.6.1.3.1
contenido en el Decreto Reglamentario 1077
de 2015, el cual a su vez habia sido
modificado por el articulo 7° del Decreto
Nacional 1197 de 2016 y el articulo 10 del
Decreto Reglamentario 2218 de 2015, en los
siguientes términos:

"8. Modificacién de planos urbanisticos, de
legalizacion y demas planos que aprobaron
desarrollos o asentamientos (...) ¢c) Cuando
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Que, de conformidad con las normas vigentes,
incluido el Decreto Nacional 1077 de 2015y el
Decreto Distrital 563 del 20 de octubre de 2017
expedido por el Alcalde Mayor de Bogota,
existen tres autoridades competentes para
decretar el cambio de uso de las zonas o bienes
de uso publico en la ciudad de Bogota:

1) los Curadores Urbanos de Bogota
segun lo regulado por el Decreto Nacional 1077
de 2015 y sus modificaciones (paragrafo del
articulo 1° del Decreto Distrital 563 de 2017),
cuando se trate del cambio de uso una zona de
eguipamiento comunal para convertirla en zona
verde o viceversa que sean producto de
procesos de urbanizacion;

2) la Secretaria Distrital de Planeacion
mediante licencias de intervencién y ocupacion
del espacio publico en el marco de los
instrumentos de planeacion, de acuerdo con el
articulo 2° del Decreto Distrital 563 de 2017.

3) el Departamento Administrativo de la
Defensoria del Espacio Publico en las acciones
0 actuaciones urbanisticas que no se
encuentren sujetas a instrumentos de
planeacién o se trate de actuaciones para las
cuales no se requiere licencia de intervencion y
ocupacion del espacio publico, de acuerdo con
el articulo 3° del Decreto Distrital 563 de 2017.

las entidades publicas administradoras del
espacio publico de uso publico soliciten el
cambio de uso de una zona de equipamiento
comunal para convertirla en zona verde o
viceversa que sean producto de procesos de
urbanizacion y que estén bajo su
administracion.”

Que el literal ¢) del numeral 8 del articulo 12
del Decreto Nacional 1203 de 2017, que
modifico el articulo 2.2.6.1.3.1 contenido en
el Decreto Reglamentario 1077 de 2015, el
cual a su vez habia sido modificado por el
literal ¢) del numeral 8 del articulo 7° del
Decreto Nacional 1197 de 2016 y el articulo
1° del Decreto Reglamentario 2218 de 2015,
permite el cambio de uso de una zona de
equipamiento comunal para convertirla en
zona verde o0 viceversa que sean producto
de procesos de urbanizacion y que estén
bajo su administracion.

DECRETO 1203 DE 2017

ARTICULO 12. Modifiquese el numeral 10
del articulo 2.2.6.1.3.1 del Decreto Unico
Reglamentario 1077 de 2015 del sector
Vivienda, Ciudad y Territorio, el cual quedara
asi:

ARTICULO 2.2.6.1.3.1. Otras actuaciones.

Se entiende por otras actuaciones
relacionadas con la expedicibn de las
licencias, aquellas vinculadas con el

desarrollo de proyectos urbanisticos o
arquitecténicos que se pueden ejecutar
independientemente o con ocasién de la
expediciébn de una licencia dentro de las
cuales se pueden enunciar las siguientes:

8. Modificacion de planos urbanisticos, de
legalizacion y demas planos que aprobaron
desarrollos o asentamientos. Son los ajustes
a los planos y cuadros de areas de las
urbanizaciones aprobadas y ejecutadas
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cuya licencia esté vencida o de los planos y
cuadros de areas aprobados y ejecutados
segun actos de legalizacién y demas que
aprobaron asentamientos tales como loteos,
planos de localizacién, planos topograficos y
demas. Esta actuacién no conlleva nuevas
autorizaciones para ejecutar obras, y solo
implica la actualizacién de la informacién
contenida en los planos urbanisticos, de
legalizacion y demas en concordancia con lo
ejecutado.

d) Cuando se trate de programas o
proyectos de renovacion urbana y se
requiera precisar las areas publicas y
privadas de los planos urbanisticos, de
legalizacion y demas sobre los que se
adelantara el programa o proyecto objeto de
renovacion urbana.

“‘El CONCEPTO 20221100063711 DE 2022 Departamento Administrativo de la

Defensoria del Espacio Publico — Dadep, nos determina:

“En el Decreto Distrital 563 de 2017, la administracion reglamenté en el Distrito Capital de
Bogota el cambio de uso de las zonas o bienes de uso publico. EI mencionado Decreto

reglamento los siguientes aspectos:

(...) Reglamento el procedimiento para adelantar el cambio de uso de las zonas o bienes
de uso publico del distrito capital de Bogota mediante licencia de infervencion y ocupacion del
espacio publico en el marco de los instrumentos de planeacion, indicando que la Secretaria
Distrital de Planeacion podra autorizar a través de la Licencia de intervencion y ocupacion del
espacio publico la ejecucion de obras tendientes a concretar el cambio de uso de las zonas o
bienes de uso publico, en cumplimiento de las normas urbanisticas adoptadas en el Plan de

Ordenamiento Territorial y/o en los instrumentos que lo desarrollen y complementen, conforme


https://www.alcaldiabogota.gov.co/sisjur/normas/Norma1.jsp?dt=S&i=72356
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con la identificacion del articulo 43 del Decreto Distrital 190 de 2004 o la norma que la modifique

o reemplace (articulo 2).

La vigencia de las normas anteriormente mencionadas puede ser entendidas de la

siguiente manera con ocasion de la expedicion del Decreto Distrital 555 de 20217:%*

DECRETO DISTRITAL 563 DE 2017

DECRETO DISTRITAL 555 DE 2021

Articulo 1.- OBJETO. EI presente Decreto
tiene por objeto reglamentar el cambio de
uso de las zonas o bienes de uso publico,
en las diferentes acciones y actuaciones
urbanisticas a cargo de entidades publicas
de Bogota. D.C.

Paragrafo. Las disposiciones contenidas en
este decreto no seran aplicables para el
procedimiento de que trata el literal c) del
numeral 8 del articulo 12 del Decreto
Nacional 1203 de 2017 que modificd el
articulo 2.2.6.1.3.1 contenido en el Decreto
Reglamentario 1077 de 2015 o la norma
que la modifique o sustituyan, por
corresponder a un tramite que se adelanta
ante los Curadores Urbanos de Bogota.

Al respecto el articulo 142 del Decreto
Distrital 555 de 2021 sefiala de manera
general las condiciones para la
reglamentacion de cambio de uso de las
zonas o bienes de uso publico.

Por lo anterior, se observa que el articulo
142 del Plan de Ordenamiento Territorial
reglamenta de manera general la viabilidad
de cambiar el uso de las zonas o bienes de
uso publico sin cambiar su destinacion al
uso publico.

Frente a las excepciones sefialadas en el

paragrafo, debe indicarse que estas
corresponden con disposiciones de
caracter nacional que no han sido

modificadas o ajustadas en el marco de las
disposiciones contenidas en el Plan de
Ordenamiento Territorial, razdn por la cual
son aplicables conforme con dichas
disposiciones.

Articulo 2.- CAMBIO DE USO DE LAS
ZONAS O BIENES DE USO PUBLICO DEL
DISTRITO CAPITAL DE BOGOTA
MEDIANTE LICENCIA DE
INTERVENCION Y OCUPACION DEL
ESPACIO PUBLICO EN EL MARCO DE
LOS INSTRUMENTOS DE PLANEACION.
La Secretaria Distrital de Planeacién podra
autorizar a través de la Licencia de
intervencién y ocupacion del espacio
publico la ejecucién de obras tendientes a
concretar el cambio de uso de las zonas o
bienes de uso publico, en cumplimiento de
las normas urbanisticas adoptadas en el

Al respecto, el numeral 1 del articulo 142
del Decreto Distrital 555 de 2021, sefiala
que el cambio del uso de las zonas o bienes
de uso publico, sin cambiar su destinacion
al uso publico, se podra hacer “Mediante la
aprobacién de los instrumentos de
planeacion establecidos en el presente
Plan”.

Por consiguiente, sera en el marco de los
instrumentos de planeacion reglamentados
en el Libro VI, Titulo | del Plan de
Ordenamiento Territorial.

21 CONCEPTO 20221100063711 DE 2022 Departamento Administrativo de la Defensoria del Espacio Publico - Dadep
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DECRETO DISTRITAL 563 DE 2017

DECRETO DISTRITAL 555 DE 2021

Plan de Ordenamiento Territorial y/o en los
instrumentos que lo desarrollen vy
complementen, conforme con la
identificacion del articulo 43 del Decreto
Distrital 190 de 2004 o la norma que la
modifique o reemplace.

De aprobarse el cambio de uso de las
zonas O bienes de wuso publico, la
Secretaria  Distrital de  Planeacion
procedera a registrar en la Base de Datos
Geografica Corporativa de la entidad, asi
como en la cartografia analoga, la nota que
dé cuenta de lo dispuesto en el acto
administrativo expedido. Asi mismo, la
Secretaria Distrital de  Planeacién
comunicarda la decision al Departamento
Administrativo del Espacio Publico
DADEP para los temas de su competencia.

Paragrafo 1. De conformidad con el articulo
2.2.4.1.71 del Decreto Nacional 1077 de
2015 y el articulo 280 del Decreto Distrital
190 de 2004 o la norma que los modifiquen
o sustituyan, para el cambio de uso de las
zonas o bienes de uso publico del Distrito
Capital de Bogota, en el ambito de planes
parciales de renovacion urbana, no se
requerira licencia de intervencién u
ocupacion del espacio publico.

Paragrafo 2. La Secretaria Distrital de
Planeacion citara al Departamento
Administrativo de la Defensoria del Espacio
Publico — DADEP para que éste se haga
parte en el tramite de los instrumentos que
establezcan la posibilidad de cambiar el
uso de las zonas o bienes de uso publico
del Distrito Capital de Bogota.

Articulo 3.- CAMBIO DE USO DE LAS
ZONAS O BIENES DE USO PUBLICO DEL
DISTRITO CAPITAL DE BOGOTA EN
ACCIONES O ACTUACIONES

URBANISTICAS QUE NO SE
ENCUENTREN SUJETAS A
INSTRUMENTOS DE  PLANEACION.

Cuando el cambio de uso de las zonas o
bienes de uso publico se enmarque en
actuaciones que no se encuentran sujetos

Sobre el particular, el numeral 1 del articulo
142 del Decreto Distrital 555 de 2021,
sefala que el cambio del uso de las zonas
0 bienes de uso publico, sin cambiar su
destinacion al uso publico, se podra hacer
“‘Mediante acto administrativo de la
Secretaria Distrital de Planeacion, con
concepto favorable del Departamento
Administrativo de la Defensoria del Espacio
Publico, cuando el cambio de uso de las
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DECRETO DISTRITAL 563 DE 2017

DECRETO DISTRITAL 555 DE 2021

a instrumentos de planeacion o se trate de
actuaciones para las cuales no se requiere
licencia de intervencion y ocupacion del
espacio publico, conforme con el paragrafo
2 del articulo 2.2.6.1.1.12 del Decreto
Nacional 1077 de 2015 o la norma que la
modifique o sustituya, el Departamento
Administrativo de la Defensoria del Espacio
Publico DADEP) sera la entidad
competente en el Distrito Capital de Bogota
para cambiar el uso de las zonas o bienes
de uso publico del Distrito Capital de

Bogota, mediante acto administrativo
motivado.
Una vez que el Departamento

Administrativo de la Defensoria del Espacio
Publico — DADEP haya expedido el acto
administrativo motivado mediante el cual
autoriza el cambio del uso de una o varias
zonas o bienes de uso publico del Distrito
Capital de Bogota, solicitara a la Secretaria
Distrital de Planeacidon que proceda a
registrar en la Base de Datos Geografica
Corporativa de la entidad, asi como en la
cartografia analoga, la nota que dé cuenta
de lo dispuesto en el acto administrativo
expedido.

Paragrafo. Para los casos establecidos en
este articulo, cuando el uso de la zona o
bien de uso publico sea un parque, el
Departamento  Administrativo de la
Defensoria del Espacio Publico no podra
realizar el cambio de uso.

zonas o bienes de uso publico no se
enmarque en actuaciones sujetas a
instrumentos de planeacion”.

Ahora bien, la condicion sefalada en el
paragrafo del articulo 3 del Decreto Distrital
563 de 2017, corresponde con una
limitacion general para adelantar los
cambios de uso de las zonas o bienes de
uso publico, es decir que aplica en todos los
supuestos reglamentados por el articulo
142 del POT, pues se incluye como un
paragrafo de este ultimo en los siguientes
términos:

“No procedera el cambio de uso de
parques, plazas y plazoletas a via, salvo
que se trate de actuaciones aprobadas en
las licencias de urbanizacion en la
modalidad de reurbanizacién o precisiones
geomeétricas de las vias publicas, en cuyo
caso se reconfigura, pero se compensa por
endurecimiento de acuerdo con o
establecido en el numeral 3 del presente
articulo.”

Articulo 4°.- REGLAMENTACION.
Corresponde al Departamento
Administrativo de la Defensoria del Espacio
Publico - DADEP reglamentar mediante
resolucién el procedimiento aplicable para
los efectos establecidos en este decreto
respecto a los asuntos propios de su
competencia, incluyendo los aspectos
relacionados con la informacién publica y
participacion  ciudadana en  estas
actuaciones administrativas.

Sobre el particular, el Plan de
Ordenamiento Territorial contenido en el
Decreto Distrital 555 de 2021, modifica las
competencias que originalmente estaban
contenidas en el articulo 3 del Decreto
Distrital 563 de 2017, y en consecuencia no
reglamenta o incorpora facultades para que
el Departamento Administrativo de la
Defensoria del Espacio Publico - DADEP
reglamentar mediante resolucién el
procedimiento para adelantar el cambio de
uso de las zonas o bienes de uso publico

52
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1.5.2.4 Antejardines

Decreto 555 de 2021. Articulo 258. Dimensién del antejardin. Corresponde a la minima
dimension en metros permitida entre el paramento de construccion y el lindero del predio contra
espacio publico. La dimension minima permitida esta determinada en el mapa CU-5.5

"Dimensionamiento de Antejardines" de acuerdo con las siguientes disposiciones:

1. Cuando en el mapa no se determine dimensién del antejardin, la dimensién minima

corresponde a las sefnaladas en las normas vigentes antes de la adopcién del presente Plan.

2. La Secretaria Distrital de Planeacion actualizara mediante resolucion el mapa CU-5.5
"Dimensionamiento de antejardines” para incorporar las dimensiones que no fueron

determinadas a la expedicion del presente Plan.

3. Cuando la Secretaria Distrital de Planeacién encuentre zonas con antejardines que
presenten mayores dimensiones a las establecidas en el mapa CU-5.5 "Dimensionamiento de

Antejardines”, debera ajustar el mapa mediante resolucion en un plazo no mayor a 30 dias.

4. Mediante resolucion se podran agregar, ajustar o eliminar notas del mapa CU-5.5
"Dimensionamiento de Antejardines" siempre que tengan por objeto aumentar la dimensioén de

los antejardines o mejorar sus caracteristicas ambientales.

1.5.2.5 Retrocesos

Decreto 555 de 2021. Articulo 259. Retrocesos existentes sobre espacio publico. Las
zonas con retroceso sobre espacio publico que requieran habilitar accesos peatonales a través
de cualquiera de los elementos del sistema, lo deben hacer mediante licencia de construccién en
cualquiera de sus modalidades, mediante la cual ademas del acceso, se autorice la eliminacion
del cerramiento o su remplazo acorde con las disposiciones sefialadas en la "Seccion

condiciones generales aplicables a todos los tratamientos urbanisticos". En el presente caso se
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debe utilizar dicho retroceso para el acceso peatonal al predio cumpliendo con los porcentajes

de endurecimiento permitidos para la franja de areas privadas afectas al uso publico.

1.5.2.6 Configuraciéon de Manzanas
Decreto 555 de 2021. Articulo 261. Condiciones para la configuracion de manzanas en
los diferentes tratamientos urbanisticos. Los proyectos urbanisticos deberan subdividirse en

manzanas y éstas a su vez en lotes, cumpliendo con los siguientes requisitos:

a. Las manzanas deberin delimitarse por vias, espacios publicos, cesion para
equipamientos y elementos de la estructura ecolégica principal. Cuando dichas
manzanas colinden con elementos de la Estructura Ecologica Principal, estas areas
podran conformar el borde de la manzana y se deben prever senderos minimos de tres

(3) metros de ancho que faciliten el acceso peatonal.

b. El area util de las manzanas no puede ser mayor de uno punto tres (1.3) hectareas, con
excepcién de las manzanas con uso principal industrial y/o usos logisticos que podran
tener un area util maxima de dos (2) hectareas o cuando sea necesario generar hasta
una (1) manzana del proyecto urbanistico con un area superior a 1.3 hectareas y hasta
de 2.0 hectareas, con el fin de integrar areas que puedan resultar residuales de la division
del area util del proyecto entre la cifra de area maxima permitida por manzana de 1.3
hectareas. Podran conformarse de manera independiente en un mismo proyecto o en
conjunto con predios vecinos y deberan estar rodeadas de los elementos descritos en el

literal a.

c. Las manzanas pueden conformarse en un mismo proyecto urbanistico o en conjunto con
areas vecinas, teniendo en cuenta la malla vial exterior al proyecto y sin que se supere el

area maxima de manzana establecida en este articulo.



55
MAESTRIA EN DERECHO Y GESTION URBANISTICA

d. Las manzanas podran conformarse de manera independiente en un mismo proyecto o en
conjunto con predios vecinos y deberan estar rodeadas por vias publicas vehiculares o
peatonales y/o por cesiones publicas para parques o equipamientos o suelo del Sistema
de Areas Protegidas. Cuando dichas manzanas colinden con elementos de la Estructura
Ecoldgica Principal, estas areas podran conformar el borde de la manzana. En estos
casos se deben prever senderos peatonales que faciliten la apropiacion del area por parte

de la comunidad.

e. Las manzanas podran dividirse en varios lotes destinados a vivienda por el sistema de

agrupacion o por sistema de loteo individual.
f. Se permitira un maximo de tres manzanas contiguas separadas por vias peatonales.

1.5.2.7 Aislamientos

Los aislamientos, laterales, posteriores, generacién de patios, estan directamente ligados
a los disefios arquitecténicos, al momento de la licencia de construccion, adicionalmente en dicho
momento se deberan tener en cuenta adicionalmente las medidas de mitigacion que tiene POT

actual.

Urbanisticamente el planteamiento urbanistico, tuvo en cuenta los perfiles viales no solo
por capacidad de carga de los mismos, sino también por la altura que podria llegar a permitir,

segun el frente del espacio publico.
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En la siguiente tabla se ha realizado un ejercicio numérico, contemplando altura por piso
de 3,0 metros, sin embargo, si bien los usos de las bodegas triple AAA, tendrian una mayor altura
libre, no se pasaria la altura base, ya que la norma permite, una vez se logra la altura del 2,5 del

espacio publico, proyectar 1 /5 adicional con algunas consideraciones arquitectonicas.

ESQUEMAS DE ALTURA SEGUN PERFIL VIAL O ESPACIO PUBLICO

PERFIL VIAL Espacio ALTURA PRIMER NIVEL
metros Publico factor metros pisos
perfil Via intermedia 13 2,5 325 11
perfil Via intermedia+ espacio publico 13 60 25 1825 61
perfil via V-5 2134 2,5 53,35 18
perfil via V-4 25 2,5 62,5 21

1.5.2.8 Norma de Parqueaderos

Decreto 555 de 2021. Articulo 389. Normas para estacionamientos asociados a los usos
urbanos. Los estacionamientos en el area urbana de la ciudad deben responder a las
necesidades de movilidad sostenible del Distrito Capital y contribuir a consolidar dinamicas que
privilegien los desplazamientos peatonales, en vehiculos de micromovilidad y en transporte

publico.

La provision de estacionamientos para vehiculos motorizados particulares que incluye
cupos para motocicletas, tanto privados como de visitantes, se define a partir de las areas de
actividad y deben atender los porcentajes minimos y maximos establecidos en la siguiente tabla
de acuerdo con el subsector donde se localicen. El porcentaje de éarea destinada a

estacionamientos incluye Unicamente zonas de parqueo, maniobra y circulacion vehicular.
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EXIGIDO DPCIONAL
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1.5.2.9 Moradores

Decreto 555 de 2021. Articulo 370. Proteccién a moradores y actividades productivas. Las
acciones y actuaciones urbanisticas que se desarrotien en ios tratamientos de conservacion,
consolidacion, renovacion urbana en la modalidad de revitalizacion y mejoramiento integral,
deberan promover la permanencia de los moradores y de actividades productivas que tengan
localizacién previa en el area de la intervencion y que se permitan en el area de actividad en la

que se desarrolla la accion o la actuaciéon urbanistica.

Se deberan aplicar de manera obligatoria las disposiciones de este subcapitulo en
actuaciones estratégicas, en planes parciales de renovacion urbana, en proyectos de renovacion
urbana sin plan parcial que engloben mas de 1000 m2 de area de terreno, en proyectos de
mejoramiento integral de mas de 2000 m2, en los tratamientos de conservacion y consolidacion
cuando se efectien englobes parcial o totales de manzanas, y en general en todos los proyectos

que requieran de la intervencion de operadores urbanos publicos.

Paragrafo. La ejecucion obras de infraestructuras publica propenderan por incorporar las
disposiciones para la proteccion a moradores y actividades productivas, cuando las

caracteristicas de la infraestructura lo permitan.
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-

NORMAS COMUNES PARA TODOS LOS TRATAMIENTOS. Consideraciones de ubicacion y
morfologia de las cesiones. Alturas, de edificaciones, aislamientos, antejardines, cerramientos.

Subdivisién de lote. Equipamiento comunal privado. Areas afectas a uso publico.

Gstacionamientos. Condiciones de urbanizacion y reurbanizacion. j

SE DEBE TENER EN CUENTA LOS ANEXOS DEL POT, EN ESPECIAL EL ANEXO 05

1.5.2.10 Normatividad de Usos

Articulo 233. Usos permitidos en Bogota. Los usos que se mencionan a continuacion se

permiten en el suelo urbano y de expansion urbana del Distrito Capital:

Usos residenciales. Es la destinacion asignada al suelo para la actividad propia de la
vivienda que se desarrolla en inmuebles dispuestos como lugar de habitaciéon permanente
en el territorio. Pueden ser unifamiliares, bifamiliares, multifamiliares o colectivas. Incluye
las soluciones habitacionales con servicios para estudiantes, adulto mayor y

medicalizadas.

Usos dotacionales. Es la destinacion asignada al suelo para el desarrollo de actividades
que responden a la funcion social del Estado en lo relacionado con los servicios del
cuidado y servicios sociales y prestacién de los servicios tendientes a asegurar el acceso
a los derechos fundamentales, sociales y culturales de la ciudadania para su desarrollo
individual y colectivo, ofertados por el sector publico o privado. Los usos dotacionales
albergan los equipamientos del Sistema del Cuidado y Servicios Sociales. Los

equipamientos se tipifican segun su area construida, asi:

Equipamientos Tipo 1. Las edificaciones que se destinen a uso dotacional con area

construida menor o igual a 4000 m? de area construida.

Equipamientos Tipo 2. Las edificaciones que se destinen a uso dotacional con area

construida mayor a 4.000 y hasta 15.000 m2.
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c. Equipamientos Tipo 3. Las edificaciones que se destinen a uso dotacional con area

construida mayor o igual a 15.000.

3. Usos comerciales y de servicios. Es la destinacion asignada al suelo para el conjunto
de actividades econdmicas en'l as cuales se dé el intercambio de bienes y servicios.

Segun el area construida en el uso se tipifican, asi:

a. Comercial y de servicios Tipo 1. Edificaciones o espacios que alberguen el uso de

manera aglomerada o individual con un area construida menor a 500 m?

b. Comercial y de servicios Tipo 2. Edificaciones o espacios que alberguen el uso de

manera aglomerada o individual con un area construida entre 500 m?y 4.000 m2.

c. Comercial y de servicios Tipo 3. Edificaciones o espacios que alberguen el uso de

manera aglomerada o individual con un area construida mayor a 4.000 m?

5. Usos industriales. Es la destinacion asignada al suelo para el desarrollo de la
secuencia de actividades de transformacion, elaboracién, ensamble, manufactura y/o demas
procesos que impliquen cambio del estado o presentacion original de unas materias primas o

insumos en productos elaborados. Segun el area construida en el uso se tipifican, asi:

d. Industrial Tipo 1. Edificaciones o espacios que alberguen el uso de manera

aglomerada o individual con un area construida menor a 500 m2.

e. Industrial Tipo 2. Edificaciones o espacios que alberguen el uso de manera

aglomerada o individual con un area construida entre 500 m?y 4.000 m?.

[ f. Industrial Tipo 3. Edificaciones o espacios que alberguen el uso de manera

aglomerada o individual con un area construida mayor a 4.000 m>.
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Paragrafo 1. En todo el suelo urbano y de expansion urbana se prohiben los depdésitos
no cubiertos de vehiculos, chatarra, materiales de construccién, combustibles, llantas y salvo en

los poliganos donde se autoriza la gestion temporal de RCD, de residuos de cualquier tipo

Paragrafo 2. Las normas de usos permitidos estan sujetas a las normas especificas de

los tratamientos urbanisticos establecidos en el procente Plan.

De acuerdo a los usos proyectados v el (Tipo), que esta ligado a tamafio en (m?3), se deben

tener en cuenta las medidas de mitigacion.

2 DIAGNOSTICO

Articulando con los principios rectores que rigen el Modelo de Ocupacion Territorial - MOT
para la formulacion del Plan Parcial de Renovacion Urbana “Aerotrépolis el Dorado”, fueron
identificados y analizados las estructuras y sistemas urbanisticos que tienen incidencia directa e

indirecta en el ambito de planificacién planteado, conforme lo siguiente:

2.1 Normatividad Urbanistica Aplicable:

2.1.1 Clasificacion del Suelo:
La zona delimitada y estudiada presenta en su totalidad una clasificacion de suelo urbano,
de acuerdo con lo indicado en el Plano CG — 2.1 “Clasificacion del suelo” del Decreto 555 del

2021, con una extension de area total de 133.586.57m?2.

Dot 20 Ond prantec

aehm m del e

Fuente. Elaboracién propia.
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2.1.2 Tratamiento Urbanistico:

Dentro del anadlisis se encontraron areas de conservacion, desarrollo, renovacion,
consolidacion y mejoramiento integral. El area de estudio se encuentra en el area de renovacion
y corresponde a las areas senaladas en el mapa No. CU-5.1. Tratamientos urbanisticos decreto

Distrital 555 de 2021, acorde al achurado color anaranjado.

0 nmioc s cmtacn [ CONSOLOMON SARROLLY ce. Mudonivis
© Ve Propaies MO @ cosiracon
. Comrpis d¢ Apws
Fuente. Elaboracion propia desde el mapa No. CU-5.1. Tratamientos urbanisticos decreto Distrital 555
de 2021

Articulando con los objetivos del ordenamiento territorial y su Modelo de Ocupacion, el
distrito de Bogota, busca revitalizar la ciudad a través de intervenciones y proyectos de calidad,
permitiendo areas de oportunidad estratégicas para la renovacion urbana en la modalidad de
revitalizacion, promoviendo la permanencia de moradores, unidades productivas y propietarios

en los proyectos que transforman el territorio.

Es asi como, mediante el instrumento de planificacién PPRU CIUDAD AEROPUERTO
planteado, se busca promover el dinamismo, la reactivacién econémica y la creacion de empleos.
Para el tratamiento aplicable al ambito de planificacion escogido, se articula con el MOT, el cual
propone, cualificar las zonas de aglomeracion econémica Existentes y asegurar la disponibilidad
de espacios adaptados a las nuevas necesidades de empresas industriales, teniendo en cuenta

la necesaria evolucién de las actividades de produccién y las posibilidades de una cohabitacion
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de actividades productivas y residenciales, en virtud a su cercania con el Aeropuerto y lo que

implica su economia de enclave.

Lo anterior, aunado a la propuesta del POT respecto del tratamiento de renovacion urbana
en la modalidad de revitalizacion, focalizando en gran parte la permanencia de las industrias
tradicionales en el tejido urbano, para el mejoramiento de los entornos urbanos donde se
aglomeran dichas industrias tradicionales, y el reconocimiento de la vivienda como un espacio

con potencial productivo y de generacion de ingresos para las familias.

DECRETO 555 DE 2021- Articulo 301. Tratamiento de renovacién urbana.|Orienta y

regula la transformacién o recuperacion de sectores de ciudad, con el fin de potenciar su
ocupacion, o detener y revertir los procesos de deterioro fisico y ambiental, promover el
aprovechamiento C intensivo de la infraestructura publica existente, e impulsar la densificacion

racional de areas para vivienda y otras actividades, promoviendo su uso eficiente y sostenible.

Este tratamiento se concreta en el presente Plan mediante la modalidad de revitalizacion,

la cual promueve una mayor edificabilidad y la generacidon de nuevos elementos arquitectdnicos
y naturales de los bienes de propiedad privada, en sectores de ciudad en consideracion a las
condiciones de soporte urbanistico en términos de vias, servicios publicos y espacio publicoy a

las condiciones de estratégicas de localizacion respecto del modelo de ocupacién del territorio.

La modalidad de revitalizacion busca promover la permanencia de los moradores y
unidades productivas, en tos sectores objeto de renovacién urbana, previendo mecanismos e
incentivos para integrarlos a los proyectos y que mantengan o mejoren sus condiciones originales

de vivienda o espacios productivos en el nuevo proyecto.

En esta modalidad se permite el desarrollo de uno o varios predios mediante la obtencion

de las respectivas licencias urbanisticas o a través de Plan Parcial.
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2.1.3 Areas de Actividad:

Dentro del plan parcial “CIUDAD AEROPUERTOQ” se detectaron las siguientes areas de
actividad: areas de actividad de grandes servicios metropolitanos en el cual esta el area de
estudio, areas de actividad estructurante-receptora de actividades econdmicas, areas de
actividad estructurante-receptora de vivienda de interés social, area de actividad de proximidad-

soportes urbanos.

_- Aea de AChw0ad G andes Serncos
MedopoMtancs - AAGSM - Area de Achiveddd o8 Prooimedsd - AP
Fssapiot ) o soporing urbanay

- Ared de Aovwdad Estructirante - AAE . Recepaori
00 ACHI0ES ECONOMCas

- Area g0 Acheaad Estructrante - AAE - Recepnori
| T ——

Fuente. Elaboracién Propia tomando como base el Plano CG — 5.2 “Areas de actividad y usos
del suelo” del Decreto 555 del 2021.

La propuesta del Plan Parcial de Renovacién Urbana “CIUDAD AEROPUERTO” se
realiza sobre el Area de actividad de grandes servicios metropolitanos (AAGSM), dentro del
modelo de ocupacion de Corazones productivos de escala Urbana CG-1.2 Modelo de Ocupacion

Territorial en la escala Distrital (Urbano y de expansion)?2.

En el marco referente a la Estructura Socioecondmica, creativa y de innovacion?3, (-
ESECI-) determinada en el POT BOGOTA REVERDECE, dentro de sus estrategias, se busca

reconocer la coexistencia de actividades productivas y residenciales, y las ventajas competitivas

22 Articulo 240. Areas de Actividad del suelo urbano y de expansion urbana. En funcion de la estructura urbana definida en el
presente Plan, el suelo urbano y de expansién se zonifica en tres (3) areas de actividad, las cuales se
identifican en el Mapa n.° CU-5.2 “Areas de actividad y usos de suelo”
Area de Actividad de Grandes Servicios Metropolitanos. Corresponde a las areas destinadas a la localizacion de usos que
promueven el desarrollo econdémico, necesarias para el funcionamiento de la ciudad, que aportan servicios para todos los
habitantes, albergan aglomeraciones de servicios sociales especializados, y permiten mayor intensidad de los usos econémicos.
23 Articulo 100 decreto distrital 555 de 2021. Estructura Socioeconoémica, creativa y de innovacion.

Articulo 101. decreto distrital 555 de 2021. Estrategias de la Estructura Socioeconémica, creativa y de innovacion
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de la economia bogotana, buscando potenciarlas, focalizando la consolidacion de las zonas
industriales de Bogota, orientadas al incremento de la productividad, generacién de mayor valor

agregado y modernizacion en general.

