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Densidad: 139. hab/ha
Espacio publico efectivo x hab: 5.85 m2
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1.1

LOCALIZACION GENERAL DEL PROYECTO

BARRIO SAMPER MENDOZA

5.000 hab. res

Norte: CL 24 Barrio Panamericano

Sur: CL 22 paso de ferrocarril y Plaza Paloquemao
Oriente: KR 22 barrio santa fe

Occidente: KR 27 urbanizaciones Colseguros y Usatama

Poblacjén

identes

10.000 pob. f’otante

ACTUACION ESTRATEGICA PIEZA REENCUENTRO

0 Pieza Reencuentro
Plaza de Marcado
Samper Méndoza

~
Ry /
&/ 716
o 7

Hectareas

Limites Area de Verificacion PPRU:
Norte: CL 24 ’
Sur:CL22C S N,
Oriente: KR 26 amdw'-,%ﬁ
Occidente: TV 28 - Mm
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1

OBJETIVOS DEL PLAN PARCI

ESPECIFICOS

» Consolidar una red de espacio publico inclusiva, adaptada a las

0:7 D condiciones sociales y fisicas del barrio Samper Mendoza, que promueva

Reconocer la Actuacién Estratégica 12 - Pieza *"  la conexién entre dinamicas locales e historicas, con centralidades
Reencuentro como pieza urbana clave para la propuestas articuladas con la Estructura Ecoldgica Principal, la Estructura
revitalizacién en el Distrito Capital a través de un de Patrimonios y el Sistema Distrital del Cuidado.

proyecto urbanistico de renovacion urbana que permita

consolidar el uso residencial, comercial v de servicios,
optimizando y mejorando el espacio publico como eje
central del diseno que responda a las nuevas necesidades
habitacionales con énfasis en la permanencia social.

Revitalizar el tejido urbano del barrio Samper Mendoza a partir de una
intervencion que promueva el reverdecimiento del entorno, la activacion
de ndcleos urbanos locales y la recuperacion de sus valores
patrimoniales, historicos y culturales.

Redensificar el sector mediante un modelo de ocupacion que mantenga
el uso residencial predominante, incorporando actividades economicas,
culturales y de cuidado que sean complementarias y compatibles con la
vida local.

Integrar el proyecto con el sistema de movilidad sostenible mediante la
conexion del espacio publico propuesto como andenes y corredores
verdes con la infraestructura de transporte existente, favoreciendo el
transito peatonal y la movilidad activa, v asegurando la conexion eficiente
con los nodos de transporte masivo vy zonas de intercambio modal del
centro ampliado.
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CONTEXTO ESPACIAL
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MARCO NORMATIVO NACIONAL

LEY 388 DE 1997

Ordenamiento Territorial.

DECRETO 2181 DE 2006

Reglas generales para la formulacién y
ejecucion de Planes Parciales.

DECRETO 4821 DE 2010
Excepciones al tramite del Plan Parcial.

DECRETO LEY 019 DE 2012

Procedimiento para los planes parciales
modificado por la Ley 2079 de 2021

DECRETO 1077 DE 2015

Decreto Unico reglamentario del sector
Vivienda, Ciudad y Territorio

DECRETO 410 DE 1971
Cdédigo de comercio — Art. 1226 - 1244

1.4

JUSTIFICACION NORMATIVA DEL INSTRUMENTO

MARCO NORMATIVO DISTRITAL

NORMAS GENERALES DECRETO DISTRITAL 555 DE 2021

ARTICULO 154.

Determina la estrategia de Calles Completas y franjas
funcionales de la Red Vial (5. Franja de paisajismoy para la
resiliencia urbana) Control Ambiental 5,00m - Avenida General
Santander y Avenida Carrera 27.

ARTIiCULO 155.

Determina los anchos de referencia para las franjas funcionales
de las calles del espacio publico para la movilidad.

ARTIiCULO 233.

Regula los usos permitidos en Bogota.

ARTICULO 234.
Clasificacion de usos comerciales y de servicios.

ARTICULO 243.

Especifica los usos permitidos por area de actividad y las
condiciones para la compra de derechos de edificabilidad en
usos residenciales.

ARTICULO 261.

Detalla la configuracion de manzanas en tratamientos
urbanisticos.

ARTICULO 266.

Establece el indice de construccion efectivo.

ARTICULO 269.

Ofrece alternativas para cumplir con los porcentajes
obligatorios de cesion de espacio publico.

ARTIiCULO 301.

Define el tratamiento de renovacion urbana.

ARTIiCULO 302.

Establece el ambito de aplicacién del tratamiento de renovacion
urbana.

ARTIiCULO 303.

Exigencia de Plan Parcial para las actuaciones urbanisticas en
renovacion urbana.



Mendoca 14
JUSTIFICACION NORMATIVA DEL INSTRUMENTO

MARCO NORMATIVO DISTRITAL

NORMAS GENERALES DECRETO DISTRITAL 555 DE 2021

ARTICULO 304. ARTICULO 328. ARTICULO 371.

Reglas para la aplicacién del indice de construccion Obligaciones Urbanisticas para proyectos que requieren Define quiénes son beneficiarios de los mecanismos

efectivo en renovacion urbana. de la adopcion de Plan Parcial con un drea minima de 3 de proteccion para moradores y actividades
hectareas . productivas.

ARTICULO 305.

Establece condiciones para la mezcla de usos en CS=AV*Fs ARTICULO 372.

predios en renovacién urbana. CS= A,rea a ceder en m2 de suelo Establece principios para la proteccion de moradores y
AV= Area de verificacién del plan parcial en m2 de suelo actividades productivas.

ARTIiCULO 317. (38.456,47 m2)

Detalla el calculo de la obligacion Urbanistica de ::g;;)orcentaje para el calculo de la obligacién en suelo ARTICULO 375.

(v]

cesion de suelo para espacio publico. Regula el derecho de preferencia en proyectos de

CS= 38.456,47 m2 * 65,00% = 24996,70 m2 (exigido)

i« . renovacion.

ARTICULO 318 ,85% =27.247,74 m2 (propuesto)

Permite el pago compensatorio de hasta el 32% de ARTICULO 329. ARTICULO 384.

las cesiones obligatorias para el espacio publico. Define la obligacién de un 3% de 4rea para equipamiento Establece el drea minima para la configuracion
publico, con posibilidad de pago compensatorio. arquitectonica y espacial de nuevas unidades de

ARTICULO 322 vivienda.

