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1. INTRODUCCION

En un contexto urbano como el de Bogota, caracterizado por altos indices de congestion y
largos tiempos de desplazamiento, el Plan de Ordenamiento Territorial (POT) establece
como uno de sus objetivos fundamentales la reduccion de estos tiempos, para asi mejorar
la calidad de vida de los ciudadanos. En este sentido, el Plan Parcial "Tejido Ferial" se
alinea con esta vision, proponiendo un modelo urbano en el que las actividades cotidianas
—como el trabajo, la recreacion, el acceso a servicios y el empleo— se concentren en areas
cercanas al lugar de residencia, reduciendo la necesidad de largos desplazamientos.

De manera que, el Plan Parcial de Renovacién Urbana "Tejido Ferial" constituye una
estrategia integral dirigida a la transformacion y ordenamiento de una zona clave dentro del
contexto urbano de Bogota y su iniciativa responde a la necesidad urgente de promover un
desarrollo urbano sostenible que no solo optimice la infraestructura y el entorno fisico, sino
que también impulse la economia local, favorezca la atraccién de inversiones y genere
empleo, al tiempo que garantice la proteccidén del medio ambiente y el bienestar social de
los habitantes de la zona.

Lo anterior, fundamentado en un enfoque integral, que busca equilibrar el crecimiento
economico con la preservacion del patrimonio cultural y arquitecténico de la zona, mediante
la creacién de espacios verdes y areas recreativas, no solo desde la mejora estética y
funcional del entorno, sino también desde la fomentacién de la cohesién social y el aumento
de la calidad de vida de los residentes, a través de la participacién activa de la comunidad
en el proceso de planificacién para asegurar que las intervenciones urbanisticas se ajusten
a las necesidades y expectativas de los habitantes y actores locales.

En términos del enfoque de analisis, este proyecto se aborda desde una perspectiva
territorial, urbana, social, ambiental y econdmica, lo cual permite una comprension
multidimensional del area de intervencion. El analisis incluye la caracterizacion del entorno
fisico y construido, la estructura funcional del suelo, la movilidad, la accesibilidad, las
dindmicas sociales y econdmicas, asi como los elementos ambientales y ecosistémicos
presentes en la zona. Asimismo, se consideran los marcos normativos, las politicas publicas
vigentes y los instrumentos de planificacién superiores con los que el plan debe articularse.
Esta mirada integral permite establecer las oportunidades, restricciones y potencialidades
del sector, y define los criterios técnicos y estratégicos para orientar la intervencion.

Por su parte, los limites del proyecto se encuentran claramente definidos tanto fisica como
normativamente. Geograficamente, el Plan Parcial “Tejido Ferial” se ubica en la Unidad de
Planeamiento Local (UPL) Tabora, especificamente dentro del area delimitada por la
Actuacion Estratégica No. 7 — Las Ferias, establecida en el Decreto Distrital 555 de 2021.
Esta delimitacion responde a criterios de conectividad, homogeneidad morfoldgica y
funcional, y al potencial de integracion con otros proyectos estratégicos de la ciudad. A nivel
normativo, los limites del proyecto estan determinados por los lineamientos y condiciones
establecidas por el POT vigente, asi como por los instrumentos complementarios de
planificacion, tales como los planes maestros sectoriales, las directrices ambientales y las
determinantes de riesgo. En ese sentido, el alcance del plan esta condicionado por la
normativa urbanistica aplicable, las restricciones ambientales y los derechos de los actores
involucrados.
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Siendo asi, el citado Plan se enmarca dentro de las disposiciones establecidas por el
Decreto Distrital 555 de 2021, y se articula con la UPL Tabora y la Actuacion Estratégica 7
— Las Ferias, proporcionando a esta normativa los lineamientos necesarios para asegurar
una reconfiguracion urbana coherente y respetuosa con los principios de sostenibilidad,
equidad y eficiencia en el uso del espacio urbano.

En este sentido, el Plan "Tejido Ferial" aborda la reconfiguracion de un sector urbano
mediante la incorporacién de una visidon de largo plazo que apunta a un desarrollo
equilibrado, sostenible e inclusivo con el fin de asegurar los beneficios derivados del
crecimiento urbano de manera justa y favoreciendo a todos los grupos sociales
involucrados.