Dentro del modelo de ocupacion territorial, se identifican las zonas de oportunidad para
el desarrollo de las economias de aglomeracion diversificadas y especializadas consolidadas o

por consolidar, de corazones productivos a escala urbana:

(...) 13. La Conexion de los grandes servicios metropolitanos con la red estructurante de

transporte férreo™* (...)

El ordenamiento del suelo urbano, rural y de expansion urbana del Distrito Capital

considera cuatro elementos complementarios:

(...) La identificacion de las areas de la ciudad que albergan o con potencial de acoger
grandes dotacionales y actividades economicas estratégicas para el desarrollo social y la

competitividad de Bogota, en el Area de Actividad de Grandes Servicios Metropolitanos. (...)%

(...) “2. Gran Ecosistema Econdémico y Productivo que — Corazones Productivo de escala

urbanas:
a. Eje de servicios empresariales de la Avenida del Dorado”. (...)

Estos desafios y elementos complementarios encaminados al area de actividad de
grandes servicios metropolitanos, que permiten la integracion metropolitana, regional e
internacional a partir de la prestacion de servicios o vinculacion de funciones estratégicas y

actividades econémicas de alcance regional y global.

24 Articulo 7. Elementos Regionales del Modelo de Ocupacion del Territorio. Decreto distrital 555 de 2021.
25 Articulo 8. Elementos Distritales del Modelo de Ocupacion del Territorio. Decreto distrital 555 de 2021.
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2.1.4 Usos Permitidos:

Los articulos 242 y 243 del Decreto 555 del 2021 sefalan, los usos del suelo permitidos
en el ambito de planificacion, indicando que “Los usos del suelo permitidos en cada area de
actividad, se establecen en funcion de rangos de tamano del area construida y sus condiciones

de localizacién y de implantacion, definiendo los usos principales, complementarios y

restringidos.?°

Fuente. Elaboracion propia.

Adicionalmente, los usos del suelo permitidos estan sujetos a las acciones de mitigacion

de impactos urbanisticos y ambientales correspondientes. Para el ambito de planificaciéon del

Avma_Acrwdad

B ]

plan parcial “CIUDAD AEROPUERTO” se establecen las siguientes condiciones de uso:

26 Articulo 242. Decreto Distrital 555 de 2021.

Uso principal: Uso predominante, que determina El destino urbanistico de las Areas de Actividad y como tal, se

permite en la totalidad del area, zona o sector objeto de reglamentacion.

Uso complementario: Aquel que contribuye al adecuado funcionamiento del uso principal y se permite en los

lugares que seinale la norma especifica.

Uso restringido: Uso que no es requerido para el funcionamiento del uso principal, pero que bajo determinadas

condiciones normativas puede permitirse
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Articulo 233. Usos permitidos en Bogota. Los usos que se mencionan a continuacion

se permiten en el suelo urbano y de expansién urbana del Distrito Capital:

/ 1. Usos residenciales. Es la destinacion asignada al suelo para la actividad propia de Izh
vivienda que se desarrolla en inmuebles dispuestos como lugar de habitacion permanente
en el territorio. Pueden ser unifamiliares, bifamiliares, multifamiliares o colectivas. Incluye

las soluciones habitacionales con servicios para estudiantes, adulto mayor y

\ medicalizadas. /
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2. Usos dotacionales. Es la destinacion asignada al suelo para el desarrollo de actividades
que responden a la funcion social del Estado en lo relacionado con los servicios del
cuidado y servicios sociales y prestacién de los servicios tendientes a asegurar el acceso
a los derechos fundamentales, sociales y culturales de la ciudadania para su desarrollo
individual y colectivo, ofertados por el sector publico o privado. Los usos dotacionales
albergan los equipamientos del Sistema del Cuidado y Servicios Sociales. Los

equipamientos se tipifican segun su area construida, asi:

a. Equipamientos Tipo 1. Las edificaciones que se destinen a uso dotacional con area

construida menor o igual a 4000 m? de area construida.

b. Equipamientos Tipo 2. Las edificaciones que se destinen a uso dotacional con area

construida mayor a 4.000 y hasta 15.000 m2.

c. Equipamientos Tipo 3. Las edificaciones que se destinen a uso dotacional con area

construida mayor o igual a 15.000.

3. Usos comerciales y de servicios. Es la destinacién asignada al suelo para el conjunto

de actividades econdmicas en las cuales se dé el intercambio de bienes y servicios. Segun el

area construida en el uso se tipifican, asi:

a. Comercial vy de servicios Tipo 1. Edificaciones o espacios que alberguen el uso de

manera aglomerada o individual con un area construida menor a 500 m?

b. Comercial v de servicios Tipo 2. Edificaciones o espacios que alberguen el uso de

manera aglomerada o individual con un area construida entre 500 m? y 4.000 m?.

c. Comercial y de servicios Tipo 3. Edificaciones o espacios que alberguen el uso de

manera aglomerada o individual con un area construida mayor a 4.000 m2.
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4. Usos industriales. Es la destinacion asignada al suelo para el desarrollo de la secuencia

de actividades de transformacion, elaboracién, ensamble, manufactura y/o demas procesos que
impliquen cambio del estado o presentacion original de unas materias primas o insumos en

productos elaborados. Segun el area construida en el uso se tipifican, asi:

d. Industrial Tipo 1. Edificaciones o espacios que alberguen el uso de manera aglomerada

o individual con un area construida menor a 500 mZ.

e. Industrial Tipo 2. Edificaciones o espacios que alberguen el uso de manera aglomerada

o individual con un area construida entre 500 m?y 4.000 m>.

f. Industrial Tipo 3. Edificaciones o espacios que alberguen el uso de manera aglomerada

o individual con un area construida mayor a 4.000 m2

Paragrafo 1. En todo el suelo urbano y de expansién urbana se prohiben los depésitos
no cubiertos de vehiculos, chatarra, materiales de construccion, combustibles, llantas y salvo en

los poligonos donde se autoriza la gestion temporal de RCD, de residuos de cualquier tipo

Paragrafo 2. Las normas de usos permitidos estan sujetas a las normas especificas de

los tratamientos urbanisticos establecidos en el presente Plan.

De acuerdo a los usos proyectados vy el (Tipo), que esta ligado a tamafio en (m?3), se deben

tener en cuenta las medidas de mitigacion.

2.1.5 Indices
Articulo 304. Reglas para la aplicacién del indice de construcciéon efectivo en el
tratamiento urbanistico de renovacién urbana. El indice de construccién efectivo que pueden

concretar los proyectos en tratamiento urbanistico de renovacion se determina asi:
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1. Los proyectos tramitados directamente mediante licencia urbanistica que no incluyan
la totalidad de los predios de una manzana pueden alcanzar un indice de construccion efectivo

maximo de cinco (5.0).

2. Los proyectos tramitados directamente mediante licencia urbanistica siempre y cuando

el area

a ceder (Fcep) sea mayor a 400 m2 y se englobe como minimo una esquina de manzana,

pueden alcanzar un indice de construccion efectivo maximo de seis (6.0).

3. Los proyectas que incluyan la totalidad de los predios de una manzana podran alcanzar

un indice de construccion efectivo maximo de siete (7.0).

4. Se podra superar el indice efectivo de siete (7.0) previa la adopcion de plan parcial, en
los demas casos previstos en el articulo "Exigencia de plan parcial para actuaciones urbanisticas

en el tratamiento de Renovacion Urbana".

2.1.6 Equipamientos

Articulo 176 Condiciones de edificabilidad y volumetria. Las condiciones de
edificabilidad y volumetria de los equipamientos deben cumplir lo siguiente, sin perjuicio del
cumplimiento de las normas de permanencia y traslado del suelo dotacional de que trata el

articulo anterior.

1. Equipamientos existentes. Los equipamientos construidos a la entrada en vigencia del

presente Plan podran solicitar el acto de reconocimiento con las condiciones de uso,

edificabilidad y volumetria existentes en la edificacion o edificaciones que lo conforman.

2. Equipamientos nuevos. En equipamientos nuevos la edificabilidad y volumetria se

desarrollara segun las siguientes situaciones:
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a. En equipamientos que se localicen en cesiones urbanisticas destinadas a
equipamientos o usos dotacionales, area de actividad de Grandes Servicios Metropolitanos,
manzanas completas, o en predios o globos de terreno superiores a 5000 m2, la altura maxima
sera in resultante de aplicar las normas comunes a todos los tratamientos sobre volumetria del

presente Plan.

Para los equipamientos que se localicen en zona de tratamientos de Renovacion Urbana,
Conservaciéon o Desarrollo, la edificabilidad sera la determinada por las normas del tratamiento

respectivo.

2.1.7 Altura de Edificaciones

Articulo 260. Altura maxima de las edificaciones. La altura maxima de las edificaciones
esta sujeta la aplicacion de las normas de coupacion, cumplimiento de obligaciones urbanisticas
en sitio, el numero maximo de pisos permitido cuando éste se especifique en los mapas n. CU-
54.2 a CU 5433, los empates, aislamientos y retrocesos exigidos y las demas normas

relacionadas con el aprovechamiento de los predios en edificabilidad,

Los criterios especificos para la determinacion de la altura de las edificaciones y del
cumplimiento de las normas sobre altura maxima en los tratamientos urbanisticos se desarrollan

en el Manual de Normas Comunes a los tratamientos

2. Para los tratamientos de desarrollo en los rangos 1, 2, 3, 4C y 40 y renovacion urbana,
la altura maxima sera la resultante de la correcta aplicacion de las normas del tratamiento

urbanistico respectivo.

2.1.8 Antejardines
Articulo 258. Dimension del antejardin. Corresponde a la minima dimension en metros

permitida entre el paramento de construccién y el lindero del predio contra espacio publico. La
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dimension minima permitida estd determinada en el mapa CU-5.5 "Dimensionamiento de

Antejardines" de acuerdo con las siguientes disposiciones:

1. Cuando en el mapa no se determine dimension del antejardin, la dimensidon minima

corresponde a las sefaladas en las normas vigentes antes de la adopcién del presente Plan.

2. La Secretaria Distrital de Planeacién actualizara mediante resolucién el mapa CU-5.5
"Dimensionamiento de antejardines" para incorporar las dimensiones que no fueron

determinadas a la expedicion del presente Plan.

3. Cuando la secretaria Distrital de Planeacion encuentre zonas con antejardines que
presenten mayores dimensiones a las establecidas en el mapa CU-5.5 "Dimensionamiento de

Antejardines”, debera ajustar el mapa mediante resolucion en un plazo no mayor a 30 dias.

4. Mediante resolucién se podran agregar, ajustar o eliminar notas del mapa CU-5.5
"Dimensionamiento de Antejardines" siempre que tengan por objeto aumentar la dimension de

los antejardines o mejorar sus caracteristicas ambientales.

2.1.9 Retrocesos

Articulo 259. Retrocesos existentes sobre espacio publico. Las zonas con retroceso
sobre espacio publico que requieran habilitar accesos peatonales a través de cualquiera de los
elementos del sistema, lo deben hacer mediante licencia de construccidon en cualquiera de sus
modalidades, mediante la cual ademas del acceso, se autorice la eliminacion del cerramiento o
su remplazo acorde con las disposiciones sefaladas en la "Secciéon condiciones generales
aplicables a todos los tratamientos urbanisticos". En el presente caso se debe utilizar dicho
retroceso para el acceso peatonal al predio cumpliendo con los porcentajes de endurecimiento

permitidos para la franja de areas privadas afectas al uso publico.
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2.1.10 Configuracion de manzanas
Articulo 261. Condiciones para la configuracion de manzanas en los diferentes
tratamientos urbanisticos. Los proyectos urbanisticos deberan subdividirse en manzanas y

éstas a su vez en lotes, cumpliendo con los siguientes requisitos:

a. Las manzanas deberan delimitarse por vias, espacios publicos, cesién para
equipamientos y elementos de la estructura ecoldgica principal. Cuando dichas manzanas
colinden con elementos de la Estructura Ecoldgica Principal, estas areas podran conformar el
borde de la manzana y se deben prever senderos minimos de tres (3) metros de ancho que

faciliten el acceso peatonal.

b. El area util de las manzanas no puede ser mayor de uno punto tres (1.3) hectareas,
con excepcién de las manzanas con uso principal industrial y/o usos logisticos que podran tener
un area util maxima de dos (2) hectareas o cuando sea necesario generar hasta una (1) manzana
del proyecto urbanistico con un area superior a 1.3 hectareas y hasta de 2.0 hectareas, con el
fin de integrar areas que puedan resultar residuales de la divisién del area util del proyecto entre
la cifra de area maxima permitida por manzana de 1.3 hectareas. Podran conformarse de manera
independiente en un mismo proyecto o en conjunto con predios vecinos y deberan estar rodeadas

de los elementos descritos en el literal a.

c. Las manzanas pueden conformarse en un mismo proyecto urbanistico o en conjunto
con areas vecinas, teniendo en cuenta la malla vial exterior al proyecto y sin que se supere el

area maxima de manzana establecida en este articulo.

d. Las manzanas podran conformarse de manera independiente en un mismo proyecto o
en conjunto con predios vecinos y deberan estar rodeadas por vias publicas vehiculares o
peatonales y/o por cesiones publicas para parques o equipamientos o suelo del Sistema de Areas

Protegidas. Cuando dichas manzanas colinden con elementos de la Estructura Ecoldgica
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Principal, estas areas podran conformar el borde de la manzana. En estos casos se deben prever

senderos peatonales que faciliten la apropiacion del area por parte de la comunidad.

e. Las manzanas podran dividirse en varios lotes destinados a vivienda por el sistema de

agrupacion o por sistema de loteo individual.

f. Se permitira un maximo de tres manzanas contiguas separadas por vias peatonales.

2.1.11 Norma de Parqueaderos

Articulo 389. Normas para estacionamientos asociados a los usos urbanos. Los
estacionamientos en el area urbana de la ciudad deben responder a las necesidades de
movilidad sostenible del Distrito Capital y contribuir a consolidar dindmicas que privilegien los

desplazamientos peatonales, en vehiculos de micro movilidad y en transporte publico.

La provision de estacionamientos para vehiculos motorizados particulares que incluye
cupos para motocicletas, tanto privados como de visitantes, se define a partir de las areas de
actividad y deben atender los porcentajes minimos y maximos establecidos en la siguiente tabla
de acuerdo con el subsector donde se localicen. El porcentaje de &area destinada a

estacionamientos incluye Unicamente zonas de parqueo, maniobra y circulacion vehicular.

EXIGIDO OPCIONAL

% dren adicional destinads
% Aren méAxima destingda | para cstacionamienio sujcta
para cstactonamicnios sobre el | @ page compensaiono
drea construida del proyecio | caleulado sobre sobre el drea
parm ¢l cdleule  de | construida del provecto para

Area de % drea minima destinada para

actividad eslacionamienios sobre ¢l drea
conslruida del proyecio para el

chleuln de estacionamicnios

culacionamientos el chteula de
cslpcionamicnios
Grandes Mo 52 exige un minimo de drea Hasta el 20% Hasta el 15%

SETVICHS destinada a estacionamientos
melropolitanos
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2.1.12 Moradores

Articulo 370. Proteccion a moradores y actividades productivas. Las acciones y
actuaciones urbanisticas que se desarrollen en los tratamientos de conservacién, consolidacion,
renovacion urbana en la modalidad de revitalizacién y mejoramiento integral, deberan promover
la permanencia de los moradores y de actividades productivas que tengan localizacién previa en
el area de la intervencién y que se permitan en el area de actividad en la que se desarrolla la

accion o la actuacion urbanistica.

Se deberan aplicar de manera obligatoria las disposiciones de este subcapitulo en
actuaciones estratégicas, en planes parciales de renovacion urbana, en proyectos de renovacion
urbana sin plan parcial que engloben mas de 1000 m2 de area de terreno, en proyectos de
mejoramiento integral de mas de 2000 m2, en los tratamientos de conservacion y consolidacion
cuando se efectlen englobes parcial o totales de manzanas, y en general en todos los proyectos

que requieran de la intervencion de operadores urbanos publicos.

Paragrafo. La ejecucion obras de infraestructuras publica propenderan por incorporar las
disposiciones para la proteccion a moradores y actividades productivas, cuando las

caracteristicas de la infraestructura lo permitan.

~

[ SE DEBE TENER EN CUENTA LOS ANEXOS DEL POT, EN ESPECIAL EL ANEXO 05
NORMAS COMUNES PARA TODOS LOS TRATAMIENTOS. Consideraciones de ubicacion y
morfologia de las cesiones. Alturas, de edificaciones, aislamientos, antejardines, cerramientos.

Subdivisién de lote. Equipamiento comunal privado. Areas afectas a uso publico.

\Estacionamientos. Condiciones de urbanizacién y reurbanizacion. j
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2.2 Sistemas Estructurantes:

Determinantes Ambientales: Elementos De La Estructura Ecologica Principal

2.2.1 Sistema de Parques Nacionales y Distritales:

0 NOMBRE PARQUE AREA (m2)
URBANIZACION HACIENDA EL ESCRITORIO 862048
URBANIZACION HACIENDA EL ESCRITORIO 391,32

Desarrollo Puente Grande Florencia 38047
URBANIZACION LAS BRISAS 2637

URBANIZACION CENTRO EJECUTIVO ELDORADO 45453
URBANIZACION CENTRO EMPRESARIALELDORADO  1658,64
URBANIZACION INDUSTRIAL LOS URAPANES 4157,04
URBANIZACION INDUSTRIAL LOS URAPANES 474,87
URBANIZACION INDUSTRIALLOS URAPANES 243404
URBANIZACION INDUSTRIAL URAPANES 1614,69

W00 O U SN e

Fuente. Elaboracion Propia.

2.2.2 Areas de Proteccion Ambiental:

Respecto a esta determinante el predio se encuentra en cercanias al Humedal el
Escritorio, parque ecolégico Distrital de Humedal El Escritorio siendo zona de conservacion del
sector. Cabe resaltar que tal como se logra evidenciar en “la base de datos geografica POT mapa

No GC-3.2” el predio no se encuentra afectado por alguna determinante ambiental.

Zonas de conservacion Suelos de proteccién Estructura ecolégica



76
MAESTRIA EN DERECHO Y GESTION URBANISTICA

2.2.3 Sistema Hidrico:
El poligono no se encuentra afectado por rios, quebradas o rondas hidricas de proteccion
y por zonas de reservas. En el entorno del plan parcial se evidencian las siguientes rondas

hidricas:

ESTRUCTURA GEOLOGICA
—— AREAESTUDIO
DRENAJES
B cuerros DE AGUA
(] COBERTURA VEGETAL HUMEDALES

ID FUENTE HIDRICA ID FUENTE HIDRICA
0 | Canal San Antanic o Central de Fontibdn Rz __ Humadal Capellania_
2 ‘Canal Maranta - 135 Humedal Meandro del Sy
it  Eanal Loy Angeles [nhagual | 153 Rio Bogats
12 i Canal Carmelo 246 Lage La Flosida
= T 8| ___ ConalMarsntd
ET Canal Asrapuo 4 385 Rl Bogotd
a1 Humadal :I"h'“'."'" 408 Humedal Tres Esquinas
3& Canal Rio Bogath Sectar Asropuerto 566 Pantang
» Humedsl Mesndro del ey 503 Humedal del Guali

2.2.4 Cuerpos de agua.
En cuanto a los recursos hidricos, la localidad de Fontibon esta compuesta por dos
corrientes de agua: el Rio Fucha y un corto tramo del Rio Bogota. También posee dos humedales

como Parques Ecoldgicos Distritales, el humedal Capellania y el humedal Meandro del Say, estos
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espacios son de gran importancia para la ciudad por el beneficio ambiental y ecolégico que
ofrecen. De igual manera es necesario resaltar que hace tan soélo unas décadas en la localidad
hubo una mayor presencia de humedales en los sitios que actualmente estan ocupados por los
barrios Arabia, La Laguna, Ferrocaja, Valparaiso y Ciudad Salitre, entre otros. Adicionalmente la

localidad esta surcada por los canales San Francisco, Boyaca y el canal Fontibon oriental?’.

2.2.5 Zonas de Riesgo por Inundaciéon y Remocién en Masa:

Respecto a la amenaza por fendmenos naturales, la totalidad del ambito de intervencion,
se encuentra categorizado en zona de amenaza baja por movimientos en masa y amenaza por
avenidas torrenciales. Se encuentra en un area no zonificada de amenaza por inundacion en
sectores que colindan entre el Humedal el Escritorio y predios que se encuentran clasificados en

amenaza alta y media por encharcamiento.

Amenaza por movimientos Amenaza por Amenaza por inundacién en
en masa — suelo urbano encharcamiento en suelo suelo urbano
urbano

27 “Ficha Ambiental de Fontibon (Departamento Técnico Administrativo del Medio Ambiente-DAMA, 2003)”

Caracterizacién General de Escenarios de Riesgo, Consejo Local de gestion del Riesgo y Cambio Climatico, Localidad de
Fontibén.
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2.2.6 Indicadores de Ruido:

Debido que el proyecto colinda con el Aeropuerto El Dorado y es un sector Industrial.

Presenta una afectacion muy alta por ruido, entre 65.1 a 70.

Fupan Estranegecot 0o Ravdo
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Como lo determina la Aeronautica Civil, en los términos de referencia en estudio de
impacto ambiental para el aeropuerto internacional el dorado de la ciudad de BOGOTA D.C., se
presenta Conflicto de Uso del Suelo: Es el céalculo de excedencias de los niveles de presion
sonora LAeqD (nivel sonoro continuo equivalente ponderado A para el periodo dia) y LAeqN
(nivel sonoro continuo equivalente ponderado A para el periodo noche), con respecto al uso del
suelo definido de conformidad con las normas urbanisticas del plan de ordenamiento territorial y
los instrumentos que lo desarrollen mediante las entidades territoriales competentes. Vinculando

a los estandares maximos permisibles establecidos sequn la Resolucion 0627 de 07 de abril de

2006 del Ministerio de Ambiente y Desarrollo Sostenible; valores menores a 0 representan que
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no hay conflicto de uso del suelo y valores mayores a 1 representan el grado de conflicto de uso

del suelo (MAVDT, 2016)%8. Subrayo fuera del texto

La propagacién del ruido generado por la operacién area y determinado por el nivel de
presion sonora continuo equivalente con ponderacion temporal dia-noche y frecuencial A de 65

LDN, representa un alto nivel de contaminacion auditiva, por las viviendas aledafas.
Como lo indica la Resolucion No. 01842 Del 16 de septiembre de 2019:

“Articulo 9°. Estandares maximos permisibles de emisién de ruido. En la Tabla 1 de
la presente resolucion se establecen los estandares maximos permisibles de niveles de emision

de ruido expresados en decibeles ponderados A (dB(A)):
Tabla 1

Estandares maximos permisibles de niveles de emision de ruido expresados en decibeles DB(A)

Exiandyes mbdimos pemitdies da nvelis de omoidn o

S lod Subsscion Tuldo an dBjA|

SCIoE i Iranguilslad yhoipdaai Sehindle

Sl

Seciod B Trandgidbdsd

Huildo Madarsio

28 Términos de referencia en estudio de impacto ambiental para el aeropuerto internacional el dorado modelo de propagacion
sonora — EIA.
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Sacior C. Ruido maemedic

R Irirg el

terior 0. Jons SubasrbansHirs = L DEzarada a Ll = e
0 Rurdl da Trangeabiosed o e =]

Founsa Blgadeiaio

Paragrafo 1°. Cuando la emision de ruido en un sector o subsector, trascienda a sectores
0 subsectores vecinos o inmersos en él, los estandares maximos permisibles de emision de ruido

son aquellos que corresponden al sector o subsector mas restrictivo.

Articulo 13. Ruido de aeropuertos. Los aeropuertos son considerados como sectores

industriales y el ruido debe ser evaluado segun lo estipulado en la presente resolucién para este

tipo de sectores.

Si bien una determinante fuerte es la condicién de ruido que genera el AEROPUERTO
INETRNACIONAL EL DORADO, termina siendo una determinante que se debe solucionar

técnicamente, mediante medidas ambientales y calidad de la infraestructura a desarrollar.

e Evaluacion Ambiental: Si bien el area de objeto del plan parcial no esta

colindando con aspectos ambientales, como humedales, rios o zona de
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proteccion, se han determinado dos aspectos como considerantes ambientales a

tener en cuenta:

1- Proteger la zona de verde (parque), actual que tiene la zona y teniendo en cuenta que
el area objeto de plan parcial, esta en déficit de espacio publico, las areas complementarias que
se generan de acuerdo con la exigencia de norma actual se convertiran en un complemento del

area ya existente.

2- El alto nivel de contaminacion auditiva, resultado del funcionamiento del
AEROPUERTO INTERNACIONAL EL DORADO, que presta servicios de pasajeros, transporte

de carga e incluso presta servicio a las fuerzas militares y la presidencia de Colombia.

e Mitigaciéon Del Ruido: Control del ruido, en cumplimiento con los estandares de

ruido maximo permitido de acuerdo a la resolucion nacional 627 de 2006.

Insonorizacion al interior de los espacios donde se desarrollen usos de alto impacto

ambiental.

Areas de Amortiguamiento, se debera desarrollar sobre su espacio publico colindante y
espacio afecto a uso publico estrategias paisajisticas orientadas a la siembra de arboles o
construccion de barreras ambientales que mitiguen las emisiones atmosféricas por fuentes fijas

generadas.

Por su cercania con el Aeropuerto internacional el Dorado, las edificaciones proyectadas
deberan tener en cuenta en las especificaciones constructivas y técnicas, sistemas de
insonorizacion, especialmente en las ventanas, de igual forma deben cumplir con todas acciones

de mitigacion que tiene el POT de la ciudad de Bogota D.C.
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2.2.7 Elementos de la Estructura Integradora de Patrimonios:

Respecto a la presencia de Bienes de Interés Patrimonial y/o Cultural se evidencia que,
una vez revisada la informacion del Ministerio de Cultura para bienes patrimoniales nacionales y
lo presente en el Decreto 555 del 2021, cartografia oficial, debe indicarse que para el area

delimitada del Plan Parcial que no existen elementos de tal calificacion, tampoco en su entorno

inmediato.
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2.2.8 Equipamientos Colectivos y Espacio Publico:

El sector que comprende el area de intervencion del plan parcial, presenta grandes
deficiencias de equipamientos colectivos y espacio publico de calidad. Asi que, para este analisis,
se decide estudiar el area influencia de su entorno, donde se logro recopilar mas informacion

correspondiente al tema dotacional del sector.
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TOMA 1 TOMA 2

Se identifican la presencia de un parque vecinal dentro del poligono de intervencion del
plan parcial, denominado parque urbanizacién hacienda el Escritorio, entre el costado nor-
occidental de la carrera 130 entre calle 22a y calle 22C, y el parque vecinal de la misma
denominacion ubicado fuera del poligono de intervencién al costado occidental, entre la carrera
132 y transversal 133. En la toma 2, se evidencia la ubicacién de un parque de bolsillo,
denominado parque urbanizacion las brisas, entre diagonal 34 a con carrera 128 costado
nororiental. En la toma 3, se evidencia la presencia del colegio Antonio Van Uden, ubicado en el

Barrio San Pablo Jerico (Cl 18a - Kr 123) en el costado suroccidental del poligono de intervencién
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se encuentra el parque vecinal denominado urbanizacién Industrial los Urapanes ubicado entre
calle 22 entre carrera 132 y carrera 131 y entre carrera 132 y carrera 131 con calle 22 a y calle
23. En la toma 4 se ubican dos parques vecinales denominados, parque Urbanizacion Centro
Empresarial EI Dorado ubicado entre la calle 31 a con prolongacién de la carrera 127 costado
noroccidental y parque urbanizacién centro ejecutivo el dorado entre la carrera 127 con diagonal

34 a costado suroccidental.

2.2.8.1 Indicadores de espacio publico:

Teniendo en cuenta conforme las cifras determinadas por el observatorio de espacio
publico de Bogota, el distrito cuenta con un promedio de espacio pubico de 4.63m2/hab. La
localidad de Fontibdn cuenta con un promedio de poblacion de 393.532 y un promedio de espacio
publico de 3.35m2/hab., a continuacion, se determinan los indicadores de espacio publico por
metro cuadrado por habitante dentro del poligono que ocupa el ambito de planificacion plan

parcial y su entorno:

Espacio publico efectivo M2/ habitante: (3.35 m2/habitante)
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Espacio publico total M2/habitante: (24,05 m2/habitante)

Concluyendo los indicadores se evidencia un notorio déficit de espacios de
esparcimientos y de elementos urbanos los cuales pueden generar un lugar digno para el

ciudadano.

Consecuencia de la alta densidad poblacional y antecedentes de formacién informal y/o
ilegal en la Localidad de Fontibon, en donde los procesos de urbanizacion y demanda social de
la poblacién de escasos recursos privilegiaban la destinacion del suelo a uso residencial, dejando
a un lado la generacion de espacio publico y, por consiguiente, las areas para la construccion de

equipamientos.

La problematica recae, a raiz de la ausencia de iniciativas para la recuperacion de
espacios publicos y comunitarios y ausencia de una estrategia local para la constitucion de
acuerdos que potencialicen el buen uso, acceso y aprovechamiento del espacio publico de
Fontibon. En cuanto al tema de productividad, trabajo e informalidad, se evidencia debilidad en

la formulacién de programas, planes y proyectos para las empresas pequefas y medianas.?®

29 ALCALDIA MAYOR DE BOGOTA, DISTRITO CAPITAL Secretaria Distrital de Planeacion - Subsecretaria de Planeacion de la
Inversion / DPSI Fecha de impresion: 07-MAR-2023 12:06 Sistema de Seguimiento al Plan de Desarrollo - SEGPLAN Reporte:
sp_informacion_py_v04.rdf (RQ-201-2020) Ficha de Estadistica Basica de Inversién Local EBI-L
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¢ Red De Servicios Publicos Domiciliarios: De acuerdo con el analisis realizado
se ha determinado que el area donde se proyecta el PPRU “CIUDAD
AEROPUERTOQ” cuenta con la totalidad de cobertura de los servicios publicos
domiciliarios (Acueducto, alcantarillado, aseo, energia eléctrica, telefonia publica
basica conmutada, y distribucién de gas combustible), toda vez que se ubica sobre

el suelo urbano.

De los 104.048 hogares de la localidad de Fontibon hay una cobertura del 100% en
Acueducto, Alcantarillado y recoleccion de basuras. Energia Eléctrica el 99% y Gas Natural del

90.4%%°.

30 Caracterizacion General de Escenarios de Riesgo, Consejo Local de gestién del Riesgo y Cambio Climatico,
Localidad de Fontibon
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2.2.9 Sistema de Movilidad:

La red vial mantiene una buena articulacion en el proyecto, cuenta con la avenida Carrera
129, denominada avenida del TAM, Carrera 129b, Carrera 130, Carrera 132, Carrera 134 — Calle
22c, Calle 22?2 - transversal 129b y la transversal 133, posee asi el poligono escogido una
accesibilidad existente que conecta y contribuye a la movilidad y a la articulacion en si, de la
poblacién tanto residente como la poblacion flotante, no obstante, el estado actual de la malla
vial, al interior del area del plan parcial, no cuentan con las condiciones técnicas y espaciales
para un nuevo desarrollo, adicionalmente la ubicacion de un patio taller del sistema de transporte

pasivo de la capital, ha sido un detonante del mal estado de malla vial en especial calle 222.

Fuente. Elaboracion propia.

De igual manera se identifica que, sobre el poligono del area de intervencién se da
articulacion y acceso mediante la avenida TAM que conecta y se articula con la avenida la
esperanza y avenida ferrocarril del occidente (proyeccién del Regiotram del occidente),
evidenciandose en la zona un gran potencial de conexidon intermodal que le apuesta a las
estrategias y objetivos de la creacion del distrito aeroportuario- Fontibdn, no obstante la
infraestructura se encuentra limitada en la ausencia de sistemas de transporte masivo y vias de

unico acceso, que desarticulan al Aeropuerto con su entorno y desaprovechan el potencial del
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mismo respecto de los proyectos estructurantes para consolidar una estructura de logistica

especializada®!.