O.b.ligaciones de dlestingr una p(?rcion de suelo para ARTICULO 370,
vivienda de interés social o equivalente en m2 de
construccion.

ARTICULO 389.

Establece las medidas de proteccion para moradores y Normas para estacionamientos asociados a los usos
actividades productivas. urbanos.



MARCO NORMATIVO DISTRITAL

1.4

JUSTIFICACION NORMATIVA DEL INSTRUMENTO

NORMAS GENERALES DECRETO DISTRITAL 555 DE 2021

ARTICULO 4709.

Define objetivos y lineamientos para actuaciones
estratégicas.

ARTICULO 495.

Regula el Plan Parcial.

ARTICULO 509.

Define el reparto equitativo de cargas y beneficios.

ARTICULO 510

Regula los @mbitos espaciales del reparto de cargas y
beneficios.

ARTICULO 515
Establece las unidades de actuacion urbanistica.

ARTICULO 518

Regula el reajuste de terrenos y la integracion
inmobiliaria.

ARTICULO 532.

Detalla el proceso de expropiacion previa a enajenacion
voluntaria y negociacion directa.

ARTIiCULO 537.

Regula el derecho de preferencia.

ARTICULO 538.

Define condiciones para la adquisicion de inmuebles
mediante derecho preferencial.

ARTIiCULO 370.

Establece las medidas de proteccién para moradores y
actividades productivas.

DECRETO DISTRITAL 603 DE 2022

Manual de Normas Comunes (Volumetria) .

DECRETO DISTRITAL 563 DE 2023

ARTIiCULO 17.

Numeral 17.12. Valor del inmueble basado en el
metro cuadrado construido.

ARTiCULO 18.

Derecho de preferencia para los moradores.

ARTIiCULO 21.

Pago de mudanza.

ARTiCULO 22.

Pago arrendamiento entre la entrega del predio y el
nuevo inmueble; hasta tres meses de canon.

ARTiCULO 23.

Compensacion por lucro cesante y dafios a
actividades productivas.

DECRETO DISTRITAL 072 DE 2023
Disposiciones de Espacio Publico.

DECRETO DISTRITAL 263 DE 2023

Manual de Espacio Publico.
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DELIMITACION DEL PLAN PARCIAL DE RENOVACION URBANA

CONFORMACION PREDIAL

DELIMITACION DEL PLAN PARCIAL
38.456,47 m2 / 3,845 hectareas

[ AREA DE VERIFICACION J

area publica area privada
3.917,78 M2 + 34.538,69 M2

1
1. wosoess | 369969M2 2. uvbsp | 3.90880m2
32
3 . unipapes | 6.770,29 M2 ll'. UN us)f\ DES 9.201,817 m2
5 . UNIgf\DES 5.605,56 M2 6 UN,éf\ oes | 952,54 m2

Cumplimiento Art. 303 — Area del Proyecto Minima para PP
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CONFORMACION CATASTRAL DEL PLAN PARCIAL DE RENOVACION URBANA

ALTURAS

"\
) =0
(i Oz
Total Und.
Alturas Existentes
Construidas
i o ant, 1 Piso 78
SHoventiines 2 Pisos 56
[ Ambita_Plan_Parcial
{1 Area_Influencia 3 Pisos 28
Alturas_Existentes
B 1piso 4 Pisos 12
2 pisos
3 pisos 4 TOTAL GENERAL 156
[0 4 pisos
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2.3

ESTRUCTURA FUNCIONAL Y DEL CUIDADO - EFC - SISTEMA VIAL

ronecat

mronecat

1030330008

02800900

0280090

0 €
\
Convenciones i |
(<] (-} o 1 .‘
Z & [} Ambito_Plan_Parcial Yo o ; ’
. A = 5 {1 Area_influencia "/o:\ (5} ) 1 A =
é i = pfn.f'mllcde: Plan Parcial | B g i y . s | - 9 /I ! | §
3 {1 Areadenfluencia y § ] Sistema de Transporte PUblico de Pasajercs A ,,/ E
> Malla Vil | ! Estaciones Transmilenio i&\\\\ j’ |
a nte, | [
St Vi et @ ~ParaderiossITR NS ,{- 1
= Malla Vial Intermeda —— Rutas_Transmilenio ‘%\ | )
S Malia Via Lacal ) Rutas_SITP i\\\// °
;\f: Reserva_\fial \ —— Red_Linea_Metro \ [
S | ; N ! ! ~o |
Memscoor moseor +a0000 0008 Mamscoor mongoar +s00.00€

103032000

oo

Avenida NQS I
Avenida Calle 26 1
Avenida Calle 19 |
Calle 24 |

— o o o o o]

g
1 2.
I 3.
|

1
Estacion Centro Memoria (Calle 26) I
Estacion CAD (Troncal NQS) l
Paradero SIPT (Carrera 27 con calle 23) |

|




2.3

ESTRUCTURA FUNCIONAL Y DEL CUIDADO - EFC - SISTEMA DEL CUIDADO Y SOCIAL
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2.3

ESTRUCTURA FUNCIONAL Y DEL CUIDADO - EFC - SISTEMA DE SERVICIOS PUBLICOS
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2.4

ESTRUCTURA SOCIOECONOMICA, CREATIVA Y DE INNOVACION

Caracteristicas

I 1. Promueve la mezcla social del
l habitat.
2. Incentiva la produccion de
vivienda de interés social.
. Cuenta con condiciones de
soportes urbanos.
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USOS DE SUELO PREDOMINANTES EN PRIMER PISO

2.5

OTROS ELEMENTOS DE ANALISIS / MERCADO INMOBILIARIO
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2.5

OTROS ELEMENTOS DE ANALISIS / MERCADO INMOBILIARIO

@ ESTRATIFICACION

103000, 000N
NCOD'000E04

Estrato O 20,2 %

Estrato 3 76,4%

Estrato 4 3,4%
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|

T
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El analisis de usos del suelo y de estratificacion del area de influencia demuestra que el sector de Samper

Mendoza ha reducido su vocacion residencial historico hacia usos comerciales que predominan en un 61,5%,

seguido del uso residencial, equipamientos y espacio publico, lo que denota una migracion de la poblacion
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Senge i, 2.5