Fuente. Elaboracion propia

FRO OF MRANSAOETE OF CARGA ¥ PARS LA ALTWOAD LOGBYCA
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Confornmacdn de andios y COMe3ones 08 wiegracdn Dara dane contrusdad 3 os o8
RGOy OGN0 v de Carga

| Forepy. s s i 1 v

B Corrvicren oo <arga ot
2.2.9.1 Perfiles Viales Existentes:
Carrera 129 Carrera 134/ Transversal 133

31 cu-4.4.4. sistema_de_movilidad-red de_transporte_de _carga_y_para_la_actividad_logistica.pdf

cu-4.4.3. sistema_de_movilidad-_red_vial.pdf
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Carrera 132 Carrera 130
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Transversal 1298

Calle 220
— e #

Carrera 1294 Calle 224

2.2.9.1.1 Perfil Vial Propuesto:

El articulo 155 del POT, indica los anchos de referencia para las franjas funcionales de
las calles del espacio publico para la movilidad: "Los rangos de las franjas se deben ajustar segun

las condiciones particulares de intervencidn, las caracteristicas de su entorno y las variaciones

de dimension del perfil:
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Perfil 4 Perfil 9 Perfil 7

VAV42 VIAVAT fa VIAV-5A 3 (Catl 7A)
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2.2.9.2 Sistema de transporte:
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En el costado norte del predio se ha ubicado un S 'IT:.
patio taller, del sistema SITP, que genera

un gran impacto en el entorno inmediato.

Actualmente el area objeto de estudio, presenta
colindancia directa sobre una red vial categoria A-3, la % .

cual bordea todo el limite del aeropuerto, por su trazado
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a futuro podra ser un eje vial, de gran importancia para la movilidad de toda la zona, sin embargo,

hoy es un eje vial de una movilidad muy lenta.

Se identifica que, sobre el poligono del area de intervencion se da articulacion y acceso
mediante la avenida TAM que conecta y se articula con la avenida la esperanza y avenida
ferrocarril del occidente (proyeccion del Regiotram del occidente), evidenciandose en la zona un
gran potencial de conexién intermodal que le apuesta a las estrategias y objetivos de la creacion
del distrito aeroportuario- Fontibdn, no obstante la infraestructura se encuentra limitada en la
ausencia de sistemas de transporte masivo y vias de unico acceso, que desarticulan al

Aeropuerto con su entorno.

De cara a los aspectos identificados en el diagnostico, corresponde al potencial que
tendria a futuro desarrollo en cuanto a la movilidad de infraestructura de transporte publico, ya
que presenta colindancia con la AV TAM, adicionalmente tiene cercania con el trazado y paradas
proyectadas del REGIOTRAM DE OCCIDENTE vy otros proyectos estructurantes de
infraestructura vial que generarian un impacto positivo al nuevo proyecto y que de acuerdo con

el enfoque que se convierta en un elemento articulador entre el aeropuerto

PROYECTOS ESTRUCTURANTES
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En concordancia con las politicas del POT actual de Bogota D.C, el cual busca incentivar
el uso de medios de transporte alternativo y teniendo en cuenta que los predios en areas de
actividad de GRANDES SERVICIOS METROPOLITANOS, no tienen exigencia de minima de
parqueaderos, el esquema proyectado, contempla la estimulacion del transporte publico y
sistema de movilidad alternativos como las bicicletas, por tal motivo la los trazados viales

propuestos, contemplan dentro de su estructura circuitos de ciclo rutas

2.3 Aspectos Socio Econdémicos:

Conforme el estudio de caso efectuado para la caracterizacion de los aspectos
socioeconomicos del diagnostico del presente proyecto de plan parcial de renovacién urbana, se

evidencio lo siguiente:

2.3.1 Distribucién de Manzanas:
En total, se identifican 5 manzanas que conforman el poligono de intervencion del plan

parcial, las cuales se presentan las siguientes areas:

N0r BLARLE AR AREA K
[ MZ 1 AnoEE5S
‘ MZ 2 I 35147,18
[ [P | a0
BZ 4 | 2511
[ MZ 5 | AETS
WIAS INTERMAS | T
\ [ PAROUE LOCAL | BATE

IDENTIFICACION PRECIAL

BRI, A il

Fuente. Elaboracién Propia.
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2.3.2 Identificacion Predial:

2.3.2.1 Listado de Matriculas Inmobiliarias y Cédulas Catastrales:

oy
Ny
e
"
.
g

e

5

| FeEDEDS ESTUCED

.m e i
o
A 3
L
T | IDENTIFICACION PREDIAL
A, FEhaoe

'!-'\-\.‘\1:- SRR Y

93

1 ROPEDADHOREONTAL| 2 | scuems | msim INDUSTRIAL 7| Ino0mmE NORMAL 1| e 110% RESDENCIAL
2 promEDsDHORZONTAL| 49 | scusomm | misss INDUSTRAL 3| 1001015409140 000000000 NORMAL 1| sclons T8 REIDENCIAL
3 omensoHORZONTAL| 35 | scuemu | mma INDUSTRAL 26| 11001015809140000003000000000 NORMAL 1| scosus 1515 COMERCIAL
4 | vonosw s NORMAL 1 | socLeem 1SL00 RESIDENCIAL 5 PROMEDADHORZONTAL| 6 | L33 | 2% NDUSTRAL
5 | Lonosossioomonm NORMAL N EEE 7550 RESIDENCIAL 5 PROMEDADHORZONTAL| 14 | SOC1989%5 | 6a473 NDUSTRIAL
6 11001015409 1400040015000000000 NORMAL 1 50C-7093z22 B813 RESIDENCIAL 7 PROPIEDAD HORIZONTAL H S0C-1377833 23 INDUSTRIAL
7 L1001 015408 14000500 13000000000 NORMAL 1 S0C-196m13 133 RESIDENCIAL 8 110010164091 400(40001000000000 NORMAL 1 SICZIME 14306 COMERCIAL
5 11001015409 1400040023000000000 NORMAL 1 S0C-102505 S0 COMERCIAL i 110010154081400050003000000000 NORMAL 1 SACETH 131,06 RESDENCIAL
? 11001015403 1400040 078000000000 NOAMAL 1| s s COMERCAL 30| 110010164091 400040012000000000 NORMAL 1| scume 1178 RESIDENCIAL
10| 1100015403 1400050001000000000 NOAMAL 1| seEonr @2 COMERCIAL 31| 110010154081 400050004000000000 NORMAL 1| socsmnm 14558 RESIDENCIAL
11| 00016409 o03300sEA00000000 NORMAL [ ESEE 25109 [espacioplsUCO| [ 37 | 1i00:01s01400ns00ismnnndonnd NORMAL 1| scemn 2% COMERCAL
1z | Lio0016409 40000012000000000 NORMAL 1| scsm 811 RESIDENCIAL 33 | 11001014091 400040031000000000 Jr— 1| scemem o REIDENCEL
13| Lio01s4091400050002000000000 NOAMAL 1| S0 e COMERCAL 33| 110010164091400380005000000000 NORMAL 1 |=cisass 15133 RESDENCIAL
14| 001016409 O03E0I0000000000 NORMAL R B INDUSTRAL 3| 11001015208 0000000000000 NORMAL 1| sremm ) NOUSTREL
15 | LI07005409 400380005000000000 NORMAL 1 | ScKnsn L] INDUSTRAL 35 | 110010164091400M001000000000 NORMAL 1| scsomm 4ES RESDENCIAL
i DISPERSD ! SB32|EPOOPBUCO| [ 37 | roomisaosl4uisoonmonnonn NORMAL T e REIDENCIAL
7 DIFERSO ! THE |ERICOPURICON | s | upgase0s a00O000T 0000NG NORMAL 1| s 158 RESDENCIL
18 | LIOnIOIS4O8100040007000000000 hoRvAL 1| casems L5200 RESIDENCIAL 33 | 000154091 0RO OO000000 NORMAL 1| scaus @27 RESDENCIAL
13 | LI00I0IS4ORL4000400EE000000000 haRvAL 1 |scna bk RESIDENCIAL a0 | ooonsans: aoeeaocs ondoono NORMAL E=r 15073 RESIDENCIAL
20| 1001005409 L4O0DAUE2000000000 MORMAL 1 | socumns 181 RESIDENCIAL | i pre— T | oo — pr—
2| LiO0OISos 00000E00000 0 NORVAL 1| S Lau RESIDENCIAL 42| 110030169091 400580011 500000000 NORMAL 1 |smcammss | avss | Eeacopsuco
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2.3.2.2 Titulares Del Derecho De Dominio:

Se identifican los titulares del derecho de dominio inscritos, determinados por matricula

inmobiliaria:
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2.3.3 Caracterizacion de las Zonas Residenciales por Barrios:
En el entorno del area de intervencion, se identifican 12 barrios, evidenciandose que

dentro del poligono de intervencion se encuentra identificado y determinado el barrio el Triangulo.

NOMBRE
VILLA ANDREA
PUENTE GRANDE FLORENCIA
JERCO
LA SELVA DORADA
EL TRIANGULO
LAS BRSAS
LA ESTACION
SAN PASLO
VILLA UUANA
PUENTE GRANDE
ANMBALEMA LOTES NP 2Y N S
PRADOS DI LA ALAMEDA IY I8
KAZANDRA

R R L - |

il =
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2.3.3.1 Caracterizacion Socioeconémica del Barrio El Triangulo®:

GENERALIDAD

OBSERVACION

Cadigo del Barrio

9028

Pertenece a la UPL

12 FONTIBON

Resefa Histoérica

El terreno en donde se encuentra construido el barrio el
Triangulo se ubica en inmediaciones del aeropuerto el Dorado.
Estas tierras pertenecieron a la familia Escanddn y se
dedicaban a la explotacion agricola, especialmente cultivos de
maiz y papa, ademas de la actividad ganadera.

Afinales de la década de los 60 y principios de los afios 70 se
inicié el proceso de loteo y fundacion del barrio. Al comienzo
estos predios fueron comprados por familias que trabajaban en
las fincas aledafas a la zona tales como la hacienda El
Escritorio y la Naveta, asi como por algunos empleados del
Aeropuerto y fabricas como Estructuras HB.

Con el rapido crecimiento que estaba experimentando el
barrio, los habitantes decidieron unirse para obtener la
personeria juridica, que se expidié mediante la resolucién 1346
del 28 de Septiembre de 1972, esta nueva condicidon les
permitid acceder a los servicios publicos basicos.

Mas recientemente se adquirié el terreno para la construccién
del parque en inmediaciones de los centros empresariales
sobre la carrera 130 entre calles 22Ay 22C. En la actualidad
el espacio cuenta con una cancha de microfutbol y baloncesto
al igual que mobiliario como bancas y cestas de basura.

Hoy el barrio estda conformado por 50 casas, que han
mantenido su caracter residencial, pese su cercania a los
centros empresariales que se consolidan a su alrededor.

POBLACION APROXIMADA

Como se ha expresado el area objeto de intervencion se
compone por 5 manzanas (1,2,4,6 y 7), cuyos moradores se
distribuyen exclusivamente en las manzanas 1y 2, por cuanto
las manzanas restantes no cuentan con uso de vivienda,
siendo su ocupacidon netamente industrial, comercio y
servicios, por lo tanto, en dichas manzanas se distribuyen un

32 Tabla realizada con base a lo determinado por la resefia Basica Barrial del barrio el Triangulo elaborada por
Blanca Cecilia Alvis. Presidenta JAC. Expedida por la Alcaldia Local de Fontibén.
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total de 125 viviendas distribuidas asi: 27 viviendas tipo Casa
que representa un 22%, 85 viviendas tipo apartamento que
representan un 68%, y 13 viviendas tipo cuarto que
representan un 10%, evidenciandose que la mayor distribucion
de viviendas se encuentra representada en apartamentos con
un total del 68%.

LINDEROS DEL BARRIO:

Este: Carrera 129, Av TAM, barrio Jeric6; Oeste: Diagonal 22
F y predios Aerocivil; Norte: Diagonal 22 F y predios Aerocivil;
Sur: calle 22 C.

Poblacion Segin JAC.*3

ESTRATOS
PREDIMINANTES:

'@

Pag o
IR

EL Estrato predominante en el sector es estrato 2

-
® e

TIPO DE VIVIENDA

Actualmente la mayor parte del barrio esta conformada por
viviendas unifamiliares de 1 a 2 pisos, cerca del 70%, viviendas
de tres pisos ocupa un 28% del sector y un 2% edificaciones
de 4 a 6 pisos.

Farsg M geaos

LR

ACTIVIDAD ECONOMICA

El barrio conserva su caracter residencial, pues el comercio se
limita a pequefas tiendas sobre la carrera 129. Quienes
trabajan son esencialmente empleados de empresas de indole
diversa. El nivel escolar predominante es el bachiller.

AUTO DE
RECONOCIMIENTO DE LA
JUNTA DE ACCION
COMUNAL

Personeria Juridica 1346 del 28 de septiembre de 1972 Auto
de Reconocimiento 1219 de Julio 01 de 2008.3*

33 Tabla realizada con base a lo determinado por la resefia Basica Barrial del barrio el Triangulo elaborada por
Blanca Cecilia Alvis. Presidenta JAC. Expedida por la Alcaldia Local de Fontibén.
34 Tabla realizada con base a lo determinado por la resefia Basica Barrial del barrio el Triangulo elaborada por
Blanca Cecilia Alvis. Presidenta JAC. Expedida por la Alcaldia Local de Fontibén.
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PUBLICA,
EQUIPAMIENTO URBANO

INFRAESTRUCTURA
SOCIAL Y

No es auto sostenible pues en contadas ocasiones se
logra alquilar para eventos. Tiene 2 plantas, en las que se
ubican un salén, cocina y bafio.

Infraestructura Publica Social y Equipamiento Urbano.

TRANSMILENIO, TAXIS.

SJ 0 COMuUNYY Camo £ T QMOUAC
140 de 2009

INFRAESTRUCTURA Salvo la carrera 129 A que presenta unas lozas en

VIAL regular estado, las demas vias se encuentran en buenas
condiciones.
Carrera 129, Av TAM, Diagonal 22 F,calle 22 C.

COBERTURA DE Cobertura del 100% en acueducto, alcantarillado, aseo,
SERVICIOS PUBLICOS | energia, telefonia y gas.
DOMICILIARIOS

SERVICIO DE El servicio es regular pues son pocas las empresas que
TRANSPORTE - RUTAS DE | recorren el barrio, siendo la carrera 129 la Gnica via de acceso
BUSES, COLECTIVOS, | por donde transitan rutas a diferentes zonas de Bogota de las

empresas, Metropolitana, Transfontibén y Panamericana.

PROYECTOS MAS
IMPORTANTES
EJECUTADOS Y POR
EJECUTAR EN EL BARRIO
IMPULDADOS POR LA JAC

Para la ejecucion de proyectos a corto y mediano plazo,
la JAC de el barrio el triangulo tiene planeado hacer programas
para el aprovechamiento del tiempo libre en diferentes aéreas
y programas empresariales dirigidos a la comunidad en
general; se necesita la repavimentaciéon de vias como la
calle22B la calle 22 C; crear talleres ladicos dirigidos a nifios y
programas empresariales para jovenes; y algo muy importante
generar programas para lograr que la comunidad se integre
con las empresas ubicadas en el entorno.

CONSTRUCCIONES Ninguna
CON REGIMEN DE
PROPIEDAD HORIZONTAL
EXISTENTES EN EL
BARRIO.

CONDICIONES DE Eventualmente se presenta hurto callejero y con gran
SEGURIDAD Y | frecuencia consumo de bebidas alcohdlicas y sustancias
CONVIVENCIA psicoactivas en lugares publicos. La presencia de la Policia es

minima.s3®

35 Tabla realizada con base a lo determinado por la resefia Basica Barrial del barrio el Triangulo elaborada por Blanca Cecilia Alvis.
Presidenta JAC. Expedida por la Alcaldia Local de Fontibon.
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2.3.4 Licencias Urbanisticas:

Se evidencia la fuerte presencia de la ilegalidad urbanistica en el barrio el Triangulo,
respecto a construcciones efectuadas sin el lleno de los requisitos exigidos por la normatividad
urbanistica vigente, esto en virtud a que el uso Residencial en esa zona se encuentra restringido
por la contaminacion ambiental en los niveles de Ruido, los cuales se expusieron en el presente

documento técnico de soporte.

Licencia Begetd D.C, Aha 3010

Lefarsd Uianadicai
Lesalizacn inlioihsciey
D Aclaradas
Tigd &8 Daciice
Aprohnadas NE"-"!EI{J-\'.'IE
Prorrogesias
- Recurso Aclarado
¢ ~ Hewstadh
[ 4
» Recurso Confirmada
Renuncia de Licencia Recurso Rechazado
Cesistidas Archivada
Q LJ
i A\ ./\

El barrio el Triangulo se encuentra legalizado mediante el auto de reconocimiento 1219

de Julio 01 de 2008, el Barrio se encuentra pendiente a regularizar.

i PO

ravvd J
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2.4 Caracterizacion de los Moradores

2.4.1 Caracterizacion de los Moradores de Tipo Residencial:
Se identifican 47 predios segun la base de datos de catastro distrital y mapas Bogota, de

los cuales se determinan:

AREA PROPIETA | NOMENCLAT
CONDICI | UNIDAD | \1arricu | DE DESTINO | RIO URA
D NUMERO PREDIAL ON ES M L
PREDIO | NACIONAL DEL PREDIAL [ | 1 o
PREDIO |ES
(m2)
MARTHA | AK 129 22C
11001016409140004003500 50C- RESIDEN | YOLANDA | 53
4 0000000 NORMAL | 1 1416009 | 12100 | ciaL CHINGATE | (DIRECCION
VERDUGO | CATASTRAL)
JORGE | KR 129A 22C
11001016409140005002000 50C- RESIDEN | ENRIQUE |33
5 0000000 NORMAL | 1 1268786 | >°0 | ciAL ALVAREZ | (DIRECCION
PONGUTA | CATASTRAL)
11001016409140004001800 50C- RESIDEN
6 0000000 NORMAL | 1 700022 |81 |ciaL
11001016409140005001300 50C- RESIDEN
7 0000000 NORMAL | 1 196719 | 13393 | gL
11001016409140005001900 50C- RESIDEN
12 0000000 NORMAL | 1 gazrsa | 82" |ciaL
11001016409140004000700 50C- RESIDEN
18 0000000 NORMAL | 1 436778 | 19200 | ciaL
11001016409140004003600 50C- RESIDEN
19 0000000 NORMAL | 1 1021440 | %% | ciaL
11001016409140004003200 50C- RESIDEN
20 0000000 NORMAL | 1 1402765 | 1491 | ciaL
11001016409140004000600 50C- RESIDEN
21 0000000 NORMAL | 1 281491 | 91 AL
11001016409140004002600 50C- RESIDEN
22 0000000 NORMAL | 1 1193253 | 11996 | glaL
11001016409140004002700 50C- RESIDEN
23 0000000 NORMAL | 1 1401204 | 7?18 | ciaL
11001016409140005000900 RESIDEN
29 JISOIN NORMAL | 1 50C-8724 | 131,06 | 555
11001016409140004001200 50C- RESIDEN
30 0000000 NORMAL | 1 149340 |78 |ciaL
11001016409140005000400 50C- RESIDEN
81 0000000 NORMAL | 1 680033 | 14968 | ciaL
11001016409140004003100 50C- RESIDEN
33 0000000 NORMAL | 1 850633 | 209 |ciaL
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100

34 (‘1)108(()):)%2)6409140038000500 NORMAL ?ggéws 151,93 E:ZSLIDEN
36 (1)2)(3(())10(())2)6409140004001600 NORMAL ‘5188:;95 54,65 (R;:ZSLIDEN
37 88(())(310(())3)6409140005001100 NORMAL 28227-17 129,84 E;SI_IDEN
38 8883103106409140005000700 NORMAL 2(1)8)7-65 115,64 E;SI_IDEN
39 ;10(())810(())106409140005000800 NORMAL 282658 94,27 E;SLIDEN
40 (1)108?):)(())2)6409140005000500 NORMAL ?2;:05 150.73 E:EASLIDEN
45 (1)2)(())(())10(())2)6409140004002900 NORMAL 2827-94 150,09 cR::?ASLIDEN
46 82)8810(())106409140005001500 NORMAL ?281-550 150,92 SEASLIDEN
48 82)8310(())106409140004003000 NORMAL ?25(3014 152,98 E;SLIDEN
49 (1)108810(())106409140004003300 NORMAL 2222-4 14813 E;SLIDEN
50 8:)(())(810(())2)6409140004000500 NORMAL ?(;56697 151,00 E;SLIDEN
51 82)8(310(())2)6409140004000400 NORMAL gggz-g 128,18 S:ZSLIDEN
52 888810(())106409140004001700 NORMAL ?224254 131,36 E;SI_IDEN
53 ;88(310%1064091400040021 00 NORMAL 2825-)73 87.68 E;SI_IDEN
55 (1)10%810(())106409140005001000 NORMAL gg?s;s 122,39 E;SLIDEN
56 (1)10(())(8:)(())2)6409140004004200 NORMAL ?2(()27-284 74.12 E:EASLIDEN
57 (1)2)(())(())10(())2)6409140004003900 NORMAL 2(8)55-96 14821 cR::?ASLIDEN
59 82)(())82)(())106409140004003700 NORMAL ?252-808 153,88 SE:_IDEN
60 82)8(3103106409140004004100 NORMAL ?2(()}7-282 75.03 (IR;;SI_IDEN
62 (1)108810(())106409140004001100 NORMAL ) 149,68 E;SLIDEN
64 (1)10?)3:)(())106409140005002100 NORMAL ?(2);;787 75.42 E;SLIDEN
65 82)8(())10(())2)6409140005001600 NORMAL ?222:;025 150,92 SEASLIDEN
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66 (1)2)881082)6409140004000800 NORMAL | 1 g?géoo 14827 E:i\SLIDEN
68 82)(3(810(())2)6409140005001400 NORMAL | 1 ?22{873 155,62 E:,EASLIDEN
69 (1)2)(())(())882)6409140005001200 NORMAL | 1 2334;54 111,39 E;SLIDEN
70 ;8%310(())106409140005000600 NORMAL | 1 23007-66 14916 EiSI_IDEN
71 (1)(1)3810?)2)6409140004002500 NORMAL | 1 g(z)gz-oo 12314 E;SLIDEN
72 (1)2)88:)82)6409140004001 900 NORMAL | 1 5254:59 55.15 E;SLIDEN
73 82)(3(810(())2)6409140004002200 NORMAL | 1 2(1);)692 79.38 E;SLIDEN
74 82)8383106409140004001 300 NORMAL | 1 2358-50 150,87 EEASLIDEN
75 83)8310(())106409140004001 000 NORMAL | 1 ?84?666 149,01 E:'EASLIDEN

Como se ha expresado el area objeto

de intervencién se compone por 5 manzanas

(1,2,4,6 y 7), cuyos moradores se distribuyen exclusivamente en las manzanas 1y 2, por cuanto

las manzanas restantes no cuentan con uso de vivienda, siendo su ocupacion netamente

industrial, comercio y servicios, por lo tanto, en dichas manzanas se distribuyen un total de 125

viviendas distribuidas asi: 27 viviendas tipo Casa que representa un 22%, 85 viviendas tipo

apartamento que representan un 68%, y 13 viviendas tipo cuarto que representan un 10%,

evidenciandose que la mayor distribucion de viviendas se encuentra representada en

apartamentos con un total del 68%.

TOTAL

B S de (ormed do Viverdin

Upo Cand

8 Sumy de Lomeo e verstas

HE0 Apartamentn

R Sunu de Conted de viviandas

Hoo Tips cuenrto



102
MAESTRIA EN DERECHO Y GESTION URBANISTICA

Ahora, de conformidad con el censo realizado por el DANE, 4 de las viviendas
identificadas se encuentran desocupadas, y en las restantes 121, que cuenta con servicios de
energia eléctrica, acueducto y alcantarillado, se encuentran distribuidos 134 hogares, 51 de los
cuales se ubican en la manzana 1 y los restantes 83 en la manzana 2, como a continuacion se

evidencia:

2.4.2 Conteo de Hogares:

Suma de Conteo de Hogares

Saima di Conies da
MAMPANA hogares

1 |
i)

£
a
[
¥

Tedal
Emn_ul 134

De conformidad con las cifras expresadas por el DANE en los 133 hogares se encuentran
distribuidos 399 habitantes, de los cuales 35% corresponde a mujeres y 65% corresponde a

hombres, distribuidos en las manzanas 1y 2, conforme se ha expresado anteriormente:
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Habitantes dentro del area de intervencién: Piramide poblacional Fontibén

Pirdmide poblacionsl
. S Tr—
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v- » o
e
T e e
’ | & 20
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2.4.3 Nivel de Educacion:

El area objeto de intervencion se compone por 5 manzanas (1,2,4,6 y 7), cuyos moradores
se distribuyen exclusivamente en las manzanas 1 y 2, por cuanto las manzanas restantes no
cuentan con uso de vivienda, siendo su ocupacién netamente industrial, comercio y servicios.
Teniendo en cuenta lo anterior y de conformidad con la informacion del censo DANE 2005, se
refleja que con un total de 257 habitantes censados, un total de 52 habitantes representando un
porcentaje del 41% cuentan con educacion Bésica secundaria, 35 habitantes, para un 27%
corresponde a poblacién infantil en nivel preescolar, seguido por 32 habitantes, para un 25% con
titulo técnico profesional, y finalmente 6 habitantes de los cuales no se cuenta con informacion,

3 sin ningun tipo de educacién y 0 habitantes con nivel profesional.
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Finalmente, dicha poblacién se encuentra distribuida entre los 0 y 80 afios o mas, con las

siguientes proporciones:

[l iy LR < oY O PR

P entre O - b s, 5 1.2
Pororm. srdre Wl - 15 &fm [+] 15T
Prrawen erdre 4 Flafin i M
P evtie W1 s i 1107
Poraran enbre & - 8 @hm -3 11 e
Ui evilre 51 0 e L 1150
L Y P ¥ inm
Porrran enire A - M s B 1.7,
Urrss 3w erdve ) g e afer b 14w

] 1O

# PERSONAS

B Personas entre 0 - 9 anos
. 307

10; 2% : H Personas entre 10 - 19 anos

15:4% 53.13% Personas entre 20 - 29 anos

46;12% B Personas entre 30 - 39 anos

61;15% -
® Personas entre 40 - 49 anos

55;14% H Personas entre 50 - 59 afios

B Personas entre 60 - 69 anos

48;12%

B Personas entre 70 - 79 anos

H Personas entre 80 y mds anos

Evidenciandose que el mayor porcentaje de la poblacion se encuentra entre las edades
de 20 a 49 afos con un total de 50,63% (24,81% entre los 20 y 29, 12,03% entre los 30 y 39

anos y 13,78% entre los 40 a 49 anos).
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2.4.4 Conformaciéon Familiar:

Hogares con actividad econdmica. Mogares segin nimero de personas

Con scoveoms

aconoTea

mwr

Ot 4

e 8 ' 3 ) . L] L ’ . . Wy

was e
M S e wore

& El 2,7% de los hogares de Fortidn benen
mmmmm > Apradmadamente o 80,5% de ks hogares de
Fontibdn tiene 4 0 Mencs personas.

2.4.5 Aspectos Socio Economicos:
Conforme el estudio de caso efectuado para la caracterizacion de los aspectos
socioecondmicos del diagndstico del presente proyecto de plan parcial de renovacion urbana se

evidencio lo siguiente:

2.4.6 Informalidad Barrial y Estratificacion:

L PXR
\“’@ | &?}//
TN

N

TV.12¢8 | JAC El Triangulo

s

Como se ha expresado el area objeto de intervencion se compone por 5 manzanas

(1,2,4,6 y 7), cuyos moradores se distribuyen exclusivamente en las manzanas 1y 2, por cuanto
las manzanas restantes no cuentan con uso de vivienda, siendo su ocupacion netamente
industrial, comercio y servicios, por lo tanto, en dichas manzanas se distribuyen un total de 125
viviendas distribuidas asi: 27 viviendas tipo Casa que representa un 22%, 85 viviendas tipo

apartamento que representan un 68%, y 13 viviendas tipo cuarto que representan un 10%,
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evidenciandose que la mayor distribucion de viviendas se encuentra representada en

apartamentos con un total del 68%.

2.5 Caracterizacion de los Moradores de Tipo Comercial e Industrial:

Respecto al perfil econémico y empresarial de la Localidad de Fontibon, efectuado por la
camara de comercio de Bogota, en el afio 2007 se caracteriza los principales aspectos
econoémicos, sociales y empresariales de la localidad de Fontibdn, bajo una serie de factores
asociados al entorno econdmico y a la estructura empresarial, concluyendo las siguientes
caracteristicas con relacién a las demas localidades en Bogota, para los efectos se tienen en
cuenta unicamente la variable de tipo comercial e industrial, respecto a identificar y evidenciar

los tipos de moradores y la estructura empresarial y tipos de operaciones:

En la localidad Fontibon se localizan 10.678 empresas de Bogota, equivalentes al 4,7%.
La estructura empresarial de la localidad se concentra en el sector servicios (76%), la industria

(18%) y la construccién (4%).

En la localidad hay una alta presencia de microempresarios. Del total de empresas, 8.846

son microempresas que representaron el 83% de la localidad y el 4,4% de Bogota.

Los sectores econdmicos en los que se encuentra el mayor numero de empresas de la
localidad son: comercio (38%), servicios inmobiliarios y de alquiler (10%), transporte,
almacenamiento y comunicaciones (11%), los hoteles y restaurantes (8%) y otros servicios

comunitarios (4%).

El 60% de las empresas de la localidad son personas naturales, y el 40%, personas

juridicas. * El 14% de las empresas de Fontibdn realizan operaciones de comercio exterior.

En el 2006, se liquidaron 158 empresas en Fontibon, 4% del total de liquidadas en Bogota.
La mayor concentracién se presentd en el sector de las microempresas (77%) y pequefias

empresas (14%) y el mayor valor liquidado se registré en la gran empresa (93%). « En la localidad
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Fontibon se identificaron 5.296 posibles empresas que pueden articularse a las cadenas

productivas de productos alimenticios, construccidn e ingenieria civil, textil y confeccion. 3¢

Adentrandonos en el area de intervencidn se reconoce los tipos de establecimientos que

se encuentran en el sector:

NOMBRE NIT TIPO ENTIDAD O LOCALIZACION | IMAGEN
ESTABLECIMIENTO
COMERCIO

PARQUE 830110680 | ENTIDAD SIN ANIMO DE | CALLE 22 A No.

INDUSTRIAL -1 LUCRO 122-72

DE OCCIDENTE

I ETAPA —

PROPIEDAD

HORIZONTAL-

PHARMAYECT Laboratorio Pharmayect Cra. 129 No.

S.A especializado en la 22B-57 Parque
produccién de productos Industrial
farmacéuticos de la Occidente
compariia PROCAPS. Fontibon

RESTAURANTE Servicio de alimentos Carrera

LA TABLA 129#22B 57

local 3
800059688 | Fabricacion de productos | Carrera 129 No.

Alura Animal -3 farmacéuticos 22B-57

Health &

Nutrition SAS

3¢ Perfil econdmico y empresarial de la Localidad de Fontibén. Cédmara de Comercio de
Bogotd


https://empresite.eleconomistaamerica.co/servlet/app/portal/EMP/prod/FORMULARIO_REGISTRO_LIGHTBOX
https://empresite.eleconomistaamerica.co/servlet/app/portal/EMP/prod/FORMULARIO_REGISTRO_LIGHTBOX
https://www.informacolombia.com/directorio-empresas/informacion-empresa/distrago-quimica-sa
https://www.informacolombia.com/directorio-empresas/informacion-empresa/distrago-quimica-sa
https://www.informacolombia.com/directorio-empresas/informacion-empresa/distrago-quimica-sa
https://www.informacolombia.com/directorio-empresas/informacion-empresa/distrago-quimica-sa
http://informacolombia.com/directorio-empresas/servlet/app/portal/EMP/prod/FORMULARIO_REGISTRO/razonsocial/Alura+Animal+Health+%2526+Nutrition+Sas/nif/8000596883
http://informacolombia.com/directorio-empresas/servlet/app/portal/EMP/prod/FORMULARIO_REGISTRO/razonsocial/Alura+Animal+Health+%2526+Nutrition+Sas/nif/8000596883
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HECC 830047700 | Servicio de custodia y Cra. 129 No.
COURRIER -1 administracion de 22B-57 Int. 25
EXPRESS LTDA archivos fisicos inactivos
RESTAURANTE Servicio de alimentacién Cra. 129 No.
LA BODEGUITA 22B-57
IDEAM Laboratorio Quimico Carrera 130 No.
Laboratorio de 22 A-70
Calidad
Ambiental
AMV Ingenieria servicios de Ingenieria Cra. 129 No.
y Eléctrica, Electrénica, 22B-57
Comunicaciones Comunicaciones,

Seguridad, Control y

Automatizacién
Global Plastic 900618676 | Fabricacion de articulos CALLE 22 A No.
S.AS. -7 de plastico 130-48 Bodega

3

Fémina Ropa
Interior

Fabricacién de ropa

Calle 22 A No.
130-68
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Sociedad Biblica
Colombiana
(Centro de
Produccion)

Entidad sin animo de
lucro cristiana e
interconfesional

Carrera 132 No.
22 A-86

Concreservicios
Ltda

Ingenieria Especializada y
Consultoria

Calle 22 C No.
130-51 Bodega
6

Uraki Box Store

Propiedad Horizontal

Calle 22 C No.
132-27/69
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Imbera Disefio, desarrollo y Carrera 132 No.
Colombia fabricacion de 22 A-39

congeladores,

refrigeradores y

enfriadores comerciales.
Disportela JAP Confeccion de articulos Calle 22 A No.
SAS con materiales textiles 132-34

excepto prendas de vestir.
CR Fabricacién de Carrera 132 No.
METALMECANI Maquinaria 22 A-57 Bodega
CA SAS 4

Propietarios de
Camiones
PROCAM S A.

Transporte de Carga

Cl. 22C #132-27
URAKI BOX
STORE PH
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FREDINNO Fabricacién de Helados CL. 22 A No.
HELADOS SAS 132-72
GRUPO comercio al por menorde | Cl. 22 C No.
EMPRESARIAL computadores, equipos 132-27 Bodega
188 SAS perifericos, programas de | 8 (Uraki Box

informatica y equipos de Store PH)

telecomunicaciones en

establecimientos

especializados.
TRANSPORTE Transporte de Carga CL. 22 A No.
VHR LTDA 132-72Int. 3
FOKS Empresa especializada en | CL. 22 A No.
BLINDAJES la incorporacion de 130-48
LTDA diferentes opciones de

blindaje como una

alternativa de proteccion

vehicular
ZONAEL
TRIANGULO
RESTAURANTE Servicio de comida Cra. 129 No.
EL PAISANO 22C-75
SUPER Comercio al por menor Cra. 129 Con CI.
TIENDAS LO 22 C Esquina
QUE

NECESITABAS
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RESTAURANTE Servicio de comida CL. 22 C No.
TRES 129-24
GOURMET
ALMACEN Comercio al por menor CL. 22 C No.
VARIEDADES 129-26
MULTIANDAMI Alquiler Andamios y Cra. 129 No. 22
(O] Formaletas C-69
CIGARRERIA Comercio al por menor Cra. 129 No.
CONTRERAS 22¢-93
MECANIZADOS | 830.130.74 | Tratamientoy CL. 22 C No.
PESADOS DC 1-8 revestimiento de metales 129 A-16
LTDA mecanizado
ACERYCO SAS | 900.907.90 | Fabricacion de CL. 22 C No.
9-8 magquinaria para la 129 A-16

elaboracion de alimentos
bebidas y tabaco
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ZONAVERDEY
CANCHA
MULTIPLE

PARQUE PUBLICO

Cra. 130 Entre
calles 22 Ay 22
C
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2.5.1 Propietarios Predios Destinacion Comercial E Industrial:

UNIDAD AREA PROPI [ NOMENCLA

DIO LES MATRIZ | ENO

(m2)
T HoRZONTAL |2 o sg | 20232 | INDUSTRIAL
2 i EEETQEE,’??L 49 ?goc%sga 22154’ INDUSTRIAL
3 ) ﬁgﬁ.@gﬁ’?ﬂ 35 ?gecém 4 3(1)123’ INDUSTRIAL
8 88332338240914000400230 NORMAL ] ?82&05 5770 | comerom
9 8338838240914000400280 NORMAL 1 2200438 140,13 | COMERCIAL
10 82)382)32)240914000500010 NORMAL ] 2?001_27 0772 | ComERGIAL
13 83%8885240914000500020 NORMAL 1 ?ggéso 157,65 | COMERCIAL
14 (1):)(())82)82)240914003800100 NORMAL ] ?ggé%? 8748,3 INDUSTRIAL
15 8838328240914003800060 NORMAL ] ?2231-301 2917,0 INDUSTRIAL
24 8838328240914000500030 NORMAL 1 28%18 155,15 | COMERCIAL
2% - Egﬁ@gﬁi\i 6 fg;:é?% ;396'3 INDUSTRIAL
% - ESEEE?,‘T\,?L 14 ?ggcés% 2894'7 INDUSTRIAL
27 - ﬁgﬁ.@gﬁﬁ 5 ?357-833 2123’0 INDUSTRIAL
28 8338333240914000400010 NORMAL 1 22(234;28 149,06 | COMERCIAL
32 8838328240914000500180 NORMAL 1 iggézs 152,96 | COMERCIAL
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35 (1) :) ggé g 2) 840914000400200 NORMAL gggcégz ‘2181 54 | INDUSTRIAL
41 8 :) (())82) g 2) 240914000400020 NORMAL ?2%81 7053 | COMERGIAL
43 (1) 2) gg:} gz) 2409140038001 50 | NORMAL 2822_524 ; 8395 | - oMERCIAL
44 g :J ggg 82) ((3)40914000400143 NORMAL 2323743 151,02 TLST,TUCION
47 (1) :) gg:} g 2) ?)40914003800080 NORMAL ?22{;655 ?968‘7 NDUSTRIAL
54 (1) :)gg:) 82) ((3)40914003800160 NORMAL 2822-525 1501 9 | cOMERCIAL
58 83888%240914000400340 NORMAL ?Zg:;o 10 | 151.05 | COMERCIAL
61 (1) g)gg:) gg) ((5)40914003800140 NORMAL gggz-szs ; 959,7 | cOMERGIAL
63 8838388240914000400400 NORMAL ??gg_m 143,59 | COMERCIAL
67 8388332)2409140004001 50 | NORMAL ggscé 150,05 | COMERCIAL
76 8388885240914000400380 NORMAL iggc(; 150,06 | COMERCIAL
77 (1) g) (())8:) g 2) 240914000400030 NORMAL ?23%73 7089 | CoMERGIAL

2.6 Caracterizacion del Uso y la Tenencia de los Propietarios a ser Vinculados en

el Proyecto

La gestién social, la cual se determina mas adelante, dentro del proceso de formulacion

e implementacion de un Plan Parcial de renovacion urbana CIUDAD AEROPUERTO, concurre

esencialmente sobre los mecanismos y estrategias que deberan ser adoptados para minimizar

los impactos que soportan los propietarios de los predios ubicados en las unidades de actuacion

urbanistica, asi como quienes hacen uso de los mismos, buscando el restablecimiento y

mejoramiento de las condiciones de vida, asi como de los espacios urbanos en los que el

proyecto tendra influencia, dentro del marco de la politica de moradores (Decreto 555 de 2021y

Decreto 563 de 2023).
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Los beneficios entonces, no son todos de tipo urbanistico, pues la renovacion y la
aparicion de nuevas dinamicas territoriales, impactara también la calidad de vida no solo de
quienes hagan parte del proyecto, sino también de los habitantes y demas actores vinculados al
espacio urbano, asi el decreto 563 de 2023, nos define los beneficiarios de de los mecanismos

de proteccion a moradores y actividades productivas, asi:

“Beneficiarios: Se entenderan como beneficiarios de los mecanismos de proteccion a
moradores y actividades productivas para efectos de la aplicacion de la presente reglamentacion
aquellos propietarios, poseedores, usufructuarios, arrendatarios y titulares de actividades

productivas que habiten y/o se localicen en el territorio y acrediten su permanencia”.

La presente caracterizacion buscara evidenciar todas las condiciones socioeconémicas
relevantes, dentro del marco del ejercicio académico y acercandose lo mas posible a la realidad,
teniendo en cuenta que puede haber posibles escenarios hipotéticos, que permitan identificar las
vulnerabilidades y necesidades de los moradores que se encuentran en el ambito de intervencion
del Plan Parcial, que posiblemente se vinculen al proyecto para formar asi la Unidad de Actuacion

Urbanistica.

Dentro de la propuesta del PPRU, se tuvo en cuenta la caracterizacién de los beneficiarios

respecto a la tenencia del bien inmueble:

TENENCIAS DEFINICION
PROPIETARIO Persona natural o juridica que es el titular del
derecho real de dominio
POSEEDOR INSCRITO O El poseedor tiene animos de senor y duefio, no reconoce
IRREGULAR otro propietario y ejerce las funciones propias del mismo,

como pago de impuestos, de servicios publicos vy
mantenimiento y usufructo del predio.
USUFRUCTUARIO INSCRITO Persona que goza del usufructo del predio concedido y
registrado por el propietario del inmueble.

TENEDOR El tenedor reconoce un propietario y ejerce alguna
actividad sobre el predio bajo la autorizacién del mismo,
sin pagar canon de arrendamiento.
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ARRENDATARIO Persona natural o juridica que suscribe un contrato de

arrendamiento con el propietario del inmueble, para el
destino que se especifique en el mismo.

SUB ARRENDATARIO Persona que hace uso del predio previa suscripcion de un

contrato verbal
inmueble.?”

o escrito con el

arrendatario del

Por otro lado, los usos por los cuales se clasifican dichos moradores:

TIPOS

DEFINICION

HOGAR

Hace uso del predio como vivienda, y no desarrolla
ninguna actividad econdmica en algun espacio
exclusivo del inmueble.

HOGAR CON ACTIVIDAD
ECONOMICA

Este hogar, ademas de habitar el predio si desarrolla
algun tipo de actividad econdémica en algun espacio
destinado unicamente

para este fin. La actividad puede ser formal o informal.

ACTIVIDAD ECONOMICA

Utiliza el predio unica y exclusivamente para el
desarrollo de

actividades econdmicas formales o informales, sin vivir
enel

predio de manera permanente o temporal.

RENTISTA El rentista es aquel que utiliza el predio para ser
arrendado y percibir ingresos por la renta del mismo.
SIN USO Esta unidad social no desarrolla ningin uso sobre el

predio al momento del diagndstico, previa
comprobacion de esta condicion.

De acuerdo con las especificidades del Plan Parcial de Renovacién Urbana CIUDAD

AEROPUERTO, se buscara también que el mejoramiento de las condiciones urbanas que

acarreara el desarrollo del proyecto, genere un proceso de mejoramiento en las condiciones

socioeconémicas de la poblacién aledafa, dentro de la zona de influencia directa, que también

sera incluida y hara parte del Plan de Gestion Social, expuesto en el acapite mas adelante.

En ese sentido, la mitigacion de impactos en la politica de moradores, buscara no sélo

gestionar los medios de gestion juridica de vinculacidn de los propietarios de los predios incluidos

en el proyecto, sino efectuar las estrategias y los programas del plan de gestion social, que de

una u otra forma hacen uso del espacio urbano en el que se encuentra el poligono de interés.

37 Tabla con base en el Documento Tecnico soporte del Plan parcial M30 — construtora Marval
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2.7 Conclusiones del Diagnostico:

Con el fin de poder identificar tanto aquellos eventos que representan una fortaleza para
la implementacion del plan parcial de renovacion urbana CIUDAD AEROPUERTO, asi como la
identificacion de las debilidades a superar y las amenazas que se hacen necesarias prever, se
exponen las principales conclusiones del diagndstico resultado del estudio y analisis del area de
planificacion del plan parcial en relacion con los sistemas estructurantes y los aspectos
socioecondmicos para el fortalecimiento e implementacion del proyecto, en pro a un nivel de

implementacién éptimo.

Para ello, la presente conclusién recoge, analiza y evidencia mediante la implementacion
de matrices en las escalas o dimensiones de las cuales debe sustentarse el plan parcial de
renovacion urbana, todas las fortalezas, debilidades, oportunidades y amenazas que
multidimensionalmente se presentan para la implementacion del mismo, mediante un analisis

cualitativo de la informacion y los hallazgos realizados.

Diagnostico Multidimensional Escala Regional
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drecins & iIndrecios en U enionm +  [De=spronomins wiberes esultado de
*  mpecios posireos on b cadcdlad O ovala de rieh el plarileaoiin
b e T d y Cefms ¥
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3 PLANTEAMIENTO URBANISTICO

3.1 Modelo de Ocupaciéon Decreto 555 de 2021

El area objeto de desarrollo e implementacion del modelo de gestidn urbanistica mediante
PLAN PARCIAL DE RENOVACION URBANA, se encuentra ubicado en la ciudad de Bogota D.C,
localidad de Fontibon, con un area de 133,586,57m? conformada por 78 predios privados y 7

areas de espacio publico.

Todo el sector de Fontibdn, tiene déficit de espacio publico, debido a que su desarrollo a

dado de manera informal, el area objeto de nuestro analisis correspondiente a parte de la

URBANIZACION HACIENDA ESCRITORIO.
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El area especifica objeto del presente PLAN PARCIAL, cuenta con una infraestructura
existente para el uso industrial de alto impacto y uso residencial del area denominada el BARRIO

EL TRIANGULO, el cual ha sido

3.1.1 Areas de Proteccién Ambiental:

Respecto a esta determinante el predio se encuentra en cercanias al Humedal el
Escritorio, parque ecolégico Distrital de Humedal El Escritorio siendo zona de conservacion del
sector. Cabe resaltar que tal como se logra evidenciar en “la base de datos geografica POT mapa

No GC-3.2”, el area de planificacion, no se encuentra afectada por alguna determinante

ambiental.

De igual manera se identifica que, sobre el poligono del area de intervencion se da
articulacion y acceso mediante la avenida TAM que conecta y se articula con la avenida la
esperanza y avenida ferrocarril del occidente (proyeccion del Regiotram del occidente),
evidenciandose en la zona un gran potencial de conexion intermodal que le apuesta a las
estrategias y objetivos de la creacién del distrito aeroportuario- Fontib6n, no obstante la
infraestructura se encuentra limitada en la ausencia de sistemas de transporte masivo y vias de

unico acceso, que desarticulan al Aeropuerto con su entorno.

El estado actual de la malla vial al interior del area del plan parcial, no cuentan con las
condiciones técnicas y espaciales para un nuevo desarrollo, adicionalmente la ubicacion de un
patio taller del sistema de transporte pasivo de la capital, ha sido un detonante del mal estado de

malla vial en especial calle 222.

Frente a las apuestas del Modelo de ordenamiento territorial se dispone dentro del area

de oportunidad de cara a:

e Requiere una reconfiguracion urbana para los usos que aprovechen la vocacion

del aeropuerto, y el desarrollo de grandes proyectos.
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¢ Implantacion de RegioTram de Occidente por el corredor férreo que atraviesa esta
zona plantea retos a la zona, primero para mejorar la insercion del nuevo
transporte masivo con el territorio, y también para fortalecer el uso de la nueva
alternativa de transporte por las actividades de la zona, sobre todo industriales,

comerciales y de servicios que atraen mayor cantidad de personas.

e Facilitar procesos de agregaciéon de predios para desarrollar intervenciones que

aprovechen las ventajas de localizacion en la franja del aeropuerto.

Establecer condiciones para la transformacién de usos del suelo considerando las restricciones

de la operacién aeroportuaria. Anexo 07 guia formulacién actuaciones estratégicas.

3.2 Estructura Urbana: Cargas Urbanisticas

La Administracion Distrital con la expedicion del Decreto 555 de 2021 en su articulo 328,
reglamenta las Obligaciones Urbanisticas para proyectos que requieren de la adopcién de plan
parcial, con el propésito de cumplir con los objetivos del modelo de ocupacion territorial MOT.
Para lograr este objetivo el Distrito establece mecanismos de traslado de cargas urbanisticas a
las zonas mas deficitarias de la ciudad para la habilitacion de equipamientos y de espacio publico,
asi como adoptar decisiones y adelantar acciones encaminadas a generar cesiones publicas o
aporte de suelo para elementos de los sistemas locales y generales, la construccion y dotacion
de algunos de tales elementos y la destinacién de porcentajes de suelo para la oferta de vivienda

de interés social y vivienda de interés social prioritaria.

Asi mismo y con el fin de que los propietarios del suelo y/o desarrolladores de los
proyectos de revitalizacién urbana, accedan a la edificabilidad permitida dentro del reparto de
cargas y beneficios, establecido entre las condiciones normativas y las necesidades de soportes
urbanos en el contexto inmediato de los proyectos permitidos, el plan parcial debe generar al

distrito el 65% del area de planificacion del plan parcial, como cesién publica obligatoria, estas
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cargas urbanisticas se reflejaran en la construccion y adecuacién para la generacion de espacios

publicos peatonales, cesiones de vias locales e intermedias y aportes en dinero si es el caso.

3.3 Cuadro de Areas General del PPRU

El area de bruta de planificacion ocupa 133.586,57 m2 y sobre esta area recae la carga
urbanistica relacionada con la malla vial arterial equivalente a un area de 6.533,99 m2 las cuales

se descuentan del area inicial generando un area resultante denominada area de verificacion,

sobre la cual se propone el proyecto:

AJEAS £ INDICES POR UNIDAD DE GESTION / CONSOLIDADO

_msesroap) i
| URBANSTICA(1) : :
AREA BRUTA 4725491 B6331.466 m 13350657
AFECTACION VIAL AV TAM §533.9n ¥
AREA NETA URSANQABLE 0120w 8633146 m! 1705258
AREA NDICES LC AREA INDICES 19 AREA INDICES 19
ANA TOTAL CONSTRUIDA 7241 L8 19921279 m? 31w .
Comarcio / Saevicios /R VISP 6350835 19 0,00m! 0,00 £3308,35m* 0%
INDUSTRIAL 0} L0 = oM 001,67 m'* 114 9000147 m' on
INDUSTRIAL 02 0.00=* 000 88003 19m' 114 9800315 m* on
(QUIFAMIENTD AN = 000 10814 m! 004 1RO m! 003
RESCENCIAL VIS 4518 26 m* 061 0,00m* 0m 21318 26 m' 0N

IDMANZANA |  Areo Terreno | Area Construida |

MZ1 3819484m* 1727596 m*
MZ2 23147,18m* 1353223 m’
MZ 3 2915456 m* 1276113 m*
MZ 4 497422 m* 434174 m?
MZ5 251128 m* 225322 m?
PARQUE 8476,05 m* 0,00 m*
Tranv 133 874287 m* 000 m?
Cil 222 625119 m* 0,00 m*
Il 22¢ 3267,70 m* 0,00 m?
cra 132 414792 m? 0,00 m*
¢ra 130 323802 m? 0,00 m?
Avera 129 148074 m?] 0,00 m?

13358657 m* 5016428 m*
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3.4 Propuesta Urbana

El Plan Parcial de Renovaciéon urbana CIUDAD AEROPUERTO, se encuentra dentro del
ambito de aplicacién del decreto 555 de 2021 asi como, el area propuesta del Plan Parcial se
encuentra ubicada dentro de la Actuacién Estratégica 9 denominada “Distrito Aeroportuario
Fontibon” en la Unidad de Planeamiento Local 12 Fontibon. Dentro de la caracterizacion que
determina la Actuacion estratégica 9, se encuentra delimitada en un ambito intervencion de 528,7
hectareas; cuenta con 550 manzana determinadas y un aproximado de 12.679 lotes

identificados.

Frente a las apuestas del Modelo de ordenamiento territorial, se dispone en la propuesta
urbana para el area de oportunidad, facilitar los procesos de agregacion de predios para
desarrollar intervenciones que aprovechen las ventajas de localizacion en la franja del
aeropuerto, asi como, establecer condiciones para la transformacion de usos del suelo
considerando las restricciones de la operacion aeroportuaria, generando una reconfiguracion
urbana para que los usos propuestos aprovechen la vocaciéon del aeropuerto, mejorando de esa
manera, la calidad de vida de sus habitantes en el sector, respecto a la implementacion de

medidas ambientales y la calidad de la infraestructura a desarrollar.

Dentro de las principales debilidades y amenazas que tiene el DISTRITO
AEROPORTUARIO —FONTIBON, y por la cual se pretende revitalizar el sector mediante los
instrumentos de gestion planteados, es la falta de desarrollo del mismo y la carencia del incentivo
de la administracion Distrital, si bien fue adoptado mediante la Resolucién 2003 del 2019, los
principales elementos estructurantes, no se ha desarrollado y por el contrario la dinamica del
mercado inmobiliaria, ha empezado a desarrollarse de forma directa por los desarrolladores,
adicionalmente que la norma actual sea el Decreto Distrital 555 del 2021, exige una
restructuracion ya que las determinantes de espacio publico, asi como cargas urbanisticas, son

una gran determinante en el cierre financiero.
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Si bien el area objeto de este estudio, esta dentro de la actuacion estratégica DISTRITO
AERORTUARIO — FONTIBON, se encuentra ubicado en el costado NOROCCIDENTAL, el cual
colinda con tres Planes parciales, como son: El escritorio 1, El escritorio 2 y HB, Estos planes
parciales vecinos, estan muy enfocados en desarrollos de vivienda, con lo cual, buscan dar una
solucion a la recuperacién de la zona en la que predominan la ubicacion de grandes espacios
industriales, y desarrollo de uso residencial de forma informal y en muchos casos de

autoconstruccion.
La propuesta urbana, tiene los siguientes lineamientos, como principales directrices:
1- Tener en cuenta el area de la ampliacién de la AV TAM.

2- Los perfiles perimetrales (calles, transversales), se conviertan en ejes estructurantes,
que contemplen las dimensiones necesarias y de esta forma, tengan una concordancia con la
AV TAM, ofreciendo una capacidad de movilidad en todos los aspectos a los nuevos usos y areas

propuestas.

3- Respetar la ubicacién y area de la zona verde existen, protegiendo la arborizacion

existente,

4- Reorganizar las areas de las manzanas utiles acorde a los usos proyectados y a la

norma del POT vigente.

3.4.1 Localizacién y Delimitacion.

Se ha planteado como proyecto de grado el esquema de desarrollo de un plan parcial en

TRATAMIENTO DE RENOVACION URBANA, en la ciudad de Bogota D.C.

El area seleccionada y objeto de estudio esta ubicada en la localidad de Fontibén, con un

area total de 133.586.57m2.
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El sector donde se encuentra ubicado, se encuentran grandes areas industriales,
consolidadas, estructura residencial que inicialmente nacieron como invasiones y que en muchos

casos fueron legalizadas.

Fuente. Elaboracion propia

En la actualidad se encuentra conformada por areas privadas de usos industriales,
comerciales, residencial, Institucionales y areas publicas como trazados viales e incluso una zona

de parque la cual fue el resultado de la urbanizacion el Escritorio.

Las edificaciones construidas segun el analisis realizado tienen un area construida del

orden de 50.074.28m?.
Dentro del analisis se ha encontrado los siguientes datos:

El area objeto de gestion, cuenta actualmente con un 27% de area de terreno para

espacio publico, entre zona verde y trazados viales.
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En cuanto al area construida total de los 50,074,28m? encontrados el 87% corresponde a

uso industrial y valor restante del 13% a uso residencial.

RESIDENCIAL
687,94 m" COMERCIAL
% 6947,79 m*
ESPACYO PUBLICO <%
15604,50 m* ...
INSTITUOIONAL
151,02 m*
0%

Area/Terreno

Uso existente un/predial  Area/Terrenc Area/Const

RESIDENCIAL 46 568794 m? 4905,06 m?
COMERCIAL 16 6947,79 m? 4588,79 m*
INDUSTRIAL 10 8519532 m? 4044292 m?
INSTITUCIONAL 1 151,02 m? 13752 m*
ESPACIO PUBLICO 12 35604,50 m? 0,00 m*
Sub Total 85 133586,57 m? 50074,28 m*

Fuente. Elaboracién propia.

El uso con mayor densificacion es el residencial, donde se desarrollaron unidades
inmobiliarias en vertical e incluso sub divisiéon en las mismas unidades, donde se encontraron

rentas incluso a nivel de habitaciones.

Teniendo en cuenta el funcionamiento de los usos industriales en especial, el area objeto

del Plan Parcial, cuenta con una buena infraestructura de servicios publicos.

En consecuencia, si bien el factor de edificabilidad es muy bajo, del orden del 0,37 del

area total de intervencion, el déficit de espacio publico sigue siendo muy bajo.
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La norma del POT actual Decreto 525 del 2021, para el modelo de gestion, exige minimo

el equivalente al 65% del area construida en espacio publico y equipamiento comunal.

Y que no presenta aspectos ambientales, tales como .Cuerpos de agua, trazados de‘
infraestructura de oleoductos o redes de alta tensién, sin embargo, es muy importante al
momento del desarrollo y contemplar un parametro de contingencia, por posibles pasivos
ambientales resultados del funcionamiento de los usos industriales y que hasta cuando no se

realicen los estudios especificos, esta contingencia no se pasar por alto.

Por su cercania con el Aeropuerto internacional el Dorado, las edificaciones proyectadas
deberan tener en cuenta en las especificaciones constructivas y técnicas, sistemas de
insonorizacion, especialmente en las ventanas, de igual forma deben cumplir con todas acciones

de mitigacion que tiene el POT de la ciudad de Bogota D.C.

Otros aspectos identificados en el diagnostico corresponde al potencial que tendria a
futuro desarrollo en cuanto a la movilidad de infraestructura de transporte publico, ya que
presenta colindancia con la AV TAM, adicionalmente tiene cercania con el trazado y paradas
proyectadas del REGIOTRAM DE OCCIDENTE vy otros proyectos estructurantes de
infraestructura vial que generarian un impacto positivo al nuevo proyecto y que de acuerdo con

el enfoque que se convierta en un elemento articulador entre el aeropuerto..
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Fuente. Elaboracion propia

Teniendo en cuenta lo anteriormente expuesto y en concordancia con las politicas del
POT actual de Bogota D.C, el cual busca incentivar el uso de medios de transporte alternativo y
teniendo en cuenta que los predios en areas de actividad de GRANDES SERVICIOS
METROPOLITANOS, no tienen exigencia de minima de parqueaderos, el esquema proyectado,
contempla la estimulacion del transporte publico y sistema de movilidad alternativos como las
bicicletas, por tal motivo la los trazados viales propuestos, contemplan dentro de su estructura

circuitos de ciclo rutas.

3.5 Condicionantes Urbanisticas Decreto 555 de 2021

Las condicionantes urbanisticas para que sea obligatorio la aplicabilidad de un plan

parcial de renovacion urbana, tiene las siguientes condicionantes:

= El area objeto de desarrollo esta demarcado en el tratamiento de Renovacién

urbana. (Si Aplica)

= Se quiere acceder a un indice de edificabilidad superior a 7. (No Aplica):
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Decreto 555 de 2021. Articulo 301. Tratamiento de renovacion urbana. En virtud al
siguiente parrafo mencionado en el articulo precedente, “En esta modalidad se permite el
desarrollo de uno o varios predios mediante la obtencion de las respectivas licencias urbanisticas

o través de Plan Parcial”. El desarrollo de un Plan Parcial en predios con tratamiento de

renovacion urbana, no esté sujeto al cumplimiento de un indice de construccion efectivo base,

sin perjuicio de que, si se DESEA Y/O QUIERE, como bien lo indica el articulo 303 sobrepasar el

ICE mayor a 7.0 es necesaria la ejecucién del plan parcial.

“Se debera formular y adoptar el respectivo plan parcial como condicion previa para el
desarrollo de actuaciones urbanisticas en el tratamiento de renovacion urbana cuando los

interesados quieran _superar el indice de construcciéon efectivo de siete puntos cero (7.0)”.

subrayo fuera del texto.

= El area de planificaciéon sea superior a 3 hectareas. (Si Aplica):

“En este caso, el area del proyecto sera de minimo tres hectareas (3.0) incluyendo las
areas de la malla vial intermedia y local, controles ambientales, el espacio publico y
equipamientos de proximidad existentes y que puedan ser objeto de reconfiguracién de acuerdo
a la viabilidad emitida por las empresas de servicios publicos, no se contabilizaran las areas de
la malla vial arterial existente, los elementos de la estructura ecologica principal, y/o de los

parques estructurantes existentes”.

= Presente condiciones ambientales. (No Aplica)

Las principales consideraciones urbanisticas tenida en cuenta fueron:

Teniendo en cuenta que el planteamiento urbanistico esta bajo el marco Plan Parcial en

tratamiento de Renovacién Urbana, se estan teniendo en cuenta los articulos:

Art 301 (Tratamiento Renovacion Urbana)
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Art 328 (Obligaciones urbanisticas Generales)

AREATOTAL  AREA VERFICACION P. PARCIAL EXIGENCIA CESIONES AREA UTIL
133586,57 m* 127052,58 m* 65% 82584,18 m* 51002,39 m*
Exigencia minima Parq proximida 30% 24775,25 m*
Z. Verdes Parques 28009,48 m?
Equipamiento 4026,87 m*
AvTAM 6533,99 m?
.2_ Transversal 129 2987,26 m?
§ Calle 22¢ 12110,90 m?
& Calle 224 15916,83 m?
& Transversal 133 6144,86 m?
2 Perfilv-7 (01) 1110,79 m?
5 perfil v-7 (02) 1508,64 m?
perfil v-7 (03) 1934,70 m?
perfil v-7 (04) 2299,86 m?
SUB TOTAL 82584,18 m*
0,00 m?
ESPACIO PUBLICO

Z. Verdes Parques 28009,48 m* 35,65%

Perfiles viales 50547,83m? __ 64,35%

Sub Total 78557,31 m? 95,14%

|Equipamiento 401017m* _ 4,86%
Total Cesion 82567,48 m*  100,00%

Fuente. Elaboracion Propia.

= Art. 329 y Art 176 (obligacion Urbanistica Equipamiento Publico), al respecto se esta

dando cumplimiento en terreno, con un area de 4.026,87 m2.

EQUIPAMIENTO COMUNAL  «ooviim oniguion cotanins

Earn squipsmeanto publea
AREA DE PLAN PARCIAL
133 586 5T m*
Exigencia 3% = 4,007 60m" ] el
Propuesta = 4,026 87m*

Con respecto 8 la obligaciin de drea de temeno se estd dando cumplimiento con wn
drea proyectada en sitio de 4,026,37m?

EL EQAMPAMIENTO COMUBAL YA MO GEMERA COSTO DE EDIFICACION , PUIES SOUD SE
EMTRARLL A ENTREGAR EL AREA DE TERREND
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= Art. 261 La configuracion de manzanas estan acordes con los usos proyectados.

Aalirmi "

a. Las debera por vias, espacios publi cesion para eq ip y
elementos de la eslmclura emléglca principal. Cuando dichas conel
delaE E Principal, estas dreas podran conformar el borde de la manzana y se

deben prever senderos minimos de tres (3) metros de ancho que faciliten el acceso peatonal.

b. Eldrea Gtil de las manzanas no puede ser mayor de uno punto tres (1.3) hectareas, con excepcion
de las manzanas con uso principal industrial y/o usos logisticos que podrdn tener un drea Gtil
méxima de dos (2) hectdreas o cuando sea necesario generar hasta una (1) manzana del proyecto
urbanistico con un 4rea superior a 1.3 hectareas y hasta de 2.0 hectéreas, con ¢l fin de integrar
dreas que puedan resultar residuales de la division del 4rea util del proyecto entre la cifra de drea
méxima permitida por de 1.3 hecta Podran confi se de manera independiente
en un mismo proyecto o en conjunto con predios vecinos y deberan estar rodeadas de los
clementos descritos en el literal a.

c. Las manzanas pueden conformarse en un mismo proy urbanistico o en conj con éreas
vecinas, teniendo en cuenta la malla vial exterior al proyecto y sin que se supere el drea maxima
de manzana establecida en este articulo.

d. Las manzanas podnn conformarse de manera independiente en un mlsmo proyecto o en conjunto

con predios vecinos y d estar deadas por vias plbli op les y/o por
publicas para parques o i nosuelo del Sistema de Areas Protegidas. Cuando
dichas linden con el de la Estructura Ecologica Principal, estas dreas podrdn

conformar el borde de la manzana. En estos casos se deben prever senderos peatonales que
faciliten la apropiacién del drea por parte de la comunidad.

€. Lasmanzanas podran dividirse en varios lotes destinados a vivienda por el sistema de agrupacién
o por sistema de loteo individual.

f. Se

ird un maximo de tres i das por vias p

L4 & L

3.6 Sistema de Movilidad

Se proyecta un circuito vial penmetral de mayor jerarquia, que permita conectarse con la
AY TAM, de igual manera los ejes viales secundarios, generan una conectividad, al interior
de |as diferentes manzanas y usos propuestos

El esquema proyectado, permite que
todas las manzanas (files, fengan
frente sobre espacio pdblico y sobre
todo tengan conecividad directa
sobre un gje vial permitiendo plantear,
posibles Accasos.