OTROS ELEMENTOS DE ANALISIS / MERCADO INMOBILIARIO

[ Media aritmética I oo O, TR e W | NSRS, S5 e
I (Promedio) I
L __$8605381,94 __ |

TELESKOP ($ 7.715.133,53 M2)
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RENOVA 22 ($ 6.205.616,97 M2) $ 1.000.000 $3.000.000
$ 2.000.000 96:5% $ 4.125.000 ZIMA 26 ($ 7.817.114,94 M2)




Estado Actual

1. El barrio Samper Mendoza presenta activos
estratégicos en espacio publico, patrimonio,
equipamientos y conectividad.

2. Existen oportunidades para fortalecer la
Estructura Ecoldgica Principal.

3. Se identifica un sistema de patrimonios
valioso.

4. La red de espacio publico tiene cobertura.

5. El barrio cuenta con buena conectividad vial
y de transporte masivo.

6. Existe una oferta de equipamientos sociales.
7. La infraestructura de servicios publicos es
adecuada.

8. El tejido socioeconémico es mixto, con
fuerte presencia comercial y residencial de

interés social.

Sempe i,

2.6

CONCLUSIONES DEL DIAGNOSTICO

Problematica

1. A pesar de estos activos, el area enfrenta desafios
propios de los procesos de transformacién urbana
que requieren ser atendidos para aprovechar su
potencial.

2. Actualmente, la integracién de los nodos verdes no
se encuentra consolidada ni articulada plenamente.
3. Estos patrimonios presentan riesgos de deterioro
y pérdida simbdlica.

4. Sufre desconexiéon, deterioro y ocupacion
indebida, lo que afecta su funcionalidad.

5. Persisten desafios en integracion modal,
accesibilidad peatonal y seguridad urbana.

6. Se evidencia un déficit de servicios para la
primera infancia (jardines, guarderias), lo que
afecta la red del cuidado.

7. Se requiere mejorar el drenaje pluvial y Ila
gestion de residuos.

8. Esta

dindmica requiere estrategias de

revitalizacion equitativa y prevencion del

desplazamiento.

Fortaleza
1. Estas condiciones lo posicionan como una pieza clave de
renovacion urbana.
2. El Parque El Renacimiento y el entorno del Centro de Memoria
ofrecen un potencial significativo para la integracion de dichos
nodos.
3. La situacion abre la posibilidad de implementar acciones de
recuperacion y activaciéon que fortalezcan su valor cultural y
urbano.
4. La existencia de una red de espacio publico constituye una
base sobre la cual se pueden plantear acciones de
recuperacion y articulacion.
5. La conectividad existente representa una ventaja estratégica
para avanzar hacia un sistema de movilidad mas integrado y
seguro.
6. La presencia de equipamientos sociales constituye una base
que puede ampliarse y articularse para responder a las
necesidades de la primera infancia.
7. La existencia de una infraestructura basica adecuada permite
focalizar esfuerzos en optimizar aspectos especificos del
sistema.
8. La diversidad del tejido socioeconémico representa una
oportunidad para consolidar un modelo de renovacién urbana

inclusivo.



Samper Mendoza

- CAP 3.-

FORMULACION DEL PLAN PARCIAL

3
g}’:’:‘ Universidad del Facultad de

oY) . . .
Loy Rosario Jurisprudencia



3.1

CONCEPTO URBANISTICO DE IMPLANTACION

BARRIO SAMPER MENDOZA

acimiento

Centro de Memoria, *
Paz y Reconciliacion 4 * 3
3 R

VISION GENERAL

El Plan Parcial de Renovacién Urbana de Samper Mendoza busca consolidar un modelo urbano
inclusivo y sostenible, donde el espacio publico, la memoria cultural y la integraciéon de usos se
conviertan en pilares para una ciudad habitable y resiliente. El barrio sera un espacio donde todos los
residentes puedan acceder facilmente a servicios esenciales, oportunidades econdmicas y espacios de

encuentro comunitario, mientras se celebra y revitaliza la riqueza histérica y cultural local.

PROPUESTAS ESTRATEGICAS

P *

*
*

"
4

Recuperar los elementos de la
EEP vy conformar una red
ecologica de corredores verdes
— calles verdes. Creacion de
parques que sumen a los
indicadores del EPE.

" sssssssssEssEEEEEEEEEmEnd

[C]

Vivienda y Diversidad

OAN
@

Potenciar los usos
comerciales y servicios de
la zona con el fin de
consolidar un modelo de

renovacion urbana inclusivo.

[D]
Conectividad y
Movilidad

[E]

Incentivar  proyectos  de
vivienda  accesible para
evitar desplazamientos

poblacionales y fomentar la

inclusion social.

Gestion y Gobernanza
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MANZANA UTIL 2
7.122.83 M2

MANZANA UTIL 1
7.122,83 M2
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A

UNIDAD DE ACTUACION
URBANISTICA
UAU 1

3.2

PLANTEAMIENTO URBANISTICO DEL PLAN PARCIAL

URBANISTICA
UAU 2

AREA DE VERIFICACION

38.456,47 m2 / 3,845 hectareas
Art. 303 — Dec 555 de 2021

6 manzanas catastrales

156 predios catastrales

Limite Norte: Transversal 28
Oriental: Calle 24
Sur: Carrera 26

Occidental: Calle 22 C

Vias Internas: Calle 23 — Calle 23 A — Carrera 27



3.3

FORMULACION DE CARGAS GENERALES

OBLIGACION DE CARACTER GENERAL

AREA DE AFECTACION VIAL VEHICULAR

7.424.67 m2 / 0,7 hectareas
Art. 320 — Dec 555 de 2021

DIAGONAL 24015

Perfil Vial V-3/Avenida General Santander (Transv. 28)

[1]
2,370,88 m2

Perfil Vial V-3E/Avenida Carrera 27*
5.053,79 m2




DIAGONAL 24015

Q
T

%,
%
%

3.4

FORMULACION DE CONTROLES AMBIENTALES

[1]

AREA NETA URBANIZABLE
31.031,80 m2 / 3,10 hectareas

CONTROL AMBIENTAL No.1/Avenida General Santander
(Transv. 28)
1.206,28 m2

CONTROL AMBIENTAL No.2/Avenida Carrera 27
1.986,74 m2

Control Ambiental 1 - 1.111,52 m2
Control Ambiental 2 - 440,91 m2
Control Ambiental 3 - 434,32 m2