129

Dentro del enfoque de proyecto y acorde con los lineamientos del POT, en cuanto a

promover el uso de mecanismos alternativos de movilidad, diferentes al carro particular y
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teniendo en cuenta el area de actividad de Grandes Servicios Metropolitanos, no tiene exigencia

minima de parqueaderos, la estructura vial proyectada, tiene dentro de sus perfiles viales.

Comerclo y
servicios VIS /VIP

En el presente cuadro se reflejan las diferencias entre perfiles existentes y proyectados,

teniendo en cuenta que dentro del nuevo esquema se generan nuevos perfiles viales.
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3.6.1 Ampliacion de la Via Arterial - Av TAM

El proyecto cumple con el paragrafo 1 del articulo 328 de decreto 555 de 2021 el cual

establece:

(...) “Paragrafo 1. El area de verificacion del plan parcial sera de minimo tres hectareas
(3.0) incluyendo las areas de la malla vial intermedia y local, el espacio publico y equipamientos
de proximidad existentes y que puedan ser objeto de reconfiguracion, controles ambientales y de

acuerdo con la viabilidad emitida por las empresas de servicios publicos. No se contabilizaran

las dreas de la malla vial arterial existente, los elementos de Ila estructura ecoldgica

principal, y/o de los parques estructurantes existentes”. (...) Subrayo fuera del texto.

En el plan parcial se identifica un area de 6.533,99 m2 perteneciente a la malla vial arterial
de la avenida carrera 129 denominada AVENIDA TAM, identificada como una carga general al
proyecto, la cual mantendra su naturaleza publica, pero que sera readecuados con el fin de

concretar el planteamiento urbanistico propuesto por el plan parcial.
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Con el fin de tener un diagnéstico, en la siguiente tabla se presenta un resumen de la

carga en numero de vehiculos por hora de las principales vias de la pieza de Fontibdn (...):

HOMERE DE LAWVIA  SENTIDD VOLUMEN CARACTERISTICAS
ASIGNADD RECOMENDADAS
AVEMNIDA FERROCARRIL E-W AT Z2Tres caniles por sentido
DE OCCIDENTE
W-E 1186
CARRERA AT SN 1016 Tres carriles por sentida
M-S B21
CARRERA 106 2N 52500s carriles por sentido
MN-5 314
VERSALLES SN J800s carmiies por sentido
MN-3 TBO
AVEMIDA CIUDAD DE SN 4223Tres camies por sentido en flujo
CALI : continuo y sin semaloros.
M- 00
AVEMNIDA LUIS CARLOS E-W 1165 Tres camiles por sentido
GALAN
W-E a21
AVENIDA TAM SN SREDGS carmikes por senlidao
M= 7B
Fuente.3®

38 Proyecto De Acuerdo No. 281 DE 2009
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La propuesta del plan parcial plantea una ampliacién de la malla vial arterial (Avenida
TAM) con el fin de generar una mejor articulacion sobre la movilidad hacia el sistema

aeroportuario como nodo de desarrollo econémico regional, la cual se plantea mas adelante.

Para ello y de conformidad con el articulo 15 de Ié ley 1682 de 2013 y el articulo 156 del
decreto 555 de 2021, se efectuara el proceso correspondiente ante EL INSTITUTO DE
DESARROLLO URBANO, en cuyas funciones: “Elaborar los proyectos de intervencion y
construccion de las calles de la malla de integracion regional, de la malla vial arterial y De las

mallas por donde circule el componente flexible del sistema de transporte publico de la ciudad”.

“(...) De conformidad con el articulo 15 de la Ley 1682 de 2013 la entidad competente
debe analizar la conveniencia técnica, legal y financiera del proyecto y podra otorgar el permiso
que requieren los particulares para el desarrollo de proyectos de infraestructura de transporte
que sean de su interés, si éstos estan acordes con los planes, programas y proyectos del sector

y cuentan con los conceptos técnicos y las autorizaciones legales pertinentes.


https://www.alcaldiabogota.gov.co/sisjur/normas/Norma1.jsp?i=55612#15
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Que, de conformidad con la citada norma, los proyectos de infraestructura de transporte
en cuyo desarrollo estén interesados de manera especial los particulares, deben desarrollarse
bajo los estadndares y normas técnicas del modo correspondiente y garantizar su conectividad

con la infraestructura existente.

Que el articulo 15 de la Ley 1682 de 2013 sefiala que el Gobierno Nacional establecera
las condiciones que deben cumplir tanto las entidades nacionales, como las territoriales para el
otorgamiento de estos permisos y reglamentara lo concerniente a la conectividad entre la
infraestructura de transporte por desarrollarse a partir del interés privado y la Red Vial
desarrollada por el Estado a fin de evitar que aquellos proyectos generen perjuicios al interés

general”.®

3.7 Norma Urbanistica General

3.7.1 Indices de Construcciéon

La gestién urbanistica de RENOVACION URBANA, especificamente mediante plan
parcial, podria llegar a tener un potencial de edificabilidad de indice de construccién de (7) ,
equivalente a cerca de 890,000m? a desarrollar, en el esquema proyectado se esta llegando a un

indice de construccién de (2), equivalente cercano a los 260,000m?.

En eventualidad que en un futuro se vea la necesidad por funcionalidad o por condiciones
de mercado, aumentar el area de las edificaciones, estaria cubierto a nivel de cesiones y cargas
urbanisticas, se deberian al igual que el desarrollo arquitecténico, tener en cuenta las
condiciones volumétricas, asilamientos y acciones de mitigacion de acuerdo con los usos

ampliados y proyectados.

39 Decreto 942 de 2014 Nivel Nacional


https://www.alcaldiabogota.gov.co/sisjur/normas/Norma1.jsp?i=55612#15
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3.7.2 Aislamientos

Los aislamientos, laterales, posteriores, generacién de patios, estan directamente ligados
a los disefios arquitectonicos, al momento de la licencia de construccion, adicionalmente en dicho
momento se deberan tener en cuenta adicionalmente las medidas de mitigacidon que tiene POT

actual.

Urbanisticamente el planteamiento urbanistico, tuvo en cuenta los perfiles viales no solo
por capacidad de carga de estos, sino también por la altura que podria llegar a permitir, segun el

frente del espacio publico.

En la siguiente tabla se ha realizado un ejercicio numérico, contemplando altura por piso
de 3,0 metros, sin embargo, si bien los usos de las bodegas triple AAA, tendrian una mayor altura
libre, no se pasaria la altura base, ya que la norma permite, una vez se logra la altura del 2,5 del

espacio publico, proyectar 1 /5 adicional con algunas consideraciones arquitecténicas.

ESQUEMAS DE ALTURA SEGUN PERFIL VIAL O ESPACIO PUBLICO

PERFIL VIAL Espatio ALTURA PRIMER NIVEL

metros Publico factor metros pisos
perfil Via intermedia 13 25 32,5 11
perfil Via intermedia+ espacio publico 13 60 25 1825 61
perfil via V-5 2134 25 53,35 18
perfil via V-4 25 25 625 21

3.7.3 Estacionamientos

Teniendo en cuenta la politica respecto a la implementacion de los parqueaderos y en
consecuencia al aumento del parque automotriz de la ciudad y que el area de actividad de
GRANDES SERVICIOS METROPOLITANQOS, no tiene urbanisticamente una exigencia minima

de unidades de parqueadero, el esquema proyectado es no generar en cada manzana util,
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parqueaderos independientes, si no fomentar el uso de sistemas de transporte publico y sistemas
alternativos de movilidad, ,motivo por el cual la estructura de infraestructura vial, tendra una gran

importancia, en resumen los principales lineamientos tenidos en cuenta son:

1- Renovacion, ampliacion y restructuracion de la infraestructura vial existe.

Mejorar los perfiles viales, generando mas carriles viales utiles, eliminando las bahias de
parqueo en espacio publico e implementando circuitos de ciclovias que permitan la movilidad
segura de las bicicletas y sistemas eléctricos de movilidad alternativos, como son las patinetas

eléctricas.

2- Proyectar servicios de parqueo publico, subterraneos, en las zonas delimitadas como
plazoletas, este esquema ademas de poder generar un servicio al parque automotor igualmente
contemplara servicio a las bicicletas y sistemas de transporte ambientalmente sostenible, como

lo tiene determinada la politica para las areas de parqueo.

Es muy importante tener presente que los GRANDES SERVICIOS METROPOLITANOS,
como su nombre lo dice son servicios que tienen un rango de cobertura de una gran zona de la
ciudad, y si sumado a las politicas del DISTRITO AEROPUERTO, contarian con un gran flujo- de
usuarios flotantes, que no requieren tener un parqueadero fijo por largos periodos de estadia, si

no de poder contar con la posibilidad de periodos mas cortos del servicio de parqueo.

Actualmente en las grandes ciudades inclusos los parqueaderos privados de edificios se
han convertido en sistemas publicos privados, administrados para ofrecer no solo a los
propietarios de los edificios el servicio de parqueo, si no al publico flotante que transita en la

Zona.
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3.7.4 Equipamiento Comunal Privado
El equipamiento comunal privado, sera la resultante de la consolidacion del disefio
arquitectoénico, el enfoque comercial y de servicios que finalmente se proyecten, estos deberan

desarrollarse al interior de cada de las manzanas utiles proyectadas.

3.8 Sistemas Estructurantes

3.8.1 Evaluacion Ambiental
Si bien el area de objeto del plan parcial no esta colindando con aspectos ambientales,
como humedales, rios o zona de proteccion, se han determinado dos aspectos como

considerantes ambientales a tener en cuenta:

1. Proteger la zona de verde (parque), actual que tiene la zona y teniendo en cuenta que el
area objeto de plan parcial, esta en déficit de espacio publico, las areas complementarias
que se generan de acuerdo con la exigencia de norma actual se convertiran en un

complemento del area ya existente.

2. El alto nivel de contaminacion auditiva, resultado del funcionamiento del AEROPUERTO
INTERNACIONAL EL DORADO, que presta servicios de pasajeros, transporte de carga

e incluso presta servicio a las fuerzas militares y la presidencia de Colombia.

Maces Evratagpeon de Raete
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Teniendo en cuenta este fuerte determinante, las edificaciones deberan contemplar

medidas de mitigacion con el fin de mitigar la contaminacién auditiva.

3.8.2 Estructura Funcional y de Servicios

El planteamiento de usos y funcionalidad de las unidades de gestion, buscan, tener una
escala de valor a los usos nuevos de servicios y la consolidacion de un complejo comercial, el
cual tienen una conectividad directa sobre la AV TAM, adicionalmente si bien la zona cuenta con
una muy buena infraestructura de redes de servicios publicos, se busca que la conectividad de
los nuevos usos se dé la AV TAM, hacia el norte, de tal manera que si se requiere potencializar

las redes, se realice progresivamente hasta llegar a los usos industriales.

3.8.3 Sistema de Espacio Publico

El sistema de espacio publico esta directamente ligado a la exigencia de la norma actual
y teniendo en cuenta que era una zona que tenia déficit, el nuevo esquema contempla un
aumento no solo en lo referente a espacio publico de infraestructura vehicular, (CESIONES
PUBLICAS DE VIAS LOCALES E INTERMEDIAS), sino también a espacios de esparcimiento

estancia (ESPACIOS PUBLICOS PEATONALES) e incluso equipamiento urbano. Producto de la

ESPACKHD PUBLICD
L. Verdes Pargues 18149, 35 m* 265
Perfiles viales 50564,53 mt T4%

6871388 m?  100%
Se concentra la Zzona verde,
manteniendo la ubicacion de la zona
verde existente, con lo cual se busca
generar una gran Zona cenfrica en
todo el complejo a desarrollar.
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obligacién del plan parcial se proyecta 46.651.98m? adicionales al espacio publico existente que

comprende vias, espacio publico y equipamiento comunal

De conformidad a lo preceptuado en el decreto 263 de 2023 “Por el cual se adopta el
Manual de Espacio Publico de Bogota D.C., y se dictan otras disposiciones”, y atendiendo la
estrategia de cualificacion, integracion y conectividad del Sistema de Espacio Publico Peatonal
para el Encuentro, y con el fin de propiciar recorridos seguros, accesibles, auténomos,
sostenibles, limpios y equitativos, con garantia de accesibilidad universal y calidad para todas las
personas que hacen uso del espacio publico, en especial para las mujeres, los nifios y las nifias,
las personas mayores y personas con discapacidad, el articulo 122 del Decreto Distrital 555 de
2021 establecio cuatro criterios de disefo, asi: (i) accesibilidad, (ii) vitalidad, (iii) seguridad y (iv)

conectividad ambiental.

3.9 Planteamiento Urbanistico Discriminado por Unidad de Actuacién Urbanistica

Con la finalidad de desarrollar un proyecto por fases se han determinado dos unidades

de actuacion Urbanistica.

Para el pago de la tierra de los moradores
gque no permaneceria en el proyecto,
estaria determinado por wunidad de
Actuacion Urbanistica:

ESQUEMA UNIDADES DE UNIDAD DE ACTUACION
ACTUACIONES URBANISTICAS T Y T

_____ z Se cuenta con 3 afios, previos al inicio de
S 'I" ’ ‘\ UNIDAD ACTUACION la obra, para la entrega y pago de la tierra.
ne, . URBANISTICA (02)

& Y UNIDAD DE ACTUACION
4 ‘\\ URBANISTICA (2):
S " Se cuenta con 5 afios, previos al inicio de
o %, . la obra, para la entrega y pago de la tierra.
“o ‘$\ UNIDAD ACTUACION
Con el esquema planteado, se busca dar
tiempo a los moradores a que tengan
tiempo, para su desplazamiento, a su vez
es un factor favorable financieramente ya
que se diluye al pago en varios periodos.

El desarrollo de cronolégico del plan parcial, esta alineado con respecto a los proyectos

estructurantes de la ciudad con respecto a la infraestructura de movilidad y aeroportuaria de la


https://www.alcaldiabogota.gov.co/sisjur/normas/Norma1.jsp?i=119582#122
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ciudad. Estructurado en dos unidades de actuaciones urbanisticas, con los siguientes

lineamientos.

3.9.1 Unidad de Actuacion Urbanistica (1):
En esta unidad de gestion, se plantea la ampliacién y consolidacion de la Av TAM, el cual
sera el eje estructurante tanto del plan parcial como de la conectividad entre el aeropuerto

internacional el Dorado y los ejes viales de conectividad con la regién pais. (Av Centenario calle

13).

La unidad de gestién tendra la compra de los inmuebles de uso residencial, industrial y
comercial proyectando, el nuevo complejo comercial y de servicios empresariales, area de

equipamiento comunal y zonas verdes.

3.9.2 Unidad de Actuacion Urbanistica (2):
Contemplara la totalidad del uso industrial, y el area restante de zonas verdes e

infraestructura del circuito vial del plan parcial.

La delimitacion de las unidades de Actuaciones Urbanisticas esta ligada a:

1- Conformacién de espacio publico.

2- Proximidad a la infraestructura vial principal y de servicios publicos.

3- Que cada unidad de gestién tenga cierre financiero.

4- En la unidad de gestién 1 proyectar los usos de mayor valor comercial y a su vez el
planteamiento del uso residencial, cronolégicamente mas cerca en el tiempo y mas asilado del

uso industrial.
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DIAGRAMA
UNIDADES DE
ACTUACIONES URBANISTICAS
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3.9.3 Reparto de Cargas por Unidad de Actuaciéon Urbanistica en Metros

Cuadrados segun Planteamiento Urbanistico Realizado

REFPARTO DE CARGAS AREAS

UNIDAD ACTUACION |UNIDAD ACTUACION
URBANISTICA [1]) URBANISTICA [2]
AREA BRUTA 133586.57 m* 47254 91 m* #6331,66 m*
AFECTACION VIAL AV TAM B533,939 m’ £533,99 m® 0,00 m?
AREA NETA URBANIZABLE 127052 58 m* 4072092 m* 8633166 m*
CESION VIALES 4401184 m” 1583248 m” 2818136 m”
Transwersal 129 298726 m? 2887 26 m? 0,00 m?
Calle 22C 121090 m? H24 65 m’ TI86.25 m’
Calle 224, 1591683 m? E101,14 m? 981569 m?
Transversal 1337 El44,26 m’ 0,00 m? El44.86 m’
Perfil -7 [01] mo,ram? Mo7Fam? 0,00 m?
Perfil -7 [02] 1508,64 m? 150864 m? 0,00 m?
Perfil -7 (03] 1934, 70 m? 0,00 m? 1934,70 m?
Ferfil v-7 [04] 2299,06 m? 0o0m’ 229986 m’
CESION ZONA YERDE PARGQUE 2800948 m* 986012 m* 1814935 m*
Globo 9860,13 m? 9360,13 m? 0,00 m?
Globo 2 18149,35 m? 0,00m’ 158149,35 m?
CESION EQUIPAMIENTO " 102687 m* 402687 m” 0,00 m*
Equipamienta 402687 m? 402687 m? 0,00 m?
AREA UTIL 5100239 m” 1100144 m* 40000.95 m*
Areallil(l] 2000065 m? 0,00 m? 20000,65 m?
Arealil[2] 2000020 m? 0o0m’ 20000,30 m?
Area Ul (3] ool 44 m? 100144 m? 0,00 m?
133686,57 m? 4725491 m? SE3EEm’
Validacion 0,00 m? 0,00 m? 0,00 m?

Es importante tener presente que la cartografia de un plan parcial contempla los
lineamientos generales urbanisticos y que posteriormente en las gestiones urbanisticas de
licencia de urbanismo, asi como licencias de construccion se deberan tener en cuenta todos los
lineamientos del anexo 5 (NORMAS COMUNES PARATODOS LOS TRATAMIENTOS), asi como
las acciones de mitigacién de los articulos 242 — 244. Y requerimientos técnicos de trazados

viales entre otros.

Sin embargo, es importante precisar que las areas proyectadas, asi como la volumetria
reflejada tienen concordancia con un esquema de disefio basico parametrizado, el cual tendra

una mayor definicion en la licencia de construccion.
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Las obligaciones urbanisticas, determinadas en el articulo 328, al ser la norma aplicable
a un plan parcial por Renovacion urbana, permite un indice maximo de 7, en la actualidad la
estructura urbanistica, de areas y financieras, esta llegando a un indice de edificabilidad del

orden del 2.27.

ARLAS [ INDICES POR UKIDAD DE GESTION | CORROLEMDO

. UNIDAD DE GESTION 1 UKIDAD DEGETION COMSIUTADD
BAEA BRUTA ATE 1 ' BEXI1EE W' LI358E 5T '
AAECTACION WRal AV TAM 6533 54
AAER NETA LIRSANIZASLE | swmme | semme 12705258
AREN DR LE AREN INQICEY LE AKEL INORCEY IL.C
ARIA TOTAL COMSTRUIOA S HIHAL - L 19221 o i C et L LI
M FRCHD ¥ & ERvDS SIR0E A5 = 157 0o = ili 8] EIR3E 35 m' L]
WOUSTRAL i B e L A e LM $8031,47 ! 077
INDRIST R, O il i o (il i} ARDET LA ! 154 e L orr
El:!.-cF'M.'i'-lr-'.'I_ 0,00 ref o0 Mj L3 00 3?435_!1 a’ 0)0E
PERIENCIAL W5 14518 26w [rL 0o mf ooo 4G 26 m! 0,30

Esto permite que el proyecto inmobiliario que finalmente se fuese a consolidar, contaria
con un margen de indice de edificabilidad disponible el cual ya esta cubierto con las obligaciones

urbanisticas, ya desarrolladas.

3.10 Modelaciéon Urbana

3.10.1 Localizacién de Usos Proyectados

DE USOS
LOCALIZACION DE US0S PROVECTADOS o
La locahzacion de log usos esid delerminada, por
sr BOUDIWCLAL © MESIDENCIM Y
P ;.  Industial Hacka el costado norte, ya que serla of 5o desamaberd o8 s '
[ i impacto por & patio talkr del sip.  COTODY T, ot o
3‘ 3le e w Seve o cormder men
\ "\ Y g b on Al Mar
} Pt
b osRRa0
b/ Comeftio -  senvicios Voo Mgt
! VISVIP: CON CRIEANA BI8. . e oo b
E Tm,l&mlsapuedﬁm coeri il or b Yarcwa
me mn COMERCD ¥
WO

Contral eslarfs  ubicadas [as SODRGAS TRIPLE AM
ﬁmﬂsmﬁ&dﬂpnmmdﬂy N ropects W proyscts of Grsarrlio de on
pauipamienla comunal exigida, — L
que senvian o elemento Une Prmcrpat ¢RI EER
amortiguador entre Jos dos usos ot dosiy [
propuestos. Use Condicionate N repects se comders bevas pefy

© A et & AT O Mg e

P e (et ties ¢ S wparty (oF W
Swdegn o AL
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Manteniendo los lineamientos de los GRANDES SERVICIOS METROPOLITANOS y con
miras de la ciudad aeropuerto, los usos proyectados estan encaminados a ser soporte a la
funcionalidad aeroportuaria, dotando de una infraestructura que permite generar una transicion

de almacenaje de carga, entre el aeropuerto internacional el Dorado y la Region.

A su vez se plantean uso industrial medio, donde se buscara mantener la mayor cantidad

de MORADORES, en el sector.

Manteniendo los lineamientos urbanisticos y normativos, se realiza la mejora de la
estructura vial y dotacién de espacio publico, de igual manera se proyecta una infraestructura de

cerca.

Como areas de equpamienio, se contempla una
infraestruciura de 3 pisos y cerca de 970007 y 1a

implementacién  areas  de  parqueadercs
Subleranecs, e 1as 20nas verdes y de plazoletas

3.11 Redefiniciéon del Espacio Publico

En el planteamiento urbanistico se contempla una reconfiguracion catastral, teniendo en

cuenta que, de los predios actualmente privados, que estan conformados por multiples unidades
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prediales y dentro del planteamiento urbanistico, se generan tres grandes globos, como son dos
manzanas con uso industrial y una de uso multiple, cada una de ellas cumpliendo con las areas

que determina el POT de Bogota.

Los trazados viales perimetrales, tienen ampliacion de los perfiles actuales, con lo cual
areas privadas pasarian a ser publicas, asi mismo sucede, con la generacién de las zonas de

parques y que nacen los ejes viales en sentido oriente occidente.

En cuanto a espacio publico existente (parque que es el numero predial 42) se aumenta

en el tamafo, no obstante, conserva su ubicacion actual.

En virtud a la identificacién del espacio publico existente, area de terreno privada y
definicidn del cuadro de areas actual (esto es la linea base para la redefinicion de espacio publico

que se realiza en proyectos de renovacién urbana),

Cuando se realizé el analisis de los predios y usos existentes se pudo identificar el espacio

publico y privado del area de actuacién identificado en el siguiente cuadro:

ID MANZANA | AreaTerreno | Area Construida |
MZ 1 38194,84 m? 17275,96 m?
MZ 2 23147,18 m? 13532,23 m?
MZ 3 29154,56 m? 12761,13 m?
MZ 4 4974,22 m? 4341,74 m?
MZ 5 2511,28 m? 2253,22 m?
PARQUE 8476,05 m? 0,00 m?
Tranv 133 8742,87 m? 0,00 m?
cll 22a 6251,19 m? 0,00 m?
cll 22¢ 3267,70 m? 0,00 m?
cra 132 4147,92 m? 0,00 m?
cra 130 3238,02 m? 0,00 m?
Avcra 129 1480,74 m?| 0,00 m?

133586,57 m? 50164,28 m?

Dentro del PPRU CIUDAD AEROPUERTO, se identifican sectores donde se requiere un
reordenamiento para generar un nuevo espacio urbano, con sustitucién total o parcial de los

sistemas generales, del espacio edificado, e introduccion de nuevos usos con un
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aprovechamiento constructivo mas alto, generando el espacio publico requerido, en

concordancia con el modelo de ocupacién propuesto por el nuevo POT (Decreto 555 de 2021).

Dentro del planteamiento urbanistico se ha tenido en cuenta las siguientes

consideraciones:

1. El espacio publico llamado vias se amplian por los nuevos perfiles viales, los cuales
entran a contemplar espacio de ciclo ruta, para ir en concordancia con la politica de no

carro y los espacios publicos del encuentro definidas en las politicas del POT.

2. Actualmente existe un parque, el cual, aunque mantiene la ubicacion actual, presenta
reconfiguracion, por ampliacion ya que la exigencia del plan parcial es mayor, € incluso

se plantea en el urbanismo otro globo de parque.

Al respecto el articulo 142 del Decreto Distrital 555 de 2021 sefiala de manera general las

condiciones para la reglamentacién de cambio de uso de las zonas o bienes de uso publico.

Por lo anterior, se observa que el articulo 142 del Plan de Ordenamiento Territorial
reglamenta de manera general la viabilidad de cambiar el uso de las zonas o bienes de uso

publico sin cambiar su destinacion al uso publico.

Al respecto, el numeral 1 del articulo 142 del Decreto Distrital 555 de 2021, sefala que el
cambio del uso de las zonas o bienes de uso publico, sin cambiar su destinacion al uso publico,
se podra hacer “Mediante la aprobacion de los instrumentos de planeacion establecidos en el

POT”.

Por consiguiente, sera en el marco de los instrumentos de planeacién reglamentados en

el Libro VI, Titulo | del Plan de Ordenamiento Territorial.

Sobre el particular, el numeral 1 del articulo 142 del Decreto Distrital 555 de 2021, sefiala

gue el cambio del uso de las zonas o bienes de uso publico, sin cambiar su destinacion al uso
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publico, se podra hacer “Mediante acto administrativo de la Secretaria Distrital de Planeacion,
con concepto favorable del Departamento Administrativo de la Defensoria del Espacio Publico,
cuando el cambio de uso de las zonas o bienes de uso publico no se enmarque en actuaciones

sujetas a instrumentos de planeacion”.

Ahora bien, la condicién sefialada en el paragrafo del articulo 3 del Decreto Distrital 563
de 2017, corresponde con una limitacién general para adelantar los cambios de uso de las zonas
o0 bienes de uso publico, es decir que aplica en todos los supuestos reglamentados por el articulo

142 del POT, pues se incluye como un paragrafo de este ultimo en los siguientes términos:

“No procedera el cambio de uso de parques, plazas y plazoletas a via, salvo que se trate
de actuaciones aprobadas en las licencias de urbanizacion en la modalidad de reurbanizacién o
precisiones geométricas de las vias publicas, en cuyo caso se reconfigura, pero se compensa

por endurecimiento de acuerdo con lo establecido en el numeral 3 del presente articulo.™°

Sobre el particular, el Plan de Ordenamiento Territorial contenido en el Decreto Distrital
555 de 2021, modifica las competencias que originalmente estaban contenidas en el articulo 3
del Decreto Distrital 563 de 2017, y en consecuencia no reglamenta o incorpora facultades para
gue el Departamento Administrativo de la Defensoria del Espacio Publico - DADEP reglamentar
mediante resolucién el procedimiento para adelantar el cambio de uso de las zonas o bienes de

uso publico

Lo anteriormente expuesto en concordancia con lo determinado en el marco regulatorio

del decreto distrital 563 de 2017.

40 Concepto 202211000637 11 DE 2022 Departamento Administrativo de la Defensoria del Espacio Publico - DADEP
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4 INSTRUMENTOS DE GESTION LEGAL Y FINANCIERA

4.1 Unidad de Actuacion Urbanistica

El PPRU CIUDAD AEROPUERTO de conformidad con la Ley 388 de 1997 y el Decreto
2181 de 2006 y sus modificaciones, compilados en el Decreto unico reglamentario del sector

vivienda 1077 de 2015, se ejecuta a partir de las unidades de actuacion urbanistica.

A su vez el Decreto 555 de 2021, define las Unidades de Actuacion Urbanistica en el

articulo 515, asi:

“Corresponden al area conformada por uno o varios inmuebles, que conforme con las

disposiciones de los respectivos planes parciales, debe ser urbanizada y/o construida como una
unica unidad de planeamiento con el objeto de promover el uso racional del suelo, garantizar el
cumplimiento de las normas urbanisticas y facilitar la dotacién con cargo a sus propietarios, de
la infraestructura para el transporte, los servicios publicos domiciliarios y los equipamientos
colectivos, mediante reparto equitativo de las cargas y beneficios. Constituyen la base para la

implementacion de los reajustes de terrenos o las integraciones inmobiliarias.

El procedimiento para la delimitaciéon y ejecucion de las unidades de actuacion urbanistica
esta contemplado en los articulos 44 y siguientes de Ley 388 de 1997 y en la reglamentacion
establecida para el efecto en el Decreto Unico Reglamentario 1077 de 2015. El acto de
delimitacion se inscribira en el registro de instrumentos publicos, en los folios de matricula in
mobiliaria de los predios que conforman la unidad. Los predios afectados no podran ser objeto

de licencias de urbanizacién o construccion por fuera de la unidad de actuacion”.**

41 Articulo 515. Unidades de actuacion urbanistica. Decreto 555 de 2021.
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El planteamiento urbanistico estd determinado su desarrollo en UAU, con la finalidad de
promover el uso racional del suelo, teniendo en cuenta que hace parte de un distrito
aeroportuario, al igual que tiene como nodo econémico el Aeropuerto Internacional El Dorado,
garantizando el cumplimiento de las normas urbanisticas y facilitando la dotacion con cargo a los
propietarios e inversionistas, mediante reparto equitativo de las cargas y beneficios. Se han

determinado dos unidades de actuacion Urbanistica:

UMIDAD DE ACTUACION URBANISTICA (1):
Esq“w UNIDADES DE En esta unidad de gesidn, s= planiea I3
mmE Uﬂuﬂmﬂm ampliachin v consolidacdn de la Ay TAM, & cual
-, UNIDAD ACTUACTGN send ol & estucturanie tando del plan parcial
Coimd 38 13 Coneinedad enirg & JeropueTio

ST

Fs infemaconal & Dorado y oS e viakes oe
conecividad con |3 regin pars. (Av Centenano
cafle 13

La wnidsd o0& geshon Téendrd b compra O o5
inmueides de uso residendal,  industnial oy
comecial | proyeciando, o neEvd  compheg
coamerCial y O SENVCKS emgpresaniales, orea oe
EEpTRENIO Comunal ¥ Ioras weroes

UMIDAD DE ACTUACION UIRBANISTICA (2]:
Confemplara la odalidad del wso indusirial, v oel
dren reslante de onas verdes & intaesiruciura

ol circuiRo viad del plan pancial

4.2 Delimitacion de las Unidades de Actuaciones Urbanisticas

La delimitacion de las unidades de Actuaciones Urbanisticas esta ligada a:

1- Conformacién de espacio publico.

2- Proximidad a la infraestructura vial principal y de servicios publicos.

3- Que cada unidad de gestién tenga cierre financiero.

4- En la unidad de gestién 1 proyectar los usos de mayor valor comercial y a su vez el
planteamiento del uso residencial, cronolégicamente mas cerca en el tiempo y mas asilado del

uso industrial.
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4.2.1 Delimitacion por Desarrollo (UAU)

4.2.2 Composicion Predial (UAU)
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4.3 Obligaciones Urbanisticas

El PPRU CIUDAD AEROPUERTO de conformidad con la Ley 388 de 1997 Ley 92 de
1989, y la Ley 32 de 1991 y se dictan otras disposiciones”, el ordenamiento del territorio se
fundamenta en los siguientes principios: “1. La funcion social y ecolégica de la propiedad; 2. La
prevalencia del interés general sobre el particular, y 3. La distribucion equitativa de las cargas y
los beneficios”.*?,asi mismo, el articulo 58 de la Constitucion Politica establece que la “propiedad
es una funcioén social que implica obligaciones” y el articulo 95 prevé que es deber de la persona
y del ciudadano “contribuir al financiamiento de los gastos e inversiones del Estado dentro de
conceptos de justicia y equidad”. compilados en el Decreto unico reglamentario del sector

vivienda 1077 de 2015, se ejecuta a partir de las unidades de actuacion urbanistica.

Mediante el plan parcial se establece el aprovechamiento de los espacios privados, con
la asignacién de sus usos especificos, intensidades de uso y edificabilidad, asi como las

obligaciones de cesidon, construccién y dotacion de equipamientos, espacios y servicios

publicos, que permitiran la ejecucidén asociada de los proyectos especificos de

urbanizaciéon y construccién de los terrenos incluidos en su ambito de planificacién*®

subrayo fuera del texto.

Asuvez el Decreto 555 de 2021, determina las obligaciones urbanisticas en sus articulos
265, 508, 509, 511, asi como define las Unidades de Actuacion Urbanistica en el articulo 519,

asi:

“Articulo 519. Obligaciones urbanisticas. Las obligaciones urbanisticas que seran objeto

de los sistemas de reparto equitativo de cargas y beneficios son:

42 Decreto 520 de 2022
43 Paragrafo tomado de la ddefiniciéon del Articulo 19 de la Ley 388 de 1997


https://www.alcaldiabogota.gov.co/sisjur/normas/Norma1.jsp?dt=S&i=4125#58

152
MAESTRIA EN DERECHO Y GESTION URBANISTICA

1. De caracter local intermedio, secundario y domiciliario, entendidas como aquellas
asociadas a los procesos de desarrollo y densificacion, y que son objeto de reparto entre los
propietarios del suelo como contraprestacion por los mayores beneficios urbanisticos generados
por las normas de uso y edificabilidad, de acuerdo con los principios de ordenamiento territorial
contenidos en la Ley 388 de 1997, con el fin de lograr mejores condiciones de vida para los
habitantes de la ciudad y de contrarrestar los efectos de los procesos de crecimiento y
densificacion. Estas obligaciones son a su vez un instrumento de gestion de suelo y de
financiacién que permite concretar el modelo de ordenamiento y el principio del reparto equitativo

de cargas y beneficios

2. De caracter general, principal, arterial, matriz, primarias y troncales: se
distribuiran entre los propietarios de toda el area beneficiaria de las mismas y deberdn ser
recuperados mediante tarifas, contribucion de valorizacién, participacion en plusvalia,
impuesto predial o cualquier otro sistema que garantice el reparto equitativo de las cargas

y beneficios de las actuaciones**.

Asi mismo el decreto 520 de 2022, preceptua: “Que el articulo 15 ibidem modificado por
el articulo 1° de la Ley 902 de 2004 “Por la cual se adicionan algunos articulos de la Ley 388 de
1997 y se dictan otras disposiciones”, define las normas urbanisticas generales como: “aquellas
que permiten establecer usos e intensidades, asi como las actuaciones, tratamientos y
procedimientos de parcelacion, urbanizacion, construccion e incorporacion al desarrollo de las
diferentes zonas comprendidas dentro del perimetro urbano y suelo de expansiéon. Por
consiguiente, otorgan derechos e imponen obligaciones urbanisticas a los propietarios de

terrenos y a sus constructores, conjuntamente con la especificacion de los instrumentos que se

44 Articulo 519. Obligaciones urbanisticas. Decreto 555 de 2021


https://www.alcaldiabogota.gov.co/sisjur/normas/Norma1.jsp?dt=S&i=339#15
https://www.alcaldiabogota.gov.co/sisjur/normas/Norma1.jsp?dt=S&i=14310#1
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emplearan para que contribuyan eficazmente a los objetivos del desarrollo urbano y a sufragar

los costos que implica tal definicion de derechos y obligaciones”.

De conformidad a lo preceptuado anteriormente, dentro del 65% de espacio publico a

cumplir se contempla como obligaciones urbanisticas del PPRU:

ARLA BRUTA TII506.57 &'
AFECTACION VIAL AV TAM o
“AREA NETA URBANIZABLE -
VIALES [
Tl 129 297N m'
Calls 120 TR "
Cale & BAKEIm
e
Pasilw-T(01 TOFAm*
Feridw-T(81] B
Pwilv-T (80 M
e
CESION ZONA VERDE PARGUE 00040
Gl 1 G0 1"
(obol  WMLMm'
CESION ECLEAMSEHTO AT m
Egupemisren SIS
AREA UTIL 51002.19 ="
Aowa UM [T) 20000 68 '
Awa R [T] 200000 m"
ArwlRi 1] TOGLEA o
TI58EET m'
W el moiin Qi
1. Ampliacion de la malla vial arterial TAM
2. Ampliacién locales e intermedias
Items Perfiles existentes Perfiles Proyectados
CESION VIALES 2712845 m* 5054783 m’
AV TAM 1480,74 m* 6533,99 m*
Transversal 129 0,00 m? 2987,26 m*
Calle 22C 3267,70 m? 12110,90 m?
Calle 22A 6251,19 m* 15916,83 m?
Transversal 133 874287 m* 6144,86 m*
Perfil v-7 (01) 1110,79 m*
. 1
Perfil v-7 (02) 7385.94 m? 1508,64 m
Perfil v-7 (03) 1934,70 m*
Perfil v-7 (04) 2299.86 m*
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3. Cesién de zonas verdes se daria cumplimiento a las condiciones de areas de

proximidad

4. Como areas de equipamiento, se contempla una infraestructura de 3 pisos y cerca de
VISTA NOROCCIDENTE - ORIENTE. 9,700,m* y la implementaciéon areas de

parqueaderos subterraneos, en las zonas verdes y de plazoletas.

Conforme nos determina el articulo 328 del decreto 555 de 2021, las obligaciones

urbanisticas de caracter general y local, se incluiran dentro de la exigencia del 65%, incluyendo

el area de espacio publico existente que se reconfigura.
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“Paragrafo 2. El porcentaje de calculo para las obligaciones urbanisticas en planes

parciales incluira las de cardcter general y local. Subrayo fuera del texto.*®

Paragrafo 3. Esta obligacion incluye la definida en el articulo “Obligacion urbanistica en
area construida para equipamiento”. No incluye la de vivienda de interés social y prioritario
establecida en el articulo “Obligacién de destinar porciones de suelo a la construccion de vivienda

de interés social o prioritario o su equivalente en metros cuadrados de construccion.”

e Art 328 (Obligaciones urbanisticas Generales)

e Art 329 y Art 176 (obligacion Urbanistica Equipamiento Publico), al respecto se
estd dando cumplimiento en terreno, sin embargo, se estd proyectando una

edificacion de dos pisos, con un area cercana a los 3.208m?2.

e Art 261 La configuracion de manzanas estan acordes con los usos proyectados.

En ese orden de ideas, y conforme a lo preceptuado en la normatividad anteriormente

mencionada, El derecho real a los beneficios solo se adquiere con el otorgamiento de las

cargas u obligaciones urbanisticas, mediante el reparto de cargas y beneficios:

Reparto de cargas y beneficios: El reparto de cargas y beneficios para responder al principio

de equitativo que le otorga la Ley, debe cumplir los siguientes principios:

¢ Equidad: Todos los aportantes tienen derecho a participar de los beneficios en

proporcién a sus aportes y de las cargas en proporcion a los beneficios.

e |gualdad: Todas las condiciones del desarrollo deben ser iguales para todos, a
menos que existan restricciones externas o por otros conceptos que no lo

permitan. Por ejemplo. indice de construccion, indice de ocupacion, alturas, etc.

45 Articulo 328. Obligaciones urbanisticas para proyectos que requieren de la adopcion de plan parcial.
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e Causalidad: El derecho real a los beneficios solo se adquiere con el

otorgamiento de las cargas u obligaciones urbanisticas.*® Subrayo fuera del

texto.

4.4 Obligacion de Destinar Porciones de Suelo ala Construccién de Vivienda de

Interés Social o Prioritaria.

El desarrollo de vivienda VIS y VIP, planteado si bien el area de actividad de Grandes
Servicios Metropolitanos no tiene exigencia, se planted su desarrollo para dar cumplimiento a la

exigencia por ser un PLAN PARCIAL de Renovacién Urbana, adicionalmente este mediante las

unidades planteadas, se entraria a dar cumplimiento a los moradores residenciales y teniendo
en cuenta que el P&G especifico de ese uso da un valor en rojo de $11,543,436,356 millones de

pesos estos estan siendo asumidos dentro del reparto de cargas.

De conformidad con el paragrafo 1 del articulo 15 de la Ley 388 de 1997, los articulos
2.2.2.1.5.1y2.2.2.1.5.2 del Decreto Nacional 1077 de 2015, y articulo 6 del Decreto 221 de 2020,
se establece un porcentaje minimo de suelo Util y urbanizado destinado a vivienda de interés
social VIS para el tratamiento urbanistica de renovacion urbana, el cual define que, se debera
destinar para el desarrollo de programas de Vivienda de Interés Social, el siguiente porcentaje

minimo del area util del proyecto.

Articulo 322, Obligacidn de destinar porciones de suelo a la construccion de vivienda de
inierés social o prioritario o su eguivalente ¢n meétros cuadrados de construceibn, Los proyvectos
desarrollados bajos lis condiciones de los irlamienos de consolidacion o de renovacién uriana
podrin acceder a la edificabilidad adicional por encima del indice base, siempre ¥ cuando s& cumpla
con las siguientes condiciones:

t _ RENOVACION LERANA [ Las Arcas de Integracién Multimodal - AIM |
I Efectiva (lce) ViIF VIS VIS
ICe = 2 ) MIA 1A WA
2<1Ca 53 P VIR & 1VIS g,
J<Ila =4 T h%% WIF 6 13%Y]E 10%
4<ICex 8 a0 1% ’
CFERrTEL] LI L% -
[ [Ce=7 0 Planes parcinles 0% | 13% 15% ]

46 Ley 388 de 1997. - https://www.sdp.gov.co/sites/default/files/guia_reparto_cargas_beneficios.pdf
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Asi las cosas, el presente Plan Parcial de Renovacion Urbana, se acoge a la obligacion
de destinar su uso residencial del area util total OBLIGACION VIP (6437,91 m?) — OBLIGACION
VIS (8583,88) para la construccion de Vivienda Social, en Renovacion Urbana, dentro del mismo

plan parcial.

En lo que respecta a lo establecido en el decreto 555 de 2021, el articulo 323. Alternativas
para hacer efectivo el cumplimiento de la obligacion de destinar porciones de suelo a la
construccion de vivienda de interés social o prioritario o su equivalente en metros cuadrados de
construccion. Los proyectos desarrollados bajo las condiciones de los tratamientos de
consolidacion o de renovacion urbana tendran como alternativas de cumplimiento de ésta

obligacién las siguientes:
1. En el mismo proyecto.

2. Mediante el traslado a otra zona localizada dentro de la misma Unidad de Planeamiento
Local o en zonas delimitadas como receptoras de vivienda de interés social y prioritario
segun el Mapa n." CU-5.2. "Areas de actividad y usos de suelo" o en las areas calificadas
o definidas por la Secretaria Distrital del Habitat para el desarrollo de proyectos de
vivienda social o en aquellos proyectos donde se concreten porcentajes superiores para
VIP o VIS a los definidos en la obligacion urbanistica siempre y cuando sean certificados

por la Secretaria Distrital del Habitat.

3. Enlos programas o proyectos que adelanten las entidades publicas distritales, mediante

la compra de derechos fiduciarios. Se hara de acuerdo con la siguiente formula:

Paragrafo 1. Los planes parciales de renovacién urbana deberan cumplir esta obligacion

siempre en sitio
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Paragrafo 1. La edificabilidad destinada para VIP/VIS que se concrete en sitio derivada
de esta obligacion no sera objeto del cumplimiento de obligaciones urbanisticas descritas en este

capitulo?’.

Paragrafo 5. No se entendera cumplida esta obligacion cuando se haga efectiva a través
de la compra de derechos fiduciarios a terceros que, a su vez, los hayan adquirido para acreditar
el cumplimiento de su obligacién a destinar suelo para Vivienda de Interés Social Prioritario (VIP)

o Vivienda de Interés Social (VIS).*8

RESIDENCIAL

wssess COMERCIO

Asi mismo el articulo 526 del decreto 555 de 2021, Obligacién de destinar porciones
de suelo a la construccion de vivienda de interés social o prioritario o su equivalente en
metros cuadrados de construccion, nos presenta la obligacion como un instrumento de
financiacion y de gestion del suelo para el desarrollo territorial para la estrategia de financiacion

del Plan de ordenamiento territorial:

47 Articulo 322. Obligacion de destinar porciones de suelo a la construccion de vivienda de interés social o prioritario
0 su equivalente en metros cuadrados de construccién. Decreto 555 de 2021.

48 Articulo 323. Alternativas para hacer efectivo el cumplimiento de la obligacién de destinar porciones de suelo a la
construccién de vivienda de interés social o prioritario o su equivalente en metros cuadrados de construccion.
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“Articulo 556. Gestion y gerencia de los recursos dinerarios provenientes de
instrumentos de financiacion asociados al ordenamiento territorial. Las Secretarias
Distritales de Planeacion y Hacienda definirén, crearan e implementaréan, el o los mecanismos a
través de los cuales recaudara, administrara y gestionara los recursos dinerarios provenientes
de los instrumentos de financiaciéon asociados al ordenamiento territorial, con base en los

siguientes lineamientos:

ﬂ Los recursos derivados del cumplimiento de la obligacion de destinar porciones de s@
a la construccion de vivienda de interés social o prioritario o su equivalente en metros
cuadrados de construccion se podran administrar y recaudar a través de mecanismos
como encargos fiduciarios, fiducias, patrimonios autonomos o fondos. La Secretaria
Distrital del Habitat definira los criterios, requisitos y condiciones de recaudo, habilitacion,

administracién y ejecucién que aplicaran para los mecanismos que se definan y creen

\ para tal fin. /

4.5 ADQUISICION DERECHOS DE CONSTRUCCION DE CONFORMIDAD CON LA

(Condicién 2 del articulo 243 del Decreto 555/2021) — APLICACION DEL

DECRETO 626 DE 2023

T Los articulos 325, 326, 327 y 522 del POT, contemplan la asignacion de derechos de

construccion transferibles como un mecanismo alternativo para la adquisicion de terrenos
localizados en la estructura ecoldgica principal en suelo rural para ser destinados al uso publico
y para incentivar procesos de restauracién de ecosistemas. Asi mismo, el articulo 523 ibidem
establecid las caracteristicas de los certificados de derechos de construccion, asi como su

vigencia®®.

49 Decreto 626 de 2023


https://www.alcaldiabogota.gov.co/sisjur/normas/Norma1.jsp?i=119582#325
https://www.alcaldiabogota.gov.co/sisjur/normas/Norma1.jsp?i=119582#326
https://www.alcaldiabogota.gov.co/sisjur/normas/Norma1.jsp?i=119582#327
https://www.alcaldiabogota.gov.co/sisjur/normas/Norma1.jsp?i=119582#522
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Articulo 4. Zonas receptoras. Las zonas receptoras seran aquellas localizadas en suelo

urbano, en tratamientos de consolidacion o de renovacion urbana, que tienen asignada el

area de actividad de Grandes Servicios Metropolitanos, donde se busque desarrollar usos

residenciales, de acuerdo con el numeral 2 de la condicion 2 del articulo 243 “Usos del suelo
permitidos por area de actividad” del Decreto Distrital 555 de 2021, teniendo en cuenta el limite

de edificabilidad maxima y las obligaciones y condiciones del articulo 327 del mismo Decreto.

1. CUMPLE como zona receptora:

ER Area 00 Achvdad Grandes Servoos

Mot ' Su - Area de Actvidad de Prouenvdad - AAP
Avna 8 Actvicad Extnachurante - AAE - Recaptors Recepiora de soportes urbanos
GO ICTVCIdes STONGMCIn

- Arva 08 Actnsad Estruciurante - AAE - Recepors
M T T R —

e El area del Plan Parcial se encuentra dentro de clasificaciéon de suelo urbano.

e El area del Plan Parcial se encuentra en el tratamiento de Renovacion Urbana.


https://www.alcaldiabogota.gov.co/sisjur/normas/Norma1.jsp?i=119582#243.n.2
https://www.alcaldiabogota.gov.co/sisjur/normas/Norma1.jsp?i=119582#327
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e El area del Plan Parcial se encuentra en area de actividad de Grandes Servicios

Metropolitanos.

e Se busca desarrollar uso residencial, bajo la aplicabilidad de la condicion 2 numeral 2 del

articulo 243 del POT.
CUMPLE CON LAS CONDICIONES DEL ART 327 DE POT:

1. NO CUMPLE con el indice base para la aplicabilidad de la formula por lo tanto se toma lo

determinado en el articulo 304 para el tratamiento de renovacién urbana:

Articula 304 Reglas para Ia aplicacion del indice de construcciin efectivo en el tratamicnte
urbanistleo de renovackés urbana. El indice de constrsccién efectivo que pueden concrefar los
proyectos en fratamienio urbanistico de renovaecidn se determing asi

. Los provectos tramitadoes direclameme mediante licencia urbanistica gque ne incluyan la
toinlidad de los predios de una manzana pueden alcanzar in indice de construccidn efectivo
rmdsima de cneo (3.0,

2. Lot proyectos tramitados direciamente mediane beencia urbanistica siempre ¥ cuando el drea
a cecer (Foep) a8 mayor & 400 m2 v se englobe coamo minimo una esguing de manzana,
pueden alcanzar un irdice de construccitn efectivo mmdaimmo de sals (6000,

Laos proyvecios que incluyan la wotlidad de los predios de vna manzana podeidn alcanzar un
indice de construccidn efectivo maximo de sicte (7.0%

et

4, ‘he podrd superar el indice elective de siete (7.0% previa Ly adopcidn de plan parcial, en los
demibs casns previstos en el articulo “Evipencias de plan parcial pare  acfuaciomes
rrhanistices o el irafamionis de Renovacidn Lrbama ™,

2. SE DA CUMPLIMIENTO CON LA COMPRA DE DERECHOS DE CONSTRUCCION

(decreto 626 de 2023)

el valor de adquisicién de estos derechos para el desarrollo del area equivalente a
vivienda VIS, asumiendo el valor base de subasta determinado en $170.000 como valor unitario
de derecho, contra el area Uso Residencial (VIS) 8.583,876 m? = Valor compra de derechos

$1.459.258.920. Lo anterior cumpliendo lo dispuesto hoy en el Decreto 626 de 2023.
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VERIFICACION TABLA EQUIVALENCIA PUBLICADA
Area Neta Vivienda
6437,91 m?
8583,88 m? S

Tabla Equivalencia
VIS 150 SMLV
4291,94 m? S

729.629.459,74

Tabla Equivalencia
VIS RU =150 - 175 SMLV
2861,29 m? $

486.419.639,83

1.459.258.919,48 VERSION ACTUAL

BORRADOR SOBRE

TABLA

Dado que el Distrito publicé el proyecto de Resolucion que adopta la tabla de

equivalencias para la transferencia de derechos de construccion y desarrollo, se realizo

nuevamente la revision y analisis de los aspectos concernientes a la tasacion de estos, los cuales

para el caso de estudio solo corresponderan a los requeridos para el uso residencial en vivienda

VIS RU
TABLADE EQUIVALENCIAS
e . NO VIS
VIS VIS RL X
TIPOS DE VIVIENDA | hasta 150 | mayora 150 hasta | ™¥0T @ 175 SMMLA
SMMLYV 175 SMMLV O VIVIENDA
s NS P COLECTIVA
Pacmr‘dc cqunalgnc:a en +1 +0.50 0.00
metros cuadrados
Metros cuadrados
equivalentes segun zona 2 1,50 1,00
receptora por certificado : —
* SMMLYV: Salanos mimmos mensuales legales vigentes, Laligle

3. CUMPLE con Debera cumplir con las condiciones establecidas para la obligacion

urbanistica relacionada con las redes locales e infraestructura del sistema pluvial,

Acueducto y alcantarillado sanitario.
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4. No debera cumplir con la obligaciéon urbanistica para VIS y VIP definida en el articulo
“Obligacién de destinar porciones de suelo a la construccion de vivienda de interés social
o prioritario o su equivalente en metros cuadrados de construccién”. El IC de vivienda es

de 0.61. (IC TOTAL 2.28).

5. SE CUMPLE Como minimo el 15% de los certificados de construccion y desarrollo

adquiridos deberan ser utilizados para vivienda de interés social.

6. SE CUMPLE para proyectos con area de terreno igual o superior a 20.000 M? deberan

cumplir

Con la obligacion de que trata el articulo “Obligacién urbanistica para equipamiento

publico”.

CUMPLIMIENTO DE LAS CONDICIONES NORMATIVAS DEL POT (ART 243 POR SER

USO RESTRINGIDO.

En grandes servicios metropolitanos la vivienda multifamiliar colectiva tiene un uso
restringido que no es requerido para el funcionamiento del uso principal, pero que bajo

determinadas condiciones normativas puede permitirse.

AREA DE ACTWVIDAD
e FROXIMDAD ESTRUC TURANTE s
METROPOLITANDS
| | - - -
UNIFAEMILIAR - 25 25 18, Z3, 25
BiFAMILIAR" KA1 KA LA
LR I, TrAl
F | ]
RESDEMNCLAL
MULTIFAMILIAR - 1,25 1, a¢ b B 1 T
COLECTIVA" ML WL KILIZ
HABITACHONALES LS 1L AL
GO SERVICIOSE KA1 (RLY
KA ki {
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CONDICION 1: CUMPLE con la condicion 1 de localizar uso diferente en el piso de

acceso frente a la calle, encontrandose destinados los pisos 1y 2 de la edificacién a COMERCIO.

CONDICION 2: CUMPLE: numeral 2 el cual indica “2. La vivienda multifamiliar y colectiva
se deberan desarrollar mediante la adquisicién de certificados de derechos de construccion y
desarrollo, con excepcion de la vivienda multifamiliar VIP.”, por cuanto se desarrollara mediante

la adquisicion de certificados de derechos de construccion y desarrollo para la vivienda VIS RU.

CONDICION 19: CUMPLE: por cuanto no se esta desarrollando INDUSTRIA PESADA,
ya que la condicién indica: “Los proyectos residenciales, o que incluyan el uso comercial y de
servicios relacionados con servicios de hospedaje, requieren de concepto previo favorable de la
Secretaria Distrital de Ambiente para su implantacién, debido a su incompatibilidad con la

Industria Pesada.”.

CONDICION 23: CUMPLE: Como quiera que en el area de actividad de grandes servicios

metropolitanos el uso residencial es restringido mas no incompatible.

CONDICION 25: El poligono de planificacién se encuentra dentro del area de influencia

del AIED.

No obstante, se esta dando cumplimiento a la obligacion VIS Y VIP en sitio por ser plan

parcial, asi como se da la aplicabilidad del decreto 626 de 2013.
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ESQUEMA DE GESTION JURIDICA

El desarrollo cronolégico del plan parcial de Renovacion urbana CIUDAD AEROPUERTO,
esta alineado con respecto a los proyectos estructurantes de la ciudad de cara a la infraestructura

de movilidad y aeroportuaria de la ciudad.

El mecanismo juridico que podria implementarse en las Unidades de Actuacion
Urbanistica planteadas, para la conformacion de la integracion inmobiliaria y para concretar los
mecanismos de equidistribucion y compensacién entre los propietarios de los terrenos, es el
contrato de fiducia administrativa y de pagos, a través del cual, se constituye un patrimonio
autdbnomo, que ademas de contribuir a la estructuracién juridica del proyecto inmobiliario,
constituye una garantia para todos los posibles actores, que fomenta la confianza de los

interesados.

El patrimonio auténomo contara con la titularidad del derecho de dominio de los terrenos
aportados. El producto fiduciario que se plantea puede ser de administracion, siendo su papel,
detentar la titularidad del derecho de dominio de los terrenos, a través del patrimonio auténomo,
y a operar los beneficios urbanisticos, en los términos de los metros cuadrados construidos, que
deban ser entregados como remuneracién a los diferentes actores y/o a la vinculacion de los

posibles inversionistas, de acuerdo con las reglas del Plan Parcial.

El mecanismo juridico que podria implementarse en las Unidades de Actuacion
Urbanistica planteadas, para la conformacién de la integracion inmobiliaria y para concretar los
mecanismos de equidistribucién y compensacion entre los propietarios de los terrenos, es el

contrato de fiducia de administracion y pagos, a través del cual, se constituye un

patrimonio auténomo, que ademas de contribuir a la estructuracion juridica del proyecto

inmobiliario, asi mismo se propone un neqgocio fiduciario de inversién con el objetivo de
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la generacion de un fideicomiso de inversidn con destinaciéon especifica, constituyendo

una garantia para todos los posibles actores, que fomenta la confianza de los interesados.

VEHICULO FIDUCIARIO

» El patrimonio autbnomo contara con la titularidad del derecho de dominio de los terrenos
aportados, en virtud a la participacion de moradores. en el que los propietarios actuales

realizaran el aporte de los inmuebles con el fin de hacer parte del Plan Parcial.

* El producto fiduciario que se plantea puede ser de administracion, siendo su papel,
detentar la titularidad del derecho de dominio de los terrenos, a través del patrimonio
auténomo, y a operar los beneficios urbanisticos, en los términos de los metros cuadrados
construidos, que deban ser entregados como remuneracién a los diferentes actores y/o a

la vinculacién de los posibles inversionistas, de acuerdo con las reglas del Plan Parcial.

* Los derechos fiduciarios del fideicomiso seran del actual titular juridico del inmueble, a
futuro el fideicomitente cedera estos derechos al FIDEICOMITENTE
DDESARROLLADOR o a quien designe, una vez se cumplan las condiciones de la

negociacion entre las partes.

» El contrato fiduciario debe incluir la regulacion de las condiciones de la negociacion entre
las partes, sustituyendo incluso la promesa de compraventa y generando una mayor
proyeccioén, ya que el inmueble queda en cabeza del fideicomiso y puede comprometerse

o gravarse directamente.

RESTITUCION DE APORTES (TERRENO — INVERSION)

» Se entiende por aporte los bienes inmuebles (lote, construccion o mixta) y los aportes de
capital. Dado que en el Plan Parcial pueden participar diferentes tipos de agentes

aportando tierra o capital, cada uno debe tener opciones de retorno por su participacion.
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» Las condiciones de participacion y restitucion de aportes Se encuentran determinadas en

la DIAPOSITIVA 15. (Compensacion — retorno del capital y TIR)

VALORACION DEL APORTE

La valoracion de los aportes se precisara de acuerdo a las condiciones del mercado y las

siguientes pontificaciones:

Determinacion del valor del area de terreno se tuvo en cuenta:

» Valor de referencia de la Unidad Administrativa Especial de Catastro Distrital (UAECD).

* Analisis del mercado existen del uso Industrial.

* Analisis del mercado existente del residencial.

» Categorizacién de importancia respecto a su ubicacion, con respecto al entorno inmediato

y ejes viales.

La metodologia de pontificacion:

* Ubicacion de manzana

* Areade terreno

« Area construida actual

« Uso existente

La participacion de los moradores puede estar encaminada en:

1- Participacion mediante canje de area construida aportada por area nueva en el
proyecto, en principio, en relacién 1/1, sin embargo, se puede plantear otra proporcion, previo
acuerdo entre el desarrollador y el morador, Teniendo en cuenta que dichos productos

inmobiliarios presentan un mayor valor que sus inmuebles originales y con una proyeccion
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favorable de valorizacion a futuro.

2- Inversionista en derechos fiduciarios en alguno de los usos planteados en el nuevo

proyecto.®
3- Pago del bien inmueble, el cual sera cancelado al avaluo de referencia.

Al respecto, el principal factor tenido en cuenta, es el referente a la condicién de
moradores y su participacion en el nuevo planteamiento a desarrollar, asi la vinculacion y
participacion de los beneficiarios de los mecanismos de proteccién a moradores®! respecto a los

usos implementados en la propuesta de desarrollo urbanistico del plan parcial se determina asi:

1. USO RESIDENCIAL: Teniendo en cuenta el perfil de la ampliacién de la AV TAM y la
transversal 129, la cual afectaria cerca de 60% de los 46 predios de usos residencial del
Barrio denominado el triangulo y buscando un trato preferencial a los MORADORES, del
uso residencial entraran a tener participacion, como inversionista aportante, al respecto
se compensara en relaciéon 1 /1 los metros cuadrados que hoy tienen, en uso residencial
VIS, dentro del marco de la obligacion que tiene el plan parcial con respecto a la vivienda
VIP y VIS. En el marco del articulo 377 del decreto 555 de 2021 “Las viviendas de
reemplazo que reciban los moradores, conservaran el estrato socioeconémico que tenian
antes de la adopcion del plan parcial o proyecto, siempre y cuando correspondan a

estratos 1,2,3 y 4”.%?

50 Decreto 555 de 2021. Articulo 17. Alternativas para la participaciéon de propietarios. (...) 17.3. Participacion
en el proyecto como inversionista. Como mecanismo de participacion del desarrollo del proyecto, los propietarios
podran participar como inversionistas y acordar como patrticipar en los esquemas societarios del proyecto con

el desarrollador, mediante el aporte de sus inmuebles y/o capital de inversion.

51 Decreto 555 de 2021. Articulo 3. Definiciones. (...) 3.2. Beneficiarios: Se entenderan como beneficiarios de los
mecanismos de proteccion a moradores y actividades productivas para efectos de la aplicacion de la presente
reglamentacion aquellos propietarios, poseedores, usufructuarios, arrendatarios vy titulares de actividades productivas
que habiten y/o se localicen en el territorio y acrediten su permanencia.

52 Decreto 555 de 2021. Articulo 17. Alternativas para la participacién de propietarios. (...) 17.1. Canje de metros
cuadrados para propietarios Cuando el propietario del inmueble elija participar en el proyecto inmobiliario a
desarrollar, podra aportar su inmueble para recibir metros cuadrados, garantizando su derecho preferencial a recibir
un inmueble, teniendo en cuenta las siguientes alternativas, sin perjuicio de que voluntariamente se acuerden otras
condiciones para la restitucion de su aporte.
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2. USO INSTITUCIONAL: Al respecto sera compensado en relacién de 1/1 como lo
determina el decreto 563 de 2023, que vela por las condiciones de moradores, dentro de

la infraestructura determinada como equipamiento comunal.

3. USO COMERCIAL: Se determina una participacion en el proyecto equivalente al 30% del
area actual, beneficiarios los cuales contarian con la posibilidad de continuar con su
actividad econdmica, dentro del complejo comercial, el comercio informal que existe
actualmente en la estructura del barrio del Triangulo seria compensados de acuerdo al
avalué de referencia, como lo determina la norma e incluso los predios afectados por la

ampliacion de la Av TAM.

4. USO INDUSTRIAL: Con respecto a este uso se proyecta una participacion de
permanencia en el proyecto cercana al 70% lo cual, de acuerdo con el uso actual, se
enmarcarian en los usos de GRANDES SERVICIOS METROPOLITANOS, asi como de
usos proyectados de carga y transiciéon entre el Aeropuerto Internacional el Dorado y la

region.

El factor de conversion se plantea determinado por el valor de la tierra, segun se cuantifico
en el analisis del valor del terreno y su equivalencia ponderando el valor medio de venta de la
primera lista de precios, teniendo en cuenta en que estarian realizando una actualizacion de
infraestructura, que cumplirian con las acciones de mitigacion de impacto, presentarian una
infraestructura vial renovada, que incluye un sistema de movilidad de ciclo rutas y espacio publico

de calidad urbana y acorde a los usos proyectados.
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AVALUO DE REFERENCIA

Con el fin de poder determinar el valor del area de terreno en el cual se va a llevar a cabo

el presente modelo de gestidn, se tuvieron en cuenta:

1. Valor de referencia de la Unidad Administrativa Especial de Catastro Distrital (UAECD).

2. Analisis del mercado existen del uso Industrial.

3. Analisis del mercado existente del residencial.

Adicionalmente se ha determinado un valor $m?, para el espacio publico existente. (Zona

verde — Cesiones Viales)

Para garantizar el paso de los inmuebles fragmentados de cada una de las Unidades de
Actuacion Urbanistica, a un sélo globo de terreno, dentro del patrimonio auténomo, que permita
la distribucion de las areas conforme a su destino para usos publicos o privados, el mecanismo
de gestion de suelo (integracion inmobiliaria) mas idoneo, es una propuesta de contrato de fiducia
mercantil. La utilizacion de este mecanismo para la gestion asociada entre propietarios e

inversionistas ofrece las siguientes posibilidades:

1. Vincular mediante un esquema contractual a diferentes actores interesados en adelantar

la actuacioén urbanistica.

2. Contar con un instrumento seguro que facilite el englobe de los predios incluidos en las
Unidades de Actuacion del plan parcial, permitiendo concretar el destino de los terrenos
a usos publicos y privados que se redefinan en el Plan Parcial, sin sujecién a la division
predial preexistente, de manera ordenada y en los tiempos establecidos dentro de la
propuesta del PPRU, para que armonice tal disponibilidad con los cronogramas de

ejecucién del mismo.
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3. Asegurar a los actores que intervengan obtener una retribucién o compensacion por los

aportes que hagan para llevar a cabo la actuacion urbanistica

El cual se plantea su desarrollo en dos unidades de actuaciones urbanisticas, con los siguientes

lineamientos.