Control Ambiental de 5 mts conforme con el Art. 154 Dec. Distrital 555 de

2021 para el Tratamiento Urbanistico de Renovacion Urbana




3.5

DESTINACION DE ESPACIO PUBLICO EXISTENTE

ESPACIO PUBLICO EXISTENTE
3.730,13 m2 / 0,37 hectareas

RECONFIGURACION DE ESPACIO

PUBLICO EXISTENTE
3.730,13 m2 / 0,37 hectareas

Reconfiguracion Perfil Vial V-3/Calle 23 y calle 23 a
1.690,41 m2 (Fuera del area exigida en Obligaciones

Urbanisticas) Art. 328 — Dec 555 de 2021

[1]

Parque Publico No.1
2.039,72 m2




3.6

FORMULACION DE CARGAS LOCALES

OBLIGACION DE CARACTER LOCAL

16.630,05 m2 / 1,66 hectareas
Art. 328 — Dec 555 de 2021
5 A. CESION URBANISTICA EN SUELO
9.863,95 m2 / 0,98 hectareas

DIAGONAL 24015
°
v

Parque Publico No.3

Parque Publico No. 2 [2]
1.916,23 m2

6.500,00 m2

Franja Circulacion Peatonal/
Carrera 26 (Andén 3.00 mts)
681,99 m2

Franja Circulacion Peatonal/
Calle 22C (Andén 3.00 mts)

232,92 m2
Franja Circulacion Peatonal/

[5]
Calle 24 (Andén 3.00 mts)
532,81 m2

B. CESION URBANISTICA EN AREA CONSTRUIDA

(Equipamiento Publico — Etapa 1 Art. 329 — Dec. 555 2021)
6.766,10 m2 / 0,67 hectareas




3.7

AREA UTIL DEL PROYECTO

AREA UTIL DEL PROYECTO
14.244,70 m2 / 1,42 hectareas

DIAGONAL 24815
LS
£4

Manzana Util No. 1

7.122,35 m2

MANZANA UTIL 2
7:122,83 M2

Manzana Util No. 2
7.122,35 m2

MANZANA UTIL 1
7.122,83 M2




3.8

EDIFICABILIDAD DEL PROYECTO

MANZANA UTIL No.1

7.122,35 m2 / 0,71 hectareas

AREA TOTAL VENDIBLE (ICE)
135.609,52 m2

DIAGONAL 24015
LS
v

ALTURA (No. Pisos)
4 30 pisos de Altura
AREA TOTAL CONSTRUIDA

USO DEL SUELO PROPUESTOS
170.936,38 m2

Residencial (Estrato 3) No VIS +

Equipamiento Publico Construido

Residencial (Estrato 3)

Marpl S | Area Total Construida
| 135.609,52 m2 (Piso 3 en adelante)

Equipamiento Publico
Tamano Unidades Vendibles

Tipo 2
71,50 m2

Area Total Construida
6.766,10 m2 (2 pisos de altura) Uil ilekres vemelose
1.896 unidades
Valor de Referencia Venta m2
$ 8.500.000 COP

MANZANA UTIL 1
7.122,83 M2

Samper. Y-z



3.8

EDIFICABILIDAD DEL PROYECTO

ALTURA (No. Pisos)
25 pisos de Altura

Comercio y Servicios Tipo 3 (Art. 233 —
Dec. 555 de 2021)
Area Total Construida

9.000 m2 (2 pisos de altura)
Valor de Referencia Venta m2

$ 850.000 COP

MANZANA UTIL No.2
7.122,35 m2 / 0,71 hectareas

USO DEL SUELO PROPUESTOS
Residencial (VIP, VIS , Estrato 3) +

Comercio y Servicios Tipo 3

Residencial (VIP 6%) — Art. 322 — Dec.
555 de 2021
Area Total Construida
13.532,21 (Piso 3 al Piso 5)
Tamano Unidades Vendibles

45,00 m2
Total Unidades Vendibles

290 unidades
Valor de Referencia Venta m2

$ 2.485.714 COP

AREA TOTAL VENDIBLE (ICE)
89.927,23 m2
(Residencial E3 + Comercio y Servicios

Tipo 3)

Residencial (VIS 8%) — Art. 322 — Dec.
555 de 2021

Area Total Construida

17.409,31 (Piso 5 al Piso 9)
Tamano Unidades Vendibles 50,00 m2

Total Unidades Vendibles
348 unidades
Valor de Referencia Venta m2

$ 3.866.667 COP

AREA TOTAL CONSTRUIDA
120.393,54 m?2

Residencial (Estrato 3)

Area Total Construida

80.927,23 m2 (Piso 9 en adelante)
Tamano Unidades Vendibles

71,50 m2
Total Unidades Vendibles

1.131 unidades
Valor de Referencia Venta m2

$ 8.500.000 COP
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DISTRIBUCION FUNCIONAL DEL PROYECTO

T “Usoprmapar ! | ETAPA 2 ] | ETAPA 1 ]

I I
1 RESIDENCIAL 1
I Destinacién de vivienda !
: que se desarrolla en : B r7=r-u
; inmuebles dispuestos | uso
| como lugar de habitacién 1 Vivienda No VIS COMPLEMENTARIO
I ermanente en el I ) T T T .
| ’ territorio ! (16 Pisos) ! !
| : I A -~ 1 DOTACIONAL I
I VIVIENDA [ rea vendibie I Los usos dotacionales
I MULTIFAMILIAR I 80.927,23 m2 : Vivienda No VIS : albergan los I
e ! : (28 Pisos) I equipamientos del !
Area vendible 1 sistemade Cuidadoy :
________ : : I Servicios Sociales.
I Uso I Vivienda VIS (4 Pisos) : = 135.609,52 m2 | EquipamientosTipo |
| = g 1 o .
— CEIVI_PL_EMENIAEIO_ I Vivienda VIS - VIP (1 Piso) : | 2 LSaes <je§sl?i$1aecrl10;§:oque :
- . " I
——————————— 1 Vivienda VIP (2 Pisos) * | dotacional con area :
COMERCIALY DE Comercio (2 Pisos) - I construida mayora 4.000 |
SERVICIOS c 0 Tivo3 I yhasta15.000m2.
Conjunto de actividades omercio Tipo : Equip. Tipo 2 : Art. 233 I
econémicas. : e e m— - |
Comercial y de servicios 5 BEes)
* 6.766,10 m2