Unidad de actuacién urbanistica (1): La unidad de gestién tendra la compra de los

inmuebles de uso residencial, industrial y comercial proyectando, el nuevo complejo comercial y

de servicios empresariales, area de equipamiento comunal y zonas verdes.

Se cuenta con 3 anos, previos al inicio de la obra, para la entrega y pago de la tierra.

Unidad de Actuacién Urbanistica (2): Contemplara la totalidad del uso industrial, y el area

restante de zonas verdes e infraestructura del circuito vial del plan parcial.

Se cuenta con 5 afios, previos al inicio de la obra, para la entrega y pago de la tierra.

Con el esquema planteado, se busca dar tiempo a los moradores a que tengan tiempo,
para su desplazamiento, a su vez es un factor favorable financieramente ya que se diluye al pago

en varios periodos.

Ahora de conformidad a lo determinado en el articulo 17 Alternativas para la participacion

de propietarios. del decreto 563 de 2023, a saber:

(...) “17.2. Para propietarios que opten por no permanecer en el proyecto. El
desarrollador reconocera el pago del avalio comercial del inmueble localizado en el &mbito del
proyecto. Adicionalmente, el desarrollador estara obligado a ofrecer dos (2) alternativas de
relocalizacion disponibles en el mercado, ubicadas prioritariamente en la Unidad de
Planeamiento Local - UPL en el que se localice el proyecto inmobiliario, desde la realizacion del
censo socioeconémico y como minimo hasta treinta (30) dias calendario antes de la entrega del

inmueble para el desarrollo del proyecto. A partir del recibo de las alternativas, el propietario
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tendra un plazo maximo de treinta (30) dias calendario para adelantar las gestiones con el

desarrollador tendientes a aceptar o rechazar por esctrito la oferta de relocalizacion.

Vencido este plazo sin manifestacién escrita de aceptacidon, se entendera rechazada la
oferta de relocalizacion y cumplida la obligacion frente a los propietarios que opten por no
permanecer en el proyecto. Para efectos del presente decreto, los propietarios que opten por no

permanecer en ambito del proyecto no se consideraran como vinculados al proyecto”.

De acuerdo a lo determinado anteriormente, para el pago de la tierra de los moradores

que no permaneceria en el proyecto, estaria determinado por unidad de Actuacion Urbanistica:

Las UAU del PPRU estan disefiadas para disminuir al maximo los traslados temporales,
en los casos en que sea necesario, el PPRU prevé en su estructura financiera arriendos

temporales®®, costos de traslados® y de ser necesario pagos de lucros cesantes®®.

53 Decreto 563 de 2023. Articulo 23. Condiciones para el cumplimiento de las obligaciones transitorias por
lucro cesante a propietarios de inmuebles que generen renta de arrendamiento y titulares de actividades
productivas que se vinculen al proyecto. 23.1. Lucro cesante por rentas de arrendamiento generadas por
inmuebles localizados en el ambito del proyecto. Para calcular este concepto, se tendra como base el ingreso
mensual establecido en los contratos de arrendamiento, segun lo identificado en el censo socioeconémico. El
propietario debera aportar al desarrollador los correspondientes contratos de arrendamiento debidamente suscritos,
los cuales serviran de soporte para el pago.

54 Decreto 555 de 2021. Articulo 376. Obligaciones transitorias respecto de propietarios de viviendas y de actividades
productivas que permanezcan en el ambito del proyecto.

55 Decreto 563 de 2023. Articulo 23. 23.2. Lucro cesante por actividad productiva. Para calcular la pérdida de
ingresos a los titulares de actividades productivas que elijan el derecho preferencial a permanecer en el proyecto
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4.5.1 Compensacion Arriendo/Periodo Construccion

CANON RENTAS / TIEMPO DE CONSTRUCCION

canon 2024 SMLV 5 1.300.000,00
afic 01 afic 02 afic 03 afic 04 afio 05 afic 06
5 1.430.000,00 S 1.573.000,00 % 1.730.300,00 % 1.903.330,00 5 2.093.663,00 S 2.303.029,30
COMERCIAL 1 5 2145000000 5 2359500000 5 25895450000 & 28.549.950,00
3 SMLY 2 & 1950000000 S 2359500000 S5 2555450000 3 28.549.950,00
3 & 1950000000 S 2359500000 S5 2555450000 & 28.549.950,00
4 5 1950000000 5 2359500000 5 2595450000 & 28.545.950,00
5 & 1950000000 S 2359500000 S5 2555450000 3 28.549.950,00
RESIDENCIAL 1 & 197.340000,00 & 217.07400000 & 23878140000 & 262.659.540,00
3 SMLY $ 1.405.802.190,00
INDUSTRIAL 1 S 51.509.00000 & 57.099.900,00 & 62.800.890,00
B SMLY 2 S 51.509.00000 & 57.099.900,00 & 62.800.890,00
3 $ 51.509.00000 & 57.099.900,00 & 62.800.890,00
4 $ 51.909.00000 & 57.099.900,00 & 652.809.890,00
5 $ 51.909.00000 & 57.099.900,00 & 52.809.890,00
[ s 57.099.900,00 & 62.809.890,00 % 59.080.879,00
7 5 57.099.900,00 & 62.809.890,00 & 59.090.879,00
8 L 57.099.900,00 $ 62.809.890,00 S 659.090.879,00
5 5 57.099.900,00 & 62.809.890,00 3 59.090.879,00
10 5 57.099.900,00 & 62.809.890,00 5 59.090.879,00

$ 1.804.097.295,00

La compensacion del area residencial esta proyectada esta en area 1 / 1, pero lo
realmente importante para los MORADORES, de uso residencial, es que pasarian de unos
activos avaluados en $9,640 millones a recibir un area que tendrian un costo en el mercado
inmobiliario del orden de los $ 29,000 millones de pesos, con este planteamiento, se podrian

considerar como los mas beneficiados.

Area y unidades a compensar con los moradores Residenciales

4995,06 m* 119 un $ 29.762.215.262,54

En el uso comercial en el cual se determind una participacion en el proyecto del 30% de

un total de 16 unidades inmobiliarias ligadas a este uso, equivalente a 5 unidades, las cuales
durante el tiempo de construccién que en principio se determina en 36 meses, tendran un
reconocimiento equivalente a 3 SMLV, por meses durante el tiempo de construccion y restitucion
de su area comercial con un valor al 50% del valor comercial de la primera lista estipulado en
$12,000,000m2. En este orden cada aportante estaria recibiendo el equivalente al 37% del area

actual
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El costo de reconocimiento econdémico durante el tiempo de construccién como la prima
de menor valor de precio entraran a formar parte del reparto de cargas, del plan parcial y el valor
de predio a tener en cuenta en todo el proyecto entrara como valor cero, ya que se esta

compensando en area en el proyecto.

En el uso Industrial en el cual se determin6é una participacion en el proyecto del 65% de
un total de 10 unidades inmobiliarias ligadas a este uso, equivalente a 7 unidades, las cuales
durante el tiempo de construccién que en principio se determina en 36 meses, tendran un
reconocimiento equivalente a 6 SMLV, por meses durante el tiempo de construccion y restitucion
de su area comercial con un valor al 50% del valor comercial de la primera lista estipulado en
$5,500,000m2. En este orden cada aportante estaria recibiendo el equivalente al 80% del area

actual.

El costo de reconocimiento econémico durante el tiempo de construccion como la prima
de menor valor de precio entraran a formar parte del reparto de cargas, del plan parcial y el valor
de predio a tener en cuenta en todo el proyecto entrara como valor cero, ya que se esta

compensando en area en el proyecto.

5 ESTRATEGIAS DE GESTION SOCIAL

De conformidad con lo establecido en el articulo 373. Implementacion de estrategias
sociales., del decreto 555 de 2021, se proponen las siguientes estrategias de gestidn social, las
cuales propenderan con el cabal cumplimiento de los diferentes mecanismos que protejan y
garanticen la seguridad juridica de la tenencia de los beneficiarios de los mecanismos de

proteccidon a moradores y actividades productivas.

Se propende por vincular a los moradores no solo en el resultado final, sino en los

procesos de formulacion e implementaciéon logrando el acompanamiento y garantizando la
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apropiacion del resultante. Dicho vinculo, permite que los moradores participantes del proceso

creen lazos con el espacio publico propuesto y deseen regresar al nuevo habitat.

Dentro del marco de la ley de moradores implicita en el decreto 555 de 2021 y
desarrollada en el decreto 563 de 2023, las estrategias que se presentan a continuacion se
desarrollaran con el cabal cumplimiento del debido proceso para la formalizacion de la
vinculacién entre el desarrollador o promotor de iniciativa comunitaria y el Operador Urbano
Publico, en el que se acuerda el acompafiamiento de la gestidn, definiendo condiciones, roles,
alcance y participacion en el cumplimiento de la proteccion de moradores y actividades

productivas, mediante las cartas de intencién y el Contrato de obligaciones pactadas.

Para ello y en cumplimiento con el articulo ibidem, se tuvo en cuenta dentro de la

estrategia de gestion social:

5.1 Caracterizar a Moradores y Actividades Productivas.

Dentro del presente documento técnico soporte, y teniendo en cuenta que es un gjercicio
académico, se efectlo una caracterizacion de los moradores de tipo residencial, comercial e

industrial los cuales tenian incidencia fuerte en el area de planificacion

5.1.1 Caracterizacion Socioeconémica del Barrio El Triangulo (Tipo Residencial):

¢

CL 220
1N
Parooe Urbang

Como se ha expresado el area objeto de intervencion se compone por 5 manzanas

A

(1,2,4,6 y 7), cuyos moradores se distribuyen exclusivamente en las manzanas 1y 2, por cuanto

las manzanas restantes no cuentan con uso de vivienda, siendo su ocupacion netamente
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industrial, comercio y servicios, por lo tanto, en dichas manzanas se distribuyen un total de 125
viviendas distribuidas asi: 27 viviendas tipo Casa que representa un 22%, 85 viviendas tipo
apartamento que representan un 68%, y 13 viviendas tipo cuarto que representan un 10%,
evidenciandose que la mayor distribucion de viviendas se encuentra representada en

apartamentos con un total del 68%.

El terreno en donde se encuentra construido el barrio el Triangulo se ubica en
inmediaciones del aeropuerto el Dorado. Estas tierras pertenecieron a la familia Escandén y se
dedicaban a la explotacion agricola, especialmente cultivos de maiz y papa, ademas de la

actividad ganadera.

Afinales de la década de los 60 y principios de los afos 70 se inici6 el proceso de loteo y
fundacién del barrio. Al comienzo estos predios fueron comprados por familias que trabajaban en
las fincas aledanas a la zona tales como la hacienda El Escritorio y la Naveta, asi como por

algunos empleados del Aeropuerto y fabricas como Estructuras HB.

Con el rapido crecimiento que estaba experimentando el barrio, los habitantes decidieron
unirse para obtener la personeria juridica, que se expidid mediante la resolucién 1346 del 28 de

septiembre de 1972, esta nueva condicion les permitié acceder a los servicios publicos basicos.

Mas recientemente se adquirid el terreno para la construccion del parque en
inmediaciones de los centros empresariales sobre la carrera 130 entre calles 22Ay 22C. En la
actualidad el espacio cuenta con una cancha de microfutbol y baloncesto al igual que mobiliario

como bancas y cestas de basura.

Hoy el barrio esta conformado por 50 casas, que han mantenido su caracter residencial,

pese su cercania a los centros empresariales que se consolidan a su alrededor.
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El barrio conserva su caracter residencial, pues el comercio se limita a pequefas tiendas
sobre la carrera 129. Quienes trabajan son esencialmente empleados de empresas de indole

diversa. El nivel escolar predominante es el bachiller.

5.1.2 Caracterizacion de los Moradores de Tipo Comercial, Industrial:

Respecto al perfil econémico y empresarial de la Localidad de Fontibon, efectuado por la
camara de comercio de Bogota, en el afo 2007 se caracteriza los principales aspectos
econoémicos, sociales y empresariales de la localidad de Fontibén, bajo una serie de factores
asociados al entorno econdémico y a la estructura empresarial, concluyendo las siguientes
caracteristicas con relacién a las demas localidades en Bogota, para los efectos se tienen en
cuenta unicamente la variable de tipo comercial e industrial, respecto a identificar y evidenciar

los tipos de moradores y la estructura empresarial y tipos de operaciones:

Dentro del inventario realizado con respecto a los usos actuales se encontraron cerca de
26 empresas entre comerciales e industriales en la zona las cuales tienen actividades de bajo
impacto ambiental, las cuales son muy accionadas a la posibilidad de permanencia y que sea

parte de los futuros ocupantes del nuevo proyecto a desarrollar.
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5.1.3 Promover la Diversidad Social y de Usos, que Mitiguen los Procesos de

Exclusion y de Gentrificacion.

Finalmente, los usos proyectados, fueron tenidos en cuenta en el nuevo planteamiento,
con miras de dar una permanencia a los MORADORES vy adicionalmente, en especial los usos
COMERCIO, e INDUSTRIAL, estdan muy acordes con el criterio de usos de GRANDES
SERVCIOS METROPOLITANQOS, en el enfoque que sea un complejo logistico, de conectividad

entre el AEROPUERTO INTERNACIONAL EL DORADO, y la ciudad Region.
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Residencial: Las unidades de uso residencial VIP y VIS, proyectadas, son finalmente una
obligacién urbanistica del Plan Parcial, al respecto los valores de 100SMLV y 175SMLV,
contemplados respectivamente, son los valores contemplados especificamente para el

TRATAMIENTO DE RENOVACION URBANA.

Comercio: El analisis realizado, se tuvo en cuenta 16 locales comerciales disponibles

actualmente en la ciudad de BOGOTA. D.C

Finalmente, el valor contemplado de $12,000,000m?, como valor ponderado de metro
cuadrado es un valor que permite en un complejo comercial, tipo Centro Comercial, un marco de

accion entre las areas de los usos anclas, que normalmente su precio de venta final, en muchos
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casos solo llega a cubrir los costos, y los demas usos proyectados, como plazoletas de comidas,

burbujas y locales de diferentes areas.

Bodegas Triple AAA: Con respecto a este uso especifico, si bien el enfoque esta
enfocado en referencia a los grandes complejos que tienen algunos de los mas importantes
aeropuertos internacionales del mundo, con la finalidad de poder determinar un valor que si bien
puede estar muy por debajo de lo que se podria tener de referencia a nivel mundial, quisimos
enmarcarnos en el mercado no solo de Bogota D. C, sino también de la regién colindante que

actualmente tiene parque industriales con determinacion de zona franca.

Determinando como valor inicial de $3,800,000m?

Industria Media: La puesta realizada en cuanto a este uso, es poder ofrecer areas
complementarias, en edificaciones en altura, que se enmarquen en usos industriales de bajo
impacto, que no requieran estar directamente en primer piso, que en lo generar, son areas de las
cuales un 40%, de su area efectiva, es para temas administrativos y de bodegaje y el valor
restante de produccion, en este orden estamos ofreciendo espacios y valores que no lleguen a
tener el mismo valor de una oficina enmarcada en comercio y servicios si no poder ofrecer un

valor entre los $4,000,000m?y los $6,000,000m?
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5.1.4 Generar los Mecanismos Necesarios para la Oportuna y Permanente
Pedagogia y Divulgacion de Informacién referente al proyecto, y a los
procesos que lo constituyen, especialmente el de adquisicion de predios, el
de vinculacion de los moradores al negocio inmobiliario y el de traslado de
poblacion en los casos en que haya lugar.

Las siguientes estrategias de gestion, se determina su implementacién de acuerdo con el

tipo de accidn o actuacién urbanistica:
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Fuente. Articulo 12. Implementacién de las estrategias de gestion social. Decreto 563
de 2023

En virtud a las estrategias de gestidon social determinadas anteriormente, se plantea sobre
la base de los resultados de los estudios socioeconémicos del area de planificacion y su zona de
influencia, un Plan de gestion Social, con el fin de articular a la poblacién moradora con los
mecanismos que le permitan permanecer en el sector y/o vincularse a la gestion del proyecto y
disminuir la situacion de vulnerabilidad de la poblacion con mayores dificultades

socioecondmicas®®.

56 Decreto 563 de 2023. Articulo 15. Vinculacién de poblacion en condicién de vulnerabilidad beneficiaria de
servicios del Distrito. El desarrollador o el promotor de iniciativa comunitaria debera informar de manera precisa y
completa al Operador Urbano Publico o a la Secretaria Distrital del Habitat, segin corresponda, sobre la existencia
de poblacion vulnerable que se identifique previamente en el censo socioeconémico, para gestionar su respectiva
articulacioén a los servicios del cuidado y a la oferta institucional distrital y nacional disponible, en el marco de sus
competencias y disponibilidad presupuestal.
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El objetivo de este Plan Social es consolidar la propuesta de acompanamiento a los
habitantes del barrio en el mejoramiento de su calidad de vida. En particular, se busca desarrollar
acciones concretas para estructurar un plan de acompafiamiento a la poblacion moradora en el
proceso de desarrollo y ejecucion del plan parcial de renovacion urbana que busca infroducir
modificaciones sustanciales al uso de la tierra y de las construcciones, para detener los procesos
de deterioro fisico y ambiental de los centros urbanos, a fin de lograr, entre otros, el mejoramiento
del nivel de vida de los moradores de las areas de renovacion, el aprovechamiento intensivo de
la infraestructura establecida de servicios, la densificacion racional de areas para vivienda y
servicios, la descongestion del trafico urbano o la conveniente rehabilitacién de los bienes
histéricos y culturales, todo con miras a una utilizacion mas eficiente de los inmuebles urbanos y
con mayor beneficio para la comunidad®’, con miras de ampliar sus oportunidades de desarrollo
futuro, con base en los principios de progresividad y la prohibicién de regresividad de los

derechos econoémicos, sociales y culturales.

5.1.5 Plan de Gestion Social®:

El Plan de Gestion Social debe definir sus objetivos, programas, proyectos, cronograma,

costos de implementacion y responsables.

5.1.6 Actores del Programa

ACTORES
PRIVADO DISTRITO BENEFICIARIOS®®
PROMOTOR — RENOBO PROPIETARIO
DESARROLLADOR | IDU POSEEDOR INSCRITO O IRREGULAR
PRIVADO. ERU USUFRUCTUARIO INSCRITO
COMITE TENEDOR
DISTRITAL DE ARRENDATARIO SUB ARRENDATARIO

57 Ley 9 de 1989 articulo 39.

58 Se toma como base el DTS del PP TRIANGULO DE FENICIA

59 Beneficiarios: Se entenderan como beneficiarios de los mecanismos de proteccion a moradores y actividades
productivas para efectos de la aplicacién de la presente reglamentacion aquellos propietarios, poseedores,
usufructuarios, arrendatarios vy titulares de actividades productivas que habiten y/o se localicen en el territorio y
acrediten su permanencia. Decreto 563 de 2021.
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INVERSIONISTAS | RENOVACION
CON MUSCULO | URBANA®
FINANCIERO

5.1.7 Pro.gramas

Disefio e implementacién de programas de acompafamiento a la poblacién vulnerable
para facilitar su progreso y alternativas de continuar en la zona con el fin de articular a la
poblacion residente con los mecanismos que le permitan permanecer en el sector y/o vincularse
a la gestion del proyecto y disminuir la situacion de vulnerabilidad de la poblacion con mayores

dificultades socioecondmicas. Para tal fin se han disefiado los siguientes programas:

5.1.7.1 Programa de Saneamiento Predial:

Con miras de elaborar una estrategia mediante la cual, puedan materializarse los
objetivos que tiene el Proyecto de renovacién urbana y facilitar el acceso a la justicia para las
personas y grupos mas vulnerables de la poblacion, teniendo en cuenta el contexto y las
condiciones socioecondémicas de algunos de los habitantes de los sectores y propendiendo por
la salvaguarda y defensa técnica de sus derechos, el programa esta dirigido a que los miembros
del componente legal de la ejecucién del PPRU CIUDAD AEROPUERTO, presten el servicio de
acompafamiento de los diferentes casos que se presenten relacionados con cualquiera de los
predios que hagan parte del area de planificacién del Plan Parcial. E| acompanamiento puede
consistir en el analisis del panorama de estado juridico de los predios en los diferentes casos de
posesion, el analisis de contratos de arrendamiento de vivienda o local comercial, hipotecas, la

revision detallada de los titulos de adquisicion, y su encadenamiento, verificando la correcta

60 Composicion del Comité Distrital de Renovacion Urbana
1. Un delegado de la Direccién del Departamento Administrativo del Planeacion Distrital, quien sera el
encargado de presidir el Comité.
Un delegado del Alcalde Mayor de Bogota.
El Gerente de la Empresa de Renovacién Urbana de la Alcaldia Mayor, o su delegado.
Un delegado de cada una de las empresas de servicios publicos.
Un delegado del Departamento Administrativo del Medio Ambiente.
Un delegado del Instituto de Desarrollo Urbano. IDU.

S
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descripcion del inmueble y sus linderos, asi como que las especificaciones del inmueble estén
correctas de acuerdo a la informacidon geografica del catastro nacional y la informacion que

reposa en la oficina de Registro de Instrumentos Publicos del municipio.

El presente programa tiene como fin generar el analisis general de la situacion juridica de
los predios que hacen parte del cronograma de ejecucion y desarrollo del plan parcial, con el fin
de aclarar la situacion juridica del predio y facilitar los procesos de transferencia de dominio al
patrimonio autbnomo, de esa manera se presenta un beneficio para ambos actores del proyecto,
si bien es cierto se plantea acortar el tiempo de gestion predial brindando acompafamiento

juridico a los propietarios de los terrenos en los siguientes casos:

1. Levantamiento de medidas cautelares que afecten el dominio del predio e impidan su

transferencia.

2. Levantamiento de hipotecas y/o gravamenes.

3. Levantamiento de las limitaciones y/o afectaciones al dominio que presenten los predios.

4. Saneamiento en casos de posesion.

Para hacer viable el programa se plantea el cubrimiento de costos por el proyecto, en
dado caso que no resulten las negociaciones o conciliaciones que permitan solucionary levantar
una medida cautelar, limitacidon o gravamen, el Proyecto realizaria un adelanto de recursos que
cubran el monto adeudado o permitan cumplir la obligacion cuyo cumplimiento se respalda con
la medida cautelar o solucionar la situacion juridica que origind la constituciéon de la limitacion o
gravamen, la cual se propone un acuerdo de pago dentro del contrato de obligaciones pactadas.
De esta forma se lograra el saneamiento de todos los predios en el momento requerido para la

exitosa ejecucion del proyecto.
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5.1.7.2 Programa para la Oportuna y Permanente Pedagogia y Divulgacion de
Informacion Referente al Proyecto, y a los Procesos que lo Constituyen.

El presente Programa de asesoria y acompanamiento a la comunidad residente del sector
en la gestion e implementacion del Plan Parcial, tiene como fin establecer claramente la
estrategia de comunicacion y divulgacion, los componentes de asesoria y asistencia social,
inmobiliaria, juridica y de gestién inmobiliaria, para ello se propone las siguientes actividades con

su correspondiente cronograma de trabajo:

1. Mesas técnicas para realizacion de entrevistas individuales con grupos focales:

e Encuestas por hogares (residencial)

e Encuestas por comercio (Comercio artesanal predominante)

e Encuentras por grupo industrial (Sociedades industriales)

2. Mesas de encuentro:

¢ Juntas de accion comunal

e Asambleas de copropietarios

o Representantes Legales de las industrias

e Veedurias

3. Atencion camidn vitrina 24/7:

e Atencidn diaria a los interesados de la estrategia de comunicacion y divulgacion

del proyecto.

e Generacion de cronogramas de talleres
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5.1.8 Mecanismos de Financiacion Aplicables a los Programas del Plan de
Gestiéon Social
Con la definicion del marco de gestion operativa anteriormente planteado, se definié que

el proyecto asumira la financiacion del Programa de Gestion Social y lo incluira como carga en

el modelo de viabilidad financiera del proyecto. ca

El proyecto podra facilitar los recursos necesarios para adelantar los tramites tendientes
al saneamiento, y para garantizar su devolucion las partes acordaran los mecanismos legales a

que haya lugar.

6 ESTRUCTURA FINANCIERA Y CONSIDERACIONES ECONOMICAS

Es muy importante tener en cuenta que el desarrollo de este proyecto es un modelo
académico, sobre el cual se ha buscado realizar las acciones o mas cercanas a la realidad de
un desarrollo inmobiliario y de lo que se encuentra en proceso de negociacion, estructuracion y

gestion inmobiliaria.

Dentro de los principales aspectos esta:

e Analisis de usos y areas construidas existente, en la actualidad el area objeto de

desarrollo, presenta los siguientes usos:

1. Residencial unifamiliar.

2. Comercio implicito dentro de las manzanas industriales y comercio barrial

en la estructura del barrio el triangulo.

3. Institucional en la estructura del barrio el triangulo.
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4. Industrial de mediana categoria.
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Determinacion del valor residual de los predios contemplados en el area de

intervencion, se realizd mediante un analisis basado en los valores de referencia

que sirven de base para la liquidacién de las cargas urbanisticas, adicionalmente

se han contemplado varios Drives teniendo en cuenta:

1. Usos

2. Ubicacion

3. Area construida
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4. Area de terreno.
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De acuerdo con Basado en lo anteriormente expuesto la valoracion total de terreno total esta del

orden de los $148 mil millones de pesos.

VALORES DE PREDIOS BASADOS EN VALORES DE REF/BOGOTA

IDMANZANA | _ Area Terreno | Area Construida| | VolorRefer | Volor Bose Terreno |
MZ1 3819484m* 1727596 m? 34% S 980.000 m* § 48.590.514.914
MZ2 23147,18m* 1353223 m’* 27% §  1.000.000 m* § 30.422.695.662
MZ3 2915456 m* 1276113 m’ 25% § 1000000 m* § 41.964.042.965
MZ 4 497422 m* 434174 m’ 9% § 1850000 m' § 11.791.564.451
MZ5 25118m* 225322 m? a% § 380.000 m*_$ 1.223.183.760
PARQUE 8476,05 m* 0,00 m* 0% $ 380.000 m’_§ 3.306.330.443
Trany 133 874287 m* 0,00 m? 0% §  380.000 m' § 3.466.466.598
Cll 223 6251,19 m* 0,00 m* 0% § 380,000 m' § 2443.744.739
Cll 22¢ 3267,70 m* 0,00 m* 0% $ 380.000 m* § 1.297.516.538
cra 132 414792 m* 0,00 m* 0% $ 380,000 m' § 1.641.476.292
cra 130 323802 m? 0,00 m? 0% § 380000 m' § 1.285.876.491
Av cra 129 148074 m| 0,00 0% $ 380000 m'.$ 605.179.331

13358657 m* _ 50164,28 m* $ 148,038.592.185

DETERMINACION Y ANALISIS DEL VALOR DE TERRENO Y EDIFICACIONES

EXISTENTES

Con el fin de poder determinar el valor del area de terreno en el cual se va a llevar a cabo

el presente modelo de gestidn, se tuvieron en cuenta:

1. Valor de referencia de la Unidad Administrativa Especial de Catastro Distrital

(UAECD).
2. Analisis del mercado existen del uso Industrial.
3. Andlisis del mercado existente del residencial.

Adicionalmente se ha determinado un valor $m?, para el espacio publico existente. ( Zona

verde — Cesiones Viales)
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USOS EXISTENTES

INDUS TRIAL RESIDENCIAL

Dentro del analisis se ha encontrado los siguientes datos:

o El area objeto de gestion, cuenta actualmente con un 27% de area de terreno para

espacio publico, entre zona verde y trazados viales.

e En cuanto al area construida total de los 50,074,28m? encontrados el 87%

corresponde a uso industrial y valor restante del 13% a uso residencial.

Area Construida Area Terreno

Espacio Publico

EMZ1 IMZ1

mMzZ2 BMZ2
mMZ3 EMZ3
MZ 4 MZ4
BMZ5 EMZ5

M Espacio Publico M Espacio Publico

En conclusion, si bien el factor de edificabilidad es muy bajo, del orden del 0,37 del area

total de intervencion, el déficit de espacio publico sigue siendo muy bajo.

La norma del POT actual Decreto 525 del 2021, para el modelo de gestidn, exige minimo

el equivalente al 65% del area construida en espacio publico y equipamiento comunal.
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Por su ubicacidn, con respecto al entorno inmediato y ejes viales se ha dado la siquiente

categorizacion de importancia:

Fuente. Elaboracion propia

1. Si bien el area esta conformada por dos pequefias manzanas, actualmente son las que
presentan una mayor densidad de area construida y su cercania al eje vial principal, le
dan un gran valor en la valoracion de area existente y de igual manera sera un punto de

gran importancia en la propuesta final.

2. Area de buen tamafio y localizada con muy cerca al eje vial principal, que articula el flujo

vehicular de la zona.
3. Area de tamafio, cuya ubicacién es muy central en el rea objeto de la gestién urbanistica,

4. Si bien es el area util de mayor tamafno, se ha clasificado en grado de valorizacion e
importancia, como la (4), ya que fisicamente estaria al estreno norte y actualmente

colinda con un patio taller del sistema de transporte publico.

Comd mélodologlia de porticacidn de walor di tisma S2 1oma coma valor de referenct oficial, con los Sguienkes DRIVES

POR UBICACION DE MANZANA, [ ] [ icheies [ g | e | :

POR AREA DE TERRENG T f_i.-_:..f J = -1 AR 1 A
POR AREA CONSTRUIDAACTUAL. [l e | HiC = | MRNNTS ¢ LEAm
POR LSO EXISTENTE L& ) == T Tl e s | _mamamef | m 4 Ted | R

Dando prebminarmeanta como resulado un valce de iarmeno aquivalents al 513 418 976 milones de pesod. Sn arrbarga. ficho vaion e5ta sueld a 1a Implamentacion
i K05 MUBVDS LSOS.

Lo qua sl hay que lener muy presents 65 que o arga de inlervencdn achmimante presanta déficl de espatia pdblica y cero proyeccionas de equipaminntc urbang,
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ANALISIS DEL MERCADO EXISTENTE

MERCADO EXISTENTE
PARA LA VENTA
(RESIDENCIAL)

MERCADO EXISTENTE
PARA LA VENTA
(INDUSTRIAL)
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OBSERVACION

VALOR TOTAL

VALOR M2
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USO RESIDENCIAL
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DESCRIPCION

OBSERVACION

VALOR TOTAL

AREA M2

VALOR M2
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Dentro de la estructura financiera se asumieron las siguientes consideraciones:

NO se esta contemplando dentro del modelo financiero y P&G, costo alguno del

espacio publico, dentro del items de valor de tierra, pero si costo de construccion

por reconfiguracion de la infraestructura de servicios publicos y nuevos perfiles

viales.
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e Se estan contemplando aporte de los usos residencial, comercial, industrial e
institucional, atendiendo los lineamientos del decreto de los moradores y de

acuerdo con la siguiente grafica, su retorno.

VALOR DE PREDIO Y FACTOR DE APORTE.

Valor Terreno/Coastruc vrs Aporte y Compensacion

Uso existente Valor Total Uso % Aporte _ Area Aportada Valor de aporte % Recibido  Ares Recidida

RESIDENCIAL _ § 9540671148 100% 499506 m* S 9.640.671.148 100% 4995,06 m*
COMERCIAL S 1021309375 30% 137664 m* S 3.036.392.753 37% 50507 m*
INDUSTRIAL S 113866633487 0% 18008 m* § 79.706.643.427 74% 0975,43 m?

INSTITUCIONAL 5§ 363387561 1008
ESPACIO PUBLICO § 14046 550 433
Sub Total 5 148038952188

USQS DXSTENSTES - POR MANZANA,
DMANZANA |  ArcoTerreno |  VALORFINAL | RESDENCAL |  COMERCIAL |  NSTIUOONAL | wousmear |

21 31048 S 4850051494 § 5 - $ s 4359059
w2 PR AT T ’ WM 5 H 7308007 $ - & 33207558
W3 1915456 m* $ 41564002085 5 - $ -'$ - $ 4] 564 042 955
M4 @ans s 191568451 § 8209208225 § 1892285 S 33387861 S
s siem $ LM § ) § WENT § B
fipacio Publice 55604 50 m' § 1404450048

13358657 ' S I4BO32S92185 S 9640675148 § 10125309178 § 363387961 5§ 113366633467

La estructura y consideraciones financieras tenidas en cuenta contemplan la participacion
de capital privado correspondientes a los desarrolladores y como requerimiento del equity, con

un retorno de TIR del orden de 23.08%.
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Para los usos aportantes un reconocimiento en el tiempo entre el momento del aporte de

los inmuebles y la restitucion de sus aportes en area final en las edificaciones a construir, con el

siguiente porcentaje (%) de retorno en area segun el uso:

1. Residencial al 100%

2. Comercial al 30%

3. Industrial al 74%
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Calculados con un valor preferencial y promedio del valor final de venta ($m?).

El calculo de compensacion mientras el tiempo de construccién, el decreto de moradores

determina dos posibles metodologias:

a. Revision de los balances financieros en el caso de los usos que sean de personas

juridicas, debidamente sustentados por revisoria fiscal.
b. Determinacion de SMLV, segun el uso.

Como lo hemos expresado siendo este un modelo tedrico, se asumio el item (b- Determinacion

de SMLYV, segun el uso.)

COMPENSACION ARRIENDO/PERIODO
CONSTRUCCION

CANON RENTAS / TRMPO DE COMS TRLCOON

canon 2004 SANY s 1.300.000 .00
oho 03 sho 02 alo 03 oio 04 sho 0% sfo 06
$  LANSNO 5 LILO0S0 §  L7MNEM § 19001000 § 109156000 § 2301009,
COMIRCIAL 1§ 2145000000 § 2339500000 $ 595450000 5 1934595000
3 Y 2§ 1950000000 § 2359500000 § 595450000 §  I8.349 95000
| $ 1950000000 § 2259500000 § IS9MODO 5 LS00
4 5 1950000000 § 2549500000 § 2995350000 § 2854995000
L5 5 1950000000 § 2559500000 $ 2495350000 § 1854995000
RESDINCIAML 1 5 19734000000 521707400000 § 23878540000 5 262 659 540,00
sy $ 1A05802.190,00
INDUSTRIAL 1 $ SL90900000 5 S70990000 5 6180989000
6 Y 2 $ SL90900000 5 5709990000 5 6280989000
s $ 5190500000 $ S709990000 § 4280989000
- $ 190900000 5 5709990000 § 6280989000
5 $ S1S0900000 § 5709990000 5 6280929000
6 5 S700390000 § GIE0PINV00 5 GHOS0RTHI0
y § 709590000 & 6180989000 5  E9.000ETH00
A $ ST09990000 § GIE0RES0C0 § 69090 ETO0
9 § 709990000 5 6280989000 5 EHONOETIL0
10 L 4700990000 & 6280089000 & 4900087900
$ 1.804.097.295,00
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Dentro de las consideraciones financieras, y con miras de poder proyectar los valores de
venta, e realizo un sondeo de mercado en los diferentes usos propuestos, con la finalidad que

las expectativas de ventas se enmarquen en el mercado inmobiliario.

—VALORES DE VENTAS f VRS MERCADO ACTUAL

RESIDENCIAL
_ L== unidades de uso residencial VIF y VIS, proyectadas, son finalmente una abligacion urbanistica del

Flan Parcial, al re;!::]ertn las valores da 100SMLY y 1755MLY, contemplados respectivaments, son los
valaras contemplados especificameante parz el TRATAMIENTO DE RENOVACION URBANA.

COMERCIO

El analisis realizado, se tuvo en cuenta 18 locales comerciales disponibles actualments =n la
civdad de BOGEOTA D.C -
Finzslmentz, el valor contemplado de $12.000,000m", como valor ponderado de metro cuadrado es
un valor gue permite en un compleje comercial, tipe Cantro Comercial, un manco de accion entre las
areas de los usos anclas, que normalments su precio de venta final. en muchos casos sobo llegs

cubrir los costos, y los demas usos proyeciados, come plazoletas de comidas, burbujas y locales de
diferantes areas.

e t6un  |MREA<LOOOW® | AREA >1,000m*

12 H_I'I 4 u
Framedia S 17.405 m* Promedio 521127 m" S 65240 m®
Pollacimug 4 ¥2.011 m?* Maximgp g 72041 ' S B4 M
i imen 5 3.696 m* Minimo & 700 m’ % 36496 m®

OFICINAS

_ Una vez realizado el mercado edste, se determing una escala de valores por piso, gue inicia en
¥7.000,000m" y llega a los $8.000,000m", de tal manera que consideramaos es una apuesta que
nos permite ser competitives en el mencado inmobilizrio.

e - AREA €1,000m® | AREA >1,000m"
35 wn 3 un
Promedio 59,228 m? Promedio 5 0549 m? 5 D046 m?
MAaxim S 30,556 m? Maxima € 30556 m® S 16,008 m?
Minim 5 3.550 m* Minimea & 5,550 m® % 4,15% m!

BODEGAS TRIPLE AAJ

Con respects 3 este uso especifico, si bien el enfoque estd enfocado en referencia a los grandes
complejos que tienen algunos de los mas importanies sercpusertos internacionales del munda, con
la finalidad de poder determinar un valor gque si bien puede estar muy por debajo de lo gQue se
podna tener de referencia a nivel mundial, guisimos enmarcarnos en e mercado no sobo de Bogota
L. C. sino también de la region colindante que actualmente tiene pargue industriales con
datzrminacin de zona francs.

Determinanda como valor inicial de 53, 800, 000m™

S s5un  MAEA<S.000m' | AREAS.000m!
&5 un 16 un .
Proenedio S 3047 m® Promedes 5 307 m° 5 3132 m?
BAaima % 5606 m® Maximd § 5616 m? & 4 653 m?
inima 5 1.556 m® Minimo 5 1556 m” 5 1.000 m*
INDUSTRIA MEDIA

La pussts realizsda en cuantc a este uso, es poder ofrecer areas complementarias, en
edificacionss en ahura. gue s enmarquen en usos industriales de bajo impsctio, Que o regquisran
estar directamente en primear piso, gue en ko generar, son areas de las cuales un 40%:, de su area
efzctiva, es para temas administrafives y de bodegaje ¥ =l walor restante de produccion, en este
orden =stamos afreciendo espacios y valores que no Beguen a tener el mismo valor de una oficina

enmarcada en comercic y senvicias =i no poder ofrecer un valor entre los 34,000,000m" v los
$8,000,000m"
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Adicionalmente los demas aspectos como son los costos directos de construccion,
porcentajes de honorarios, costos indirectos y financieros, fueron tomados en referencia a los

parametros del mercado inmobiliario en la ciudad de Bogota D.C.

C.D Comercio y Servicios 5 2.400.000 m?
C.D Equipamiento S 1.200.000 m?
C.D Industrial 5 1.700.000 m?
C.D Residencial 5 1.400.000 m?
C.D Curbanismo Interno 5 600.000 m?
Valor Infra Vial 5 900.000 m?
Valor Parques 5 250.000 m?
Costos Indirectos (10,0% de Ventas)
Honorarios (11,0% de Ventas)
Financieros (3,0% de Ventas)

Otro aspecto tenido en consideracién fue el determinar un cronograma general de
desarrollo de proyecto, siendo esta la base para determinar los tiempos de requerimiento de
capital (Equity), pagos compensatorios a los moradores aportantes, tiempos de ventas y

construccion.

PROYECTOS ESTRUCTURANTES DE LA CIUDAD
2020 2011 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035

MEJORA SIST AEROPORTUARID |
AMPLIACION AV 63 :
AVLUIS CARLOS GALAN CLL24
PERIMETRAL OCCIDENTE

AV CENTENARIO CLL13
AVLONGITUDINALALO
VARIANTE OCCIDENTEVAO

CRONOGRAMA - PLAN PARCIAL

APROBACION PLAN PARCIAL

UNDAD GESTON 01 (COMERC0 Y s S T

COMERCIALIZACION
CONSTRUCCION

UNDADGESTON 02 (INOUSTRA T A A

COMERCIALIZACION
CONSTRUCCION INDUSTRIAL 1
CONSTRUCCION INDUSTRIAL 2

PAGO TERRENO UNIDAD DE GESTION 1 ‘r § 2107482371
PAGO TERRENO UNIDAD DE GESTION 2 i : : i i 'S 30137424092
Para el pago de |a tierra de los moradores que no permaneceria en el proyecto, estaria determinado por unidad de gestion:

UNIDAD DE GESTION 1: Se cuenta con 3 afios, previos al inicio de Ia obra, para la entrega y pago de |a tierra
UNIDAD DE GESTION 2: Se cuenta con 5 afios, previos al inicio de Ia obra, para la entrega y pago de |a tierra
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Se busco y se logré conseguir que a nivel de estructura de costos (P&G), se lograra tener
un equilibrio no solo por unidad de gestidn si no también a nivel de uso, de tal manera que exista

un cierre financiero con lo cual se minimiza el riesgo de capitales de inversiones previas.

REPARTO DE CARGAS:

REPARTO DE CARGAS [CONZOLIDADD T PEGE)

UNIDAD ACTUACION UNIDAD ACTUACION CONEOLIDADD
URBANISTICA (1) URBANIETICA [2)
YENTAZ § F92.256.774.270 | § 6T5.362. 157178 || § 1.067.613.531.447
Comercia { Bervicias | B - YIS-WIP § 345955554559 § -

INDUSTRIAL DT % t G3T.6T6.063.564

INDUETRIAL 02 % i IITEG4.6ET.54

EQUIPAMIENTD % - H

REZIDENCIALWIE % 43.5302.313.T1

YALOR DE PREDID [Erato) i 14.050.838.840 % 27134007623 41244 306463
URBANIZMO EXTERND § 22.534 _855.500 % 29 300.561.500 52 435 417.000
REPARTO DE CARGAE [t COSTO - EDIFICA § 5.825.721.8605 % 3414033676 15.239.755.481

COSTOS DIRECTOS $ 160.295.351.376__§ 361.591.042.634 |
Comercio | Servicios | B - YIE-YIP % 160,235, 35137T6 ¢ -
INDUSTRIAL 01§ $ 175.138.627.040
INDUSTRIAL 02§ s 175.141691.320
EQUIPAMIENTD  § $ -
RESIDENCIALWIS 3 -3 31310723674
COSTOS INDIRECTOS $ 34.895.385.456 3 74.842.769.215 |
Comercio ! Servicios | B - WIS-YIP § 34.890.355.456 -
INDUSTRIAL 01§ $ 33.767.806.386
INDUSTRIAL 02§ $ 337635 465751
EQUIPAMIENTD  § s .
RESIDENCIALWIS $ -3 7.306.513.437
COSTOS HONORARIOS s 38.364.924.001 3 82.321.068.137 |
Comercio ! Servicios (R -YIS-NIP % 35354924000 % -
INDUSTRIAL 01§ $ 7044557685
INDUSTRIAL 02§ $ ST.045.315.605
EQUIPAMIENTD  § s .
FESIDENCIALYIS _§ - 3 5037164547
COSTOS FINANCIEROS 3 10.468.615.631 3 22.452.836.165 | L D T L L)
Comercio | Servicios | B - YIE-YIP % 10465615637 § -
INDUSTRIAL 01§ $ 10.130.342.096
INDUSTRIAL 02§ $ 10.430.540.613
EQUIPAMIENTD  § $ :
RESIDENCIALWIS s 2131.354.043

uTiloan | [ 1 105.740.931.656 | § 41640417628 | t 47.381.409.283
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| INDUSTRIAL 01
Ventas Proyectadas E] 337.678.060.864 100%
Valor de Predio ] 35.926.570.252
Valor Bruto Predio 5 13.596.870.585 4,03%
Urbanismo Externo 5 17.305.734.268 5,12%
Reparto de cargas 5 5.023.965.400 1,49%
Costo directo total 51787 m* ] 175.138.627.040
Area Construida 08001,47 m* $ 1.700 m* 5 166.602.499 000 40 34%
Urbanismo Interno 5 600 m? 5 1.800.027.000 0,53%
Imprevistos 4% 5 6.736.101.040 1,99%
Incrementos 5 0,00%
Costo Indirecto 5 33.767.806.986
Honorarios 5 37.144,587.685
Financieros 5 10.130.342.096
Costos Totales $ 292.107.934.059 86,50%
Utilidad $ 45.570.135.805 13,50%
INDUSTRIAL 02
Ventas Proyectadas 5 337.684.687.314 1002
Valor de Predio 5 35.927.274.302
Valor Bruto Predic 5 13.597.137.040 4,03%
Urbanismo Externo 5 17.306.073.407 5,12%
Reparto de cargas 5 5.024.063.854
Costo directo total 5 175.141.691.920 ;
Area Construida 02003,19 m* $ 1.700 m* 5 166.605.414.500 40 34%
Urbanismo Internc 5 600 m* 5 1.800.058.500 0,53%
Imprevistos 4% 5 6.736.218.920 1,99%
Incrementos 5 - 0,003%
Costo Indirecto 5 33.768.468.731 5
Honorarios 5 37.145.315.605
Financieros 5 10.130.540.619
Costos Totales 5 202,113.291.177 B6.50%
Utilidad 5 45.,571.396.137 13,50
I COMERCIO ¥ SERYICIOS
El
Valor de Predio 5 37.126.234.391
Valor Bruto Predio 5 14.050.898.840 4.03%
Urbanismo Externo 5 17.883.609.324 5.12%
Repartc de cargas 5 5.191.726.227 1,48%
Costo directo total 52512 m* s 160.295.381.376
Area Construida 63808,35 m* $ 2,400 m? 5 153.140 044 BOOD 45,89%
Urbanismo Interno $ 600 m?* 5 990.129.600 0,28%
Imprevistos 4% 5 6.165.206.976 1,77%
Incrementos 5 - 0,00%
Costo Indirecto 5 34.895.385.456
Honorarios s 38.384.924.001
Financieros S 10.468.615.637
Costos Totales 5 281.170.540.861 B0.58%
Utilidad ]

67.783.313.698 19,42%
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| RESIDENCIAL

Ventas Provectadas $ 73.065.134 974 10022
“Yalor Bruto Predio % -
Urbanisrna Externo %
Reparto de cargas % -
Costo directo total 3 37.310.723.674
Area Construida 24918,26 m# $ 1400 m* % 34.885.566.240 47,7522
Urbarisrna lnterno $ 600 m® % 990.129.600 1363
Imprevistos 4% % 1435027 834 1963
Incrementos % - 0,005
Costo Indirecto 10,0022 4 F.306.513 497
Honorarios 1,002 : 8.037.164.847
Financieros 3,002 3 2.191.954 043
Costos Totales 3 54 846.356.067 75072
Utilidad 3 18.218.778.906 24,9322

LA UNIDAD DE ACTUACION URBANISTICA 1:
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» El valor del predio del uso comercial después de los aportes de los propietarios vs % del

uso comercial ventas sobre las ventas totales del uso comercial — industrial.

» El % de carga del urbanismo externo.

* El % del Costo de edificaciones y otros:

Compensacion aportantes Tiempo /Constr

Derechos de Edificabilidad VIS Valor base subasta
$170,000un(por cada 0.5 derechos adquiridos, los metros

cuadrados equivalentes corresponden a 1.5) 8583,88 m*

UNIDAD ACTUACION
URBANISTICA (1)

UNIDAD ACTUACION
URBANISTICA (2)

Compensacion Carga VIS - VIP

s 5.825.721.805 | § 9.414.033.676
3 1.405.802.190,00 | $ 1.804.097.295,00
S 178.716.661,92 | S 307.702.977,91
3 4.241.202.953 | $ 7.302.233.403

» Costos directos, indirectos, costos de honorarios y costos financieros del Uso comercio y

servicios.

« Genera una utilidad del orden de $105.740.991.656, que corresponde al valor de las

ventas de Comercio y servicios y Residencial VIS/VIP), menos las cargas indicadas.

« Enla UAU 1 se construye la vivienda y comercio, asume el globo de terreno 1y el

globo de equipamiento, la ampliacion de la AV TAM, v los perfiles viales propios

(Urbanismo externo), no obstante en la UAU 2 por reparto de cargas se asumen los

costos directos, indirectos, honorarios y financieros de la VIVIENDA.
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LA UNIDAD DE ACTUACION URBANISTICA 2:

» El valor del predio del uso Industrial 1 y 2 después de los aportes de los propietarios vs

% de las ventas uso industrial sobre las ventas totales del uso comercial — industrial.

¢ El % del urbanismo externo.

+ Costos de edificaciones y otros:

UNIDAD ACTUACION UNIDAD ACTUACION
URBANISTICA (1) URBAMISTICA (2)

5 5.825.721.805 | § 9.414.033.676
Compensacion aportantes Tiempo /Constr S 1.405.802.190,00 | S 1.804.097.295,00
Derechos de Edificabilidad WIS/ Valor base subasta
$170,000unipor cada 0.5 derechos adquiridos, los metros
cuadrados equivalentes corresponden a 1.5) 8583,88 m> 3 178.716.661,92 | S 307.702.977,91
Compensacion Carga VIS - VIP s 4.241.202.953 | S 7.302.233.403

+ Costos directos, indirectos, costos de honorarios y costos financieros del Uso del

uso Industrial 1y 2 y de la vivienda

« Genera una utilidad del orden de $41.640.417.628, que corresponde al valor de las ventas

de Industrial 1y 2, menos las cargas indicadas.

APLICACION TABLA EQUIVALENCIAS DERECHOS DE CONSTRUCCION:

Dado que el Distrito publicdé el proyecto de Resolucion que adopta la tabla de
equivalencias para la transferencia de derechos de construccién y desarrollo, se realizd
nuevamente la revision y analisis de los aspectos concernientes a la tasacion de estos,
los cuales para el caso de estudio solo corresponderan a los requeridos para el uso
residencial en vivienda VIS RU Resultado de esta verificacion se establece que para el
area construida total de vivienda VIS RU (8.583,876 m?), la tabla de equivalencias
considera que por cada 0.5 derechos adquiridos, los metros cuadrados equivalentes
corresponden a 1.5, que en el modelo al valor base de subasta totalizan la suma de

$486.419.640

Dentro del reparto de cargas que no son directamente del urbanismo planteado, estan:
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1- El valor de canon de arriendo durante el tiempo de construccién, para los moradores

que entraron a ser inversionistas.

2- El desarrollo de vivienda VIS y VIP, planteado si bien el area de actividad de Grandes
Servicios Metropolitanos no tiene exigencia, se planted su desarrollo para dar cumplimiento a la

exigencia por ser un PLAN PARCIAL de Renovacion Urbana, adicionalmente este mediante las

unidades planteadas, se entraria a dar cumplimiento a los moradores residenciales y teniendo
en cuenta que el P&G especifico de ese uso da un valor en rojo de $11,543,436,356 millones de

pesos estos estan siendo asumidos dentro del reparto de cargas.

VERIFICACION TABLA EQUIVALENCIA PUBLICADA

Area Neta Vivienda yaior BasE DE SUBASTA: $170.000 COMO VALOR UNITARIO DE DERECHO

6437,91 m?2
8583,88 m* S 1.459.258.919,48 OPCION 1
TABLA DE EQUIVALENCIAS
VIS VIS R S o D
TFOSDEVIVIENDA | basa 90 | mapors 150 hasa maj ?.:,ié:rn??l \
::I:II'.:.I"MIl.rlllrlllz'i'\-ll:-ll I.-.I I.".:. - - i ."J." - -
Metros cusdmdos
;'.;..nfill:.e.:-:l-:-l. : ] 150 1,10
[ SUMLY: Salios s sl gl i, BE{E
Tabla Equivalencia
VISRU =150- 175 SMLV OPCION 2
2861,29 m? S 486.419.639,83

e Vale resaltar que, dentro de la distribucion de REPARTO DE CARGAS, hay

proyectados dos items:

a. INFRAESTRUCTURA Y OBRAS DE URBANISMO: Resultado del planteamiento

urbanistico el reparto va relacionado a la incidencia de ventas que tiene cada uno de los

Usos.
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REFPARTO DE CARGAS AREAS
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UNIDAD ACTUACION

UBRBANISTICA [1])

UNIDAD ACTUACION
URBANISTICA [2]

AREA BRUTA 133586,57 m* 47254 91 m* 8633166 m*
AFECTACION VIAL AV TAM ERI3.99m° ERZ399m’ 0,00 m?
AREA NETA URBANIZABLE 127052.58 m* 40720,92 m* B6331,66 m*
CESION YIALES 4401384 m* 15832 48 m* Z28181,36 m*
Transwersal 129 298726 m’ 298726 m’ 000m*
Calle 22C 1210,30 m? 4124 BE m? TI3E25 m?
Calle 228 15916,23 m? E101,14 m? 3815,69 m?
Transwersal 133" E144.26 m? oo0m? E144.286 m?
Perfil u-T [01] o m? moram? o00m?
Perfil u-F [02] 150364 m? 150864 m? 000m?
Ferfil w-7 (03] 193470 m? 0,00 m? 1934, 70 m?
Ferfil u-7 [04] 229986 m’ 0,00 m* 229926 m’
CESION ZONA YERDE PARGQUE 2800948 m* 986013 m® 1814935 m”
Globo 1 986013 m? 986013 m? oo0m?
Globio 2 18149,35 m? 0,00 m? 1814836 m?
CESION EQUIPAMIENTO i 4102687 m* 4102687 m* 0,00 m*
Equipamiento 402627 m? 4026527 m? no0m?
AREA UTIL 5100239 m* 1100144 m* 40000,95% m*
HArea Ul (1] 2000065 m? 0,00 m? 20000,65 m?
Brea Ul [2] 2000030 m? 0,00 m? 2000030 m?
Area Ukl [3] o0t 44 m? 0, 44 m? 000m?
13358657 m’ 4725491 m’ BE33EEm’
Validacidn 0,00 m? 0,00 m? 0aom?

b. COSTOS DE EDIFICACION Y OTROS: Al respecto en estos items, esta contemplado los

canones de arriendo compensatorio que se les estan reconociendo a los moradores

aportantes.

Se contempla la carga de VIS y VIP que tiene el plan parcial, con este items se podria

decir que se esta cubriendo dos aspectos como son el poder realizar la compensacién a loa

moradores residenciales en relacién de 1/1 entre area aportada de edificacion y area recibida y

a su vez dar cumplimento a la obligacién que al respecto tiene el plan parcial.

Se contemplan los derechos de construccion, Dado que el Distrito publico el proyecto de

Resolucion que adopta la tabla de equivalencias para la transferencia de derechos de
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construccion y desarrollo, se realizé nuevamente la revisién y analisis de los aspectos

concernientes a la tasacién de estos, los cuales para el caso de estudio solo

corresponderan a los requeridos para el uso residencial en vivienda VIS RU Resultado

de esta verificacion se establece que para el area construida total de vivienda VIS RU

(8.583,876 m?), la tabla de equivalencias considera que por cada 0.5 derechos adquiridos,

los metros cuadrados equivalentes corresponden a 1.5, que en el modelo al valor base

de subasta totalizan la suma de $486.419.640

REPARTO CARGAS [$ COSTO - INFRAESTRH ¥ OBBAS DE URBANISMO]

UNIDAD ACTUACION
URBAMISTICA [1]

UNIDAD ACTUACION
URBAMISTICA [2]

AREA BRUTA 13358657 m?* 5 22.504.855.500 | & 29.900.561.500
AFECTACION VIAL AV TAM B533.99 mé 5 5.880.591.000
AREA NETA URBANIZABLE 127052 58 m? 4072092 m* 8633166 m?
CESION VIALES 44013.84 m? 5 14.249.232.000 | & 25.363.224.000
Tranzversal 1239 238726 mé 5 2.688.534.000 | &
Calle 22C 121090 ré 5 3712185000 | & 7.187.625.000
Calle 224 1591683 mé# 5 5.491.026.000 | & E.B34.121.000
Tranzversal 133 E144.86 mf 5 5 5.530.374.000
Perfil «-7 [0] 0,79 mé ) 889.711.000 | &
Perfil +-7 (02 1508.64 m? 5 1.357.776.000 | &
Perfil v-7 (03] 193470 m? 5 3 1.741.230.000
Perfil v-7 [04] 2293,86 rré 5 - 3 2.069.874.000
CESION ZOMNA VERDE PARQUE 28009 48 m* ] 2.465.032.500 | § 4.537.337.500
Globo1 986013 m¢ 5 2465032500 | 5
Globo2 1814935 @ 5 3 4537.337.500

REPARTO DE CABGAS [$ COSTO - EDIFICACIONES ¥ OTHOS)

Compensacion aportantes Tiernpo (Constr

Derechos de Edificabilidad YIS Walor baze subasta
$170,000un[ por cada 0.5 derechos adguiridos, los
metros cuadrados equivalentes corresponden a 1.5)

B583,88 m*

UNIDAD ACTUACION
UBBANISTICA [1)

UNMIDAD ACTUACION
UBBANISTICA [2]

Cormpenzacion Carga V15 - WIP

5 5.825.721.805 | & 9.414.033.676
5 1.405.802.190,00 | 5 1.804.097.295,00
5 178.716.661,92 | 5 307.702.977,91
5 42413202953 | 5 7.302.235.403

CONCLUSIONES DE LA ESTRUCTURACION FINANCIERA:

El poder contar con una participacion proyectada del 75% de los MORADORES, permite

disminuir el EQUITY, del proyecto de los futuros inversionistas y a su vez permite ofrecer un




204

MAESTRIA EN DERECHO Y GESTION URBANISTICA

factor favorable por m? entregado en aporte y recibido como producto final, algunas

consideraciones tenidas en cuenta:

1.

©

Se contempla un valor Canon, como compensacién econdmica, durante el tiempo de

construccion y el estado de brazos caidos.

Dependiendo la unidad de gestion, se cuenta entre 4 a 6 anos, tanto para la adquisicion

de los inmuebles que no entraron como aportantes de la tierra.

El aportante tendra un aproximado del retorno del area equivalente al 60% del area
aportada, al respecto es muy importante tener en cuenta que esto fue concertado acorde
a la valorizacién de los predios y sus edificaciones, sin tener en cuenta la infraestructura

y maquinaria que existia al interior de cada edificacién.

El reparto de cargas del plan parcial, para cada una de las manzanas utiles, se determiné

acorde al porcentaje de ventas proyectadas.

El area de terreno, asi como del uso residencial esta considerado como un costo.

En cuanto al uso residencial, se contemplan valores de ventas, bajo los lineamientos del
tratamiento de renovacion urbana, donde determina 100 SMLV, para las unidades VIP y

hasta 175 SMLV, para las unidades VIS.

El valor proyectado de venta de las unidades de VIS, con las cuales se va a cumplir el
retorno a los MORADORES, es descontado de las ventas totales, quedando el residual

de las unidades VIS y VIP.

El costo de la vivienda VIS y VIP, sin estar asumiendo un costo de tierra genera una
pérdida del orden de $11,543,436,356 millones de pesos, que pasan a ser considerados,

dentro del reparto de cargas del plan parcial.

Se plantea un factor diferenciador en las ventas de cada uno de los usos, segun la altura.
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10.

11.

12.

13.

No se contempla costo de edificacién ni pago compensatorio por unidades de parqueo

proyectadas.

Los costos indirectos, asi como los honorarios estan parametrizados, acordes a las
condiciones del mercado, al respecto se buscaria que aquellos actores generadores de

honorarios igualmente tuvieran el sobrero de inversionistas.

Teniendo en cuenta que el area de actividades de GRANDES SERVICIOS
METROPOLITANOS y de igual manera el enfoque que se le esta dando a la propuesta
de usos, el analisis para poder referenciar los valores de venta de los usos COMERCIO,

OFICINAS, BODEGAS Y USO INDUSTRIAL, se realizé un analisis del mercado existente.

Teniendo en cuenta lo anteriormente expuesto y con miras de no proponer valores de
ventas, con expectativas de crecimiento a mediano o largo plazo, que puedan llegar a
generar una gran expectativa, los ejercicios realizados, para poder determinar la
viabilidad de los usos, (P&G) asi como el posible retorno (TIR) del inversionista
desarrollador, fueron desarrollados con valores de costos directos a valor presente y para

cada uno de los usos, un valor que se acerca al promedio del mercado actual.

e Bodegas AAA

Con respecto a este uso especifico, si bien el enfoque esta determinado en referencia a

los grandes complejos que tienen algunos de los mas importantes aeropuertos internacionales

del mundo, con la finalidad de poder determinar un valor que si bien puede estar muy por debajo

de lo que se podria tener de referencia a nivel mundial, quisimos enmarcarnos en el mercado no

solo de Bogota D. C, sino también de la regidon colindante que actualmente tiene parque

industriales con determinacion de zona franca.

Determinando como valor inicial de $3,800,000m?
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e INDUSTRIA MEDIA

La puesta realizada en cuanto a este uso, es poder ofrecer areas complementarias, en
edificaciones en altura, que se enmarquen en usos industriales de bajo impacto, que no requieran
estar directamente en primer piso, que en lo generar, son areas de las cuales un 40%, de su area
efectiva, es para temas administrativos y de bodegaje y el valor restante de produccion, en este
orden estamos ofreciendo espacios y valores que no lleguen a tener el mismo valor de una oficina
enmarcada en comercio y servicios si no poder ofrecer un valor entre los $4,000,000m? y los

$6,000,000m>.

7 CRONOGRAMA DE EJECUCCION
La ejecucion del Plan Parcial de Renovacion Urbana CIUDAD AEROPUERTO se desarrollara en

dos unidades de actuacion urbanistica asi:

7.1 Unidad de Actuacion Urbanistica (1):

En esta unidad de gestion, se plantea la ampliacion y consolidacion de la Av TAM, el cual
sera el eje estructurante tanto del plan parcial como de la conectividad entre el aeropuerto
internacional el Dorado y los ejes viales de conectividad con la regién pais. (Av Centenario calle

13).

e La unidad de gestién tendra la compra de los inmuebles de uso residencial,
industrial y comercial proyectando, el nuevo complejo comercial y de servicios

empresariales, area de equipamiento comunal y zonas verdes.

e Se cuenta con 3 afios, previos al inicio de la obra, para la entrega y pago de la

tierra.

7.2 Unidad de Actuacion Urbanistica (2):
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e Contemplara la totalidad del uso industrial, y el area restante de zonas verdes e

infraestructura del circuito vial del plan parcial.

e Se cuenta con 5 afios, previos al inicio de la obra, para la entrega y pago de la

tierra.

El desarrollo cronoldgico del plan parcial, esta alineado con respecto a los proyectos
estructurantes de la ciudad con respecto a la infraestructura de movilidad y aeroportuaria de la

ciudad.

Con el esquema planteado, se busca dar tiempo a los moradores a que tengan tiempo,
para su desplazamiento, a su vez es un factor favorable financieramente ya que se diluye al pago

en varios periodos.

PROYECTOS ESTRUCTURANTES DE LA CIUDAD
2020 200 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2023 2030 2001 2032 2033 2034 2035

MEJORA SIST AEROPORTUARD
AMPLIACION AW B3

AVLUIS CARLDS GALANCLLEd
PERMETRAL OCCIOENTE
AVCENTENARIDCLL T3

AV LONGITUDRAL ALD
VARIANTE OCCIDENTE VAD

CRONOGRAMA - PLAN PARCIAL

APROBACION PLAN PARCIAL

UNIDAD ACTUACION URBANISTICA {01) (COMERCIO - SERVICIS - HESII]ENCIM] T _n

COMERCIALIZACION
CONSTRUCCION

UMIDAD ACTUACION URBANISTICA (02) (INDUSTRIAL) O T S T T

COMERCIALIZACION
CONSTRUCCION INDUSTRIALY
CONSTRUCCION INDUSTRIAL 2

PAGD TERRENO UNIDAD DE ACTUACION URBANISTICA (01) j : : L) 2.107.482.31
PAGD TERRENO UNIDAD DE ACTUACION URBANISTICA (02) i : : : } i 33.137.424.002

Para el pagn de atierra de los maradores que na permaneceria en el provecta, estaria determmado por un\dad de gestion:

UNIDAD DE ACTUACION URBANISTICA (01): Se cuenta con 3 afias, previas alinicio dela obra, para la entrega y pago de latiena.
UNIDAD DE ACTUACION URBANISTICA (02) : Se cuenta can afhos, previas d nicia delaobra, para la entregay pago de latiena.

[on el esquema planteada, se busca dar tiempo alos moradares 2 que tengan tiempo, para su desplazamients, asuver es unfactar favarable financieramente ya que se diuye a pago envarios periadas.