Edificaciones o espacios
que alberguen el uso de
manera aglomerada o
individual con un area
construida mayor a 4.000

[ CESION PARA ESPACIO PUBLICO ]

1

1

1

|

1

1

1 .
I Tipo 3.
1

1

1

|

1

1

1

|

Cumplimiento Art. 233 - Usos permitidos en Bogotd



3.8

EDIFICABILIDAD DEL PROYECTO

Cuadro de Edificabilidad Propuesto por el Plan Parcial Samper Medoza

Total Unidades Vendibles Manzana No.1 - No.2 3.665,00|und
Total Ventas del Proyecto Manzana No.1 - No.2 2.016.834.371.820,28 | COP
Area Total Construida para (ICe) Manzana No.1 - No.2 225.536,75|m2
Indice de Construccion Base (ICb) / Aterreno *nota 1 1,30
indice de Construccion Efectivo (ICe) / A.N.U *Nota 2 7,27
indice de Ocupacion / A.U 0,80
Area Total Construida para Indice del Proyecto (Equip-VIP-VIS-E4-Com) 256.003,06 (m2
Indice de Construccion del Proyecto / A.N.U 8,25

tratamientos de renovacién urbana, consolidacion, mejoramiento integral y conservacion.( Art 266 - Dec 555 2021)

*Nota 1: Factor numérico que multiplicado por el area de terreno arroja como resultado el area construida en un proyecto urbanistico o

arquitecténico a la cual podra acceder cada predio sin el pago de obligaciones urbanisticas para el caso de aquellos localizados en los

urbanistico.( Art 266 - Dec 555 2021)

*Nota 2: Es el factor numérico resultante de dividir el area construida que concreta el proyecto urbanistico o arquitecténico en las licencias

urbanisticas o en el acto administrativo de reconocimiento, sobre el area de terreno o el area neta urbanizable, segiin el tratamiento

Total Unidades Vendibles Manzana No.1 No.2 3.665,00|und
Total Ventas del Proyecto Manzana No.1 - No.2 2.016.834.371.820,28|COP
Indice de Personas x Vivienda VIS - VIP 2,20 hab
Total Poblacion Residente VIS - VIP 1.403,60 | hab
Indice de Personas x Vivienda E3 3,00 hab
Total Poblacion Residente E3 9.081,00|hab
Total Poblacion Residentel del Plan Parcial 10.484,60 | hab
Espacio Piblico Efectivo del Plan Parcial 11.903,67 |m2
Indicador de Espacio Piblico Efectivo 1,14|m2/ hab
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St 4.1

POLITICA DE MORADORES

4.1.1. ESTRATEGIAS DE GESTION SOCIAL

i = a r ------------------------------------------------------------ l

- I

l [r— I

| CANJE DE METROS 288 A |

I —) a0o i

PERSONAS : CUADRADOS [B ooo {B I

VINCULADAS I | m :
| ARTICULO 17.1.1 — DECRETO 563

PROPIETARIAS Y NO 1 DE 2023 M2 construido de acuerdo con M2 aportado Mayor valor del suelo :

PROPIETARIAS L I

T e 1

i

: ENAJENACION — I i

]  VOLUNTARIA O ® # ==" i

. , | b &= RENORE3O i

. EXPROPIACION = oo oncn |

| . Pago del avalio comercial, localizado en el ambito e mecert 1

PERSONAS NO : ARTICULO 17.2 y 31 — DECRETO 563 d l t d (02) lt t d I I . I

DE 2023 r m r P n
VlNCULADAS |_ €l proyeclo y aos alternativas ae relocalizacio :




4.1

POLITICA DE MORADORES

4.1.2. OBLIGACIONES TRANSITORIAS

1 MOVILIZACION

Propietarios de vivienda y ﬁ&
Jo)—(Y

actividades productivas

3. LUCRO CESANTE

Arrendamientos y actividades

productivas

ARTICULO 21 — DECRETO 563 DE 2023 ARTICULO 23 — DECRETO 563 DE 2023

4 OTROS

2 ARRENDAMIENTO I]?

Pago de arrendamiento a propietarios de *Pago gastos de manejo y reinstalacion de las

vivienda y actividades productivas E Z

ARTICULO 22 — DECRETO 563 DE 2023

actividades productivas

*Nota: Este mecanismo no se encuentra explicito en el

Decreto 563 de 2023

e e e e e e e e e e e e e P




Smwﬁﬁ%?Q 4.1

POLITICA DE MORADORES

4.1.2. OBLIGACIONES TRANSITORIAS

TOTAL MORADORES RENOE30 TOTAL MORADORES
$33.571.942.546,30 $8.206.818.546,30 $25.364.185.000,00
UAUT e UAU 2
T;iii::j;?: o $59.787.000 7 Q2 © - Equipo de comunicaciones $3.456.000.000 0.33% e
viviendas /0’35A) Mudanzas comercio % (Divulgacion, participacion) Arrendamiento /—’J S GarTETD
37,58% viviendas

40,64%

- Equipo social (Acompafamiento

25,40%

$2.160.000.000

Arrendamientos

26,91%

$4.536.000.000

Arrendamientos

psicosocial y asesoria)

$34.164.000

$62.634.000 - Equipo técnico - juridico (Gestion

Mudanzas

comercio comercio

. I Mudanzas
predial y asesoria juridica)

B9
' - Otras actividades
ll

viviendas

0,40%

viviendas

0,37%

0,13%

$5.380.830.000

1'92% Lucro cesante

Ot 3,10% $2.562.300.000
ros ’

$484.000.000 2’87%

Otros Lucro cesante
l TOTAL UAU 1 ' | TOTAL UAU 2 I
| $16.859.251.000,00 I | $8.504.934.000,00 |

|
|
I
|
|
I
|
I
I
|
I
|
|
I
|
L
r



Samper Ve
M endoca

0~ ==

I Aportantes de suelo/ |
| inmuebles |

e - e - - - e - -

Inversionistas |

Fiduciaria

Fideicomitentes

» Contrata a RenoBo como operador
» Funge como fideicomitente de los

* Gestion Predial
e Administra recursos

PA subordinados

- Formular la UAU 1 vy tramitar la
licencia de urbanizacion .

- Asumir el valor del 55,62% de las
cargas del PPy ejecutarlas.

- Pagar obligaciones transitorias a las
personas vinculadas.

- Realizar transferencias a la UAU 2.

1

1
/\\
/
\
£ \
/
4........ \
£ \
/ PA
/ subordinado \

/ 1

4.............

Patrimonio
Auténomo
Matriz

e e et s e e e et e

Implementar UAU

fideicomitentes

Gestion integral para la ejecucion del PP
* Recibir, adquirir, administrar y gestionar los inmuebles
IIIIIIIIIIII* .
» Gestionar el reparto de cargas y beneficios
» Suscribir un contrato de colaboracion entre RenoBo v los

/\\
/N
/ \
/
\ ........’
/ \
/ PA \
/ subordinado \
/ 2 \

N

[e]

- Formular la UAU 2 y tramitar la licencia
de urbanizacion.

- Asumir el valor del 44,38% de las
cargas del PPy gjecutarlas.

- Pagar obligaciones transitorias a las
personas vinculadas.

- Recibir transferencias de la UAU 1.




4.2

CONDICIONES INICIALES — PLANTEAMIENTO DEL PLAN PARCIAL

Area bruta 38.456,47
Area Predial m2 % de participacion en el area Valor inicial total ($)
Propietario Valor inicial por m2 % de participacion en el valor total
a comprar total (Vi)
TOTAL 34.538,69 100% $ 3.500.000,00 $ 120.885.401.000,00 100%
Cuadro De Areas General Areas
Espacio publico 12.146,36)
Area de Verificacion 38.456,47| Equipamientos 6.766,10
Cargas generales| 7.424,67 Vias| 1.447,72
Area Neta Urbanizable 31.031,80) Comercio 9.000,00
Control Ambiental 3.193,02
Cesiones| 20.360,18 Areas de Vivienda
Espacio Publico 12.146,36 Vivienda E3 216.536,75
Equipamientos 6.766,10 Vivienda VIS 17.409,32
Vias| 1.447.72 Vivienda VIP 13.056,99
Area Util 14.244,70 TOTAL 247.003,06

Umver(.{d;;dkdﬂ ‘ Facultad de
%;égaRosarﬁo | Jurisprudencia
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4.3

COSTEO DE CARGAS URBANISTICAS

COSTEO DE CARGAS URBANISTICAS
Cargas Area (m2) Costo total ITEM Costo por m2
Espacio Publico 12.146 10.931.727.060 Parques ($/m2) $ 900.000
Equipamientos 6.766 14.208.815.275 Equipamientos (US$/m2) $ 2.100.000
Vias 1.448 1.013.401.690 Vias ($/m2) $ 700.000
Total 20.360 26.153.944.025
4.4
INGRESOS POR VENTAS DE PRODUCTOS INMOBILIARIOS
INGRESOS POR VENTAS DE PRODUCTOS INMOBILIARIOS
Ingresos por Ventas Uso Precio de venta m2 construido ($)
Usos UAU 1 UAU 2 Total % Vivienda E3 8.500.000
Vivienda E3 1.126.424.175.581 $ 714.138.202.819 $ 1.840.562.378.400 91% Vivienda VIS 3.866.667
Vivienda VIS - $ 67.316.043.810 $ 67.316.043.810 3% Vivienda VIP 2.485.714
Vivienda VIP - $ 32.455.949.610 $ 32.455.949.610| 2% Comercio y Servicios 8.500.000
Comercio = $ 76.500.000.000 $ 76.500.000.000| 4%
Total 1.126.424.175.581| $ 890.410.196.239 $ 2.016.834.371.820 100%
% participacion 55,9% 44,1% 100%
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4.5

COSTOS DIRECTOS E INDIRECTOS DE CONSTRUCCION

COSTOS DIRECTOS DE CONSTRUCCION

COSTOS DIRECTOS DE CONSTRUCCION

Usos UAU 1 UAU 2 Total
Vivienda E3 463.821.719.357 $ 294.056.907.043 $ 757.878.626.400
Vivienda VIS $ 36.559.575.486 $ 36.559.575.486
Vivienda VIP $ 18.932.637.240 $ 18.932.637.240
Comercio $ 13.500.000.000 $ 13.500.000.000
Total 463.821.719.357 $ 364.549.119.769 $ 828.370.839.126

% participacion 56,1% 43,9% 100%

uso Costo de construccion/m2 ($)
Vivienda E3 3.500.000
Vivienda VIS 2.100.000
Vivienda VIP 1.450.000
Comercio y Servicios 1.500.000

COSTOS INDIRECTOS DE CONSTRUCCION

Costos Indirectos % sobre ventas
UAU 1 UAU 2 Total Honorarios 13,0%
Costos indirectos 333.421.555.972 263.561.418.087 596.982.974.059 Impuestos 4,7%
% participacion 56% 44% 100% Gastos Administracion 0,3%
Gastos Ventas 2,0%
PLAN DE GESTION SOCIAL $ 18.671.607.134,43 $ 14.759.439.412,87 Gastos Financieros 4,0%
Plan Gestion Social 5,6%
Total 29,6%




4.6

CALCULO UTILIDAD DEL PROYECTO

CALCULO UTILIDAD

Utilidad sobre

UAU 1 UAU 2 Total uso
ventas
Vivienda E3 168.963.626.337 107.120.730.423 276.084.356.760 Vivienda E3 15%
Vivienda VIS - 8.751.085.695 8.751.085.695 Vivienda VIS 13%
Vivienda VIP - 3.245.594.961 3.245.594.961 Vivienda VIP 10%
Comercio - 13.005.000.000 13.005.000.000 Comercio y Servicios 17%
Total 168.963.626.337 132.122.411.079 301.086.037.416
% participacion 20% 16% 36%
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4.7

BALANCE GENERAL DEL PLAN PARCIAL

BALANCE GENERAL DEL PLAN PARCIAL

1. Valor total ingresos por ventas (VTv) $ 2.016.834.371.820,28 100,0%)

2. Costos directos de construccion (Cc) $ 826.870.839.126,00 41,0%

3. Costos Indirectos de construccion (Cic) $ 596.982.974.058,80 29,6%

4. Utilidad (U) $ 301.086.037.416,33 14,9%

5. VALOR DEL SUELO URBANIZADO (VTv-Cc-Cic-U) $ 291.894.521.219,15 14,5%

6. Costos total del urbanismo (Cu) $ 26.153.944.025,20 1,3%

7. VALOR RESIDUAL DEL SUELO BRUTO (Vr) $ 265.740.577.193,95 13,2%

8. Valor inicial (Vi) $ 120.885.401.000,00 6,0%

9. Plusvalor (Vr-Vi) $ 144.855.176.193,95 7,2%

Vr. Total V. M2 de suelo bruto

Valor inicial del suelo $ 120.885.401.000,00 $ 3.143.434,73
Valor residual del suelo $ 265.740.577.193,95 $ 6.910.165,75
Diferencia $ 144.855.176.193,95 $ 3.766.731,03
Porcentaje de aumento 120%
% Participacion en plusvalias
(depende de la reglamentacion del municipio)
10. Participacion en plusvalias $ 0,0%
11. Remuneracion final de los propietarios (vr. Inicial + 50% plusvalia) $ 265.740.577.193,95 13,2%

Universidad del ‘ Facultad de
S Rosario Jurisprudencia




4.7

BALANCE GENERAL DEL PLAN PARCIAL

UAU 1

UAU 2

TOTAL

1. Valor total ingresos por ventas (VTv)

1.126.424.175.581

890.410.196.239

2.016.834.371.820

2. Costos directos de construccion (Cc)

463.821.719.357

363.049.119.769

826.870.839.126

3. Costos Indirectos de costruccién (Cic)

333.421.555.972

263.561.418.087

596.982.974.059

4. Utilidad (U) 168.963.626.337 132.122.411.079 301.086.037.416

5. VALOR DEL SUELO URBANIZADO (VTv-Cc-Cic-U) $ 160.217.273.914,96 $ 131.677.247.304,18 $ 291.894.521.219

| % de distribucion de las cargas por aprovechamiento | 55,85% | 44,15% | 100%

| % de distribucion de las cargas para disminuir transferencias | 14,65% | 35,05% | 100%

|6. Costos total del urbanismo (Cu) | $ 14.607.265.350 | $ 11.546.678.675 | $ 26.153.944.025
|7. VALOR RESIDUAL DEL SUELO BRUTO (Vr) | $ 145.610.008.564,67 | $ 120.130.568.629,28 | $ 265.740.577.193,95
| Area bruta por manzana | 19.228 | 19.228 | 38.456
|Vr.residua| por m2 | $ 7.572.718,52 | $ 6.247.612,99 | $ 6.910.165,75
| Valor a remunerar c/m2 de suelo bruto | 132.870.288.596,97 | 132.870.288.596,97 | 265.740.577.193,95
|Transferencias | $ 12.739.719.967,70 |—$ 12.739.719.967,70 | $ -




4.8

BALANCE LUEGO DE TRANSFERENCIAS

BALANCE LUEGO DE TRANSFERENCIAS

UAU 2

TOTAL

1. Valor total ingresos por ventas (VTv)

903.149.916.207,17

2.016.834.371.820,28

2. Costos directos de construccién (Cc)

363.049.119.769,20

826.870.839.126,00

3. Costos Indirectos de costruccion (Cic)

263.561.418.086,89

596.982.974.058,80

4. Utilidad (U)

132.122.411.079,21

301.086.037.416,33

5. VALOR DEL SUELO URBANIZADO (VTv-Cc-Cic-U)

144.416.967.271,88

291.894.521.219

6. Costos total del urbanismo (Cu)

11.546.678.674,91

26.153.944.025,20

7. VALOR RESIDUAL DEL SUELO BRUTO (Vr)

132.870.288.596,97

265.740.577.193,95

Vr.residual por m2

UAU 1
$ 1.113.684.455.613,10 $
$ 463.821.719.356,80 $
$ 333.421.555.971,92 $
$ 168.963.626.337,12 $
$ 147.477.553.947,27 $
$ 14.607.265.350,29 $
$ 132.870.288.596,97 $
$ 6.910.165,75 $

6.910.165,75

6.910.165,75

2 Rosaric




Conformacion Entidad Promotora

4.9

EJECUCION DEL PROYECTO

ESCENARIO No. 1 - 60 MESES (Muy optimista)

PE UAU 01
Mes 26

Estructuracion del Proygcto

Diseno y Estudios Pr
Censo General de Hogares y A

ios
P.

Elaboracion de Avaluos de ReEerencia

Formulacion d

Vinculacion ¢

Ventas del

PGS y PGP
He los Propietarios
Addquisicion de Predios
Entrega del Predio
Reconocimiento Arrendamiento
Reconocimiento Traslado

Proyecto - Etapa 1

Punto de Equilibrio Etapa 1

Inicio de Obras - Construccion

= e e o e o N o o e i - -

Entrega del Prdducto Inmobiliario

Negociacién del Predio [N

Adquisicién de F?-edios ]

Reconocimiehto Arrendamiento
L)

Recondcimiento Traslado

Ventas del :Proyecto - Etapa 2

Entrega del Predio
1

PE PROYECTO
Mes 46

PE UAU 02
Mes 52

Punto de Equilibtio Etapa 2 _
(]

Inicio de Obras - Construccidn

Preoperativos
Etapa 01 - UAU 01

I Etapa 02 - UAU 02

! (Y (N

e —|
I 1

Entregh del Producto Inmobiliario [l
] 1

0 10 20

30

40

MESES

50

60
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4.9

EJECUCION DEL PROYECTO

ESCENARIO No. 1 — 60 MESES (Muy optimista)

PE - Ventas acumuladas vs. Umbral de costos
(Escenario con ventas constantes)

1.0} — Ventas acumuladas (% del proyecto)
Umbral PE proyecto
Mes PE = 46

081

06

0.4}

0.2r

% acumulado de ventas (fraccion del total)

0.0F

Ventas acumuladas de apartamentos
(ManzanaNo 1y No 2)

m—— MZ1 - Acumulado

3500 | =—— MZ2 - Acumulado

== Total Proyecto

3000 ¢

2500

2000

1500

1000

Apartamentos acumulados

500

Mes

60 0 10

20 30 20 50 60

Meses iniciales — bajas ventas (2—3 aptos/mes por
sala de ventas, compradores “explorando”).

Meses medios — pico de ventas (la mayor absorcion,
| 80-100 aptos/mes si hay mucha demanda y varias

: salas).

I Meses finales — baja otra vez (ya queda el stock mas
I dificil de colocar).

2. Cambiar la duracion de las ventas

En vez de 60 meses, llevarlo a 72, 84 o hasta 93
meses.

Esto baja el promedio de unidades por mes (ej:
1.896 aptos + 93 meses = 20 aptos/mes).

|
I 3. vender por etapas escalonadas I
I Lanzar primero la manzana No 1 (Etapa 1) I
I No habria de tener ventas constantes, sino picos mas I
I pequenos por etapa. I
| Se analizo la absorcion real del mercado DANE / Galeria

| Inmobiliaria / CAMACOL sobre absorcion en esa zona. :
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4.9

ESCENARIO No. 2 — 93 MESES (Razonable)

PE UAU 01 PE PROYECTO PE UAU 02
Mes 38 Mes 76 Mes 80

|

1
[
dINTREGJ\ DEL PRODUCTO INMOBILIARI*

INICIO DE OBRAS - CONSTRUCCIO
PUNTO DE EQUILEIBRIO - MZ2
VENTAS DEL PROYECTO - MZ2) |
RECONOCIMIENTO TRASLADC.

ENTREGA DEL PRED[C'

ADQUISICIGN DE PRED}G-

ENTREGA DEL PRODUCTO 1NMDEILFARID.

VENTAS DEL PROYECTO - MZ1 |
RECONOCIMIENTO TRASLADC.
RECONOCIMIENTO ARHEND&MIEN'ITm“_
ENTREGA DEL PHEDIO.
ADQUISICION DE FREDIC‘“
vinculacion o Los rroreTarios| I NI BN B B B
FORMUUACIKON DE PGS Y FG

ELABURACION DE AvALUDS DE REFERENC|B
CENSO GENERAL DE HOGARES Y AP -

DISEND ¥ ESTUDIOS| PHEVIO

ESTRUCTURACION DEL P

CONFORMACION ENTIDAD PROMOT

Il | |

(o] 20 40 60 80

m Preoperativos BN Etapa 01 - MZ1 HE Etapa 02 - MZ2

MESES




4.9

EJECUCION DEL PROYECTO

ESCENARIO No. 2 — 93 MESES (Razonable)

Ventas acumuladas de apartamentos
(Secuenciales 93 meses)

Comparacién Ventas acumuladas
(Constante vs Curvaen S)

= MZ1 - Acumulado - MZ1 Constante
3500 | =— MZ2 - Acumulado ”a’ 3500} - MZ2 Constante
== Total Proyecto PE Proyecto Fo -==- Total Constante
Mes 72 ’,” == MZ1 Curva S
3000t 2851.3;21'}, 3000 | —— MZ2 Curva S
P ”r’* 0 - Total Curva S
= 2500} § 2500
. :
® 2000} © 2000
g g
é 1500 f é 1500
2 1000} 2 1000
500 500+
0 0
20 40 60 80 40 60 80
Mes Mes
. Mes . .. Tasa )
I ) UAU 01 (MZ1) UAU 02 (M22) Unidades | . .. |Mesfin | Duracién Unidades | Mes de
Etapa Total inicio - mensual | PE (%) PE PE (=
Punto de Equilibrio Estimado 79,27% - Mes 26 76,81% - Mes 52 otales ventas ventas (meses) aprox. S (=)
o,
Tiempo Estimado Ventas 19 Meses 21 Meses L LLEL ) g/ =S = 78.2% o 2 39
UAU 2 1.769 48 93 46 38,5 77.4% 1.369 83
Entrega de Producto Inmobiliario Mes 36 Mes 60 Proyecto 3.665 10 93 84 77.8% 2.851 72




Seph 4.9

EJECUCION DEL PROYECTO

ESCENARIO No. 2 — 93 MESES (Razonable)

Cantidad Ventas Proyectadas por mes

10

100
90
80 ITEM UAU 01 (MZ1) UAU 02 (MZ2)
0 Valor del Lote (Vi) $55.240.938.300 $70.402.572.000
cr Costos Directos de Construccion (Cc) $318.309.459.731 $250.170.673.011
50 Costos Indirectos del Proyecto (Cic) $110.139.622.916 $73.733.112.759
40 Costo Total de Urbanismo (Cu) $9.564.323.065 $16.537.292.504
0 Politica de Moradores (PM) $16.859.251.000 $ 8.504.934.000

TOTAL COSTOS $509.113.595.012 $419.348.584.274

20 % sobre Ventas 79,27% 76,81%

e \/entas MZ1 Ventas MZ2



BANCOS Y ENTIDADES
FINANCIERAS

nnnnnnnnnn

Negociar tasas
preferenciales o periodos
de gracia para tus
compradores.

Facilitar preaprobaciones
rapidas durante ferias o
salas de ventas.

ALIANZAS FINANCIERAS ESTRATEGICAS

4.9

EJECUCION DEL PROYECTO

CAJAS DE _
COMPENSACION

* Integrar subsidios
concurrentes (nacionales +
cajas) para cuota inicial.

* Hacer jornadas conjuntas
de informacion.

.!:compensar

Caja de compensacion

Colsubsidio

AP

FINTECHY
PLATAFORMAS
DIGITALES

* Simuladores de crédito en
linea integrados a tu
pagina de ventas.

* Soluciones de ahorro
programado para cuota
inicial.

Metrocuadrado
presenta

| Simula y Solicita

l:] metro
cuadrado.com

ENTIDADES PUBLICAS
(PROGRAMAS VIS/VIP)

|
: Coordinar con programas de
: subsidio (Mi Casa Ya,
 Distritales).Hacer de tu

| proyecto “elegible” dentro de
| las convocatorias.

Secretaria del Habitat
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CONCLUSIONES DEL PROYECTO

ANTES DESPUES
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CONCLUSIONES DEL PROYECTO

DESPUES

ANTES

1. | AREAPUBLICA 3.917,78 M2

? | AREA PRIVADA 34.538,78 M2

AREA ESPACIO PUBLICO DE PROXIMIDAD 0 M2

4 ESPACIO PUBLICO EFECTIVO O M2 / HAB

5. | EQUIPAMIENTO PUBLICO 0 M2

6. | NUMERO DE VIVIENDAS 170 UND
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