Por lo cual, el disefio de la intervencion busca maximizar el aprovechamiento de los
espacios publicos y privados, equilibrando los intereses de los promotores y los usuarios,
de modo que todos los actores involucrados se beneficien de manera proporcional y
eficiente, permitiendo transformar el sector en un entorno urbano dinamico, sostenible y
orientado a la mejora de la calidad de vida de sus habitantes; pues, el proyecto esta
disefiado de manera integral, teniendo en cuenta las caracteristicas y necesidades de los
residentes actuales, asi como sus potencialidades, lo que asegura que la intervencidén no
solo responda a los desafios urbanos del presente, sino que también sea capaz de
adaptarse y contribuir a los objetivos y valores establecidos en el Plan de Ordenamiento
Territorial de Bogota.

En este sentido, el Plan Parcial de Renovacién Urbana "Tejido Ferial" no se limita a una
simple transformacion fisica del entorno urbano, sino que busca fomentar un desarrollo
econdmico y social equilibrado, mejorando la calidad de vida de los habitantes y usuarios
de la zona. A través de una intervencion integral, sostenible y participativa, el plan tiene el
potencial de convertirse en un referente para el desarrollo urbano de Bogota, promoviendo
la cohesién social, la integracion regional y un crecimiento mas justo e inclusivo para la
ciudad.

2. JUSTIFICACION

La ejecucion del Plan Parcial de Renovacion Urbana "Tejido Ferial” se fundamenta en la
necesidad de abordar las problematicas urbanisticas y sociales que afectan al sector, y su
alineacion con los principios y objetivos establecidos en el Plan de Ordenamiento Territorial
(POT) de Bogota. La intervencion propuesta tiene como objetivo transformar esta area en
un espacio mas funcional, accesible, sostenible e inclusivo, con implicaciones directas en
la mejora de la calidad de vida de los habitantes y en la revitalizacion de la economia local.

La zona del "Tejido Ferial” presenta diversos desafios urbanos, tales como la fragmentacion
del espacio, la deficiente infraestructura y el limitado acceso a servicios basicos, lo que
genera un entorno poco eficiente para los residentes y usuarios del area. Ademas, la falta
de una integracion coherente de los distintos usos del suelo y la concentracion de la
actividad comercial en sectores aislados contribuyen a la congestion, a la baja calidad de
los espacios publicos y a la limitada conectividad en la zona. Es por esto que un enfoque
integral y sostenible es crucial para superar estas deficiencias y avanzar hacia un modelo
urbano mas eficiente y accesible.
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El Decreto Distrital 555 de 2021 establece que los planes parciales son herramientas clave
para la organizacion y ordenamiento del territorio, promoviendo un desarrollo urbano mas
compacto y funcional, que permita optimizar los recursos y reducir la dispersion urbana. En
este contexto, el Plan Parcial "Tejido Ferial" no solo tiene la capacidad de superar la
fragmentacion que caracteriza al sector, sino también de integrar de manera efectiva los
distintos usos del suelo, creando una estructura urbana coherente y bien conectada que
maximice la utilizacion del espacio disponible.

En este marco, uno de los objetivos primordiales del Plan de Ordenamiento Territorial de
Bogota es la mejora de la movilidad y la reduccién de la congestion vehicular, un desafio
crucial para la ciudad, siendo asi, el Plan Parcial "Tejido Ferial” responde a este objetivo
promoviendo un desarrollo mas denso y conectado, con la implementacion de
infraestructuras de transporte publico de calidad y la mejora de la red vial. Esta
reestructuracion del espacio urbano reducira significativamente los tiempos de
desplazamiento y facilitara el acceso a los servicios y actividades cotidianas, mejorando la
calidad de vida de los residentes y fomentando una mayor interaccién social y comercial.

Asimismo, este Plan se compromete al desarrollo urbano sostenible, integrando la
proteccidon del medio ambiente con las necesidades de expansion de la ciudad,
materializado a través de la creacion de espacios verdes, la rehabilitacion de areas publicas
y la mejora de la infraestructura urbana para enfrentar los retos ambientales locales.
Ademas de contribuir a la mitigacion de los efectos del cambio climatico, estos espacios
fortaleceran la cohesion social, promoviendo la convivencia y el bienestar de los habitantes.

Otro de los aspectos, claves del Plan es la valorizacion del patrimonio cultural y las
actividades econdmicas locales, en especial alrededor de la Plaza de Mercado Las Ferias,
por lo cual, la intervencion urbanistica permitira una reconfiguracién y mejor organizacion
de este espacio emblematico, potenciando su funcidon como centro cultural y gastronémico,
y atrayendo tanto a turistas como a residentes. Esta dinamizaciéon del sector no solo
mejorara el acceso a los servicios, sino que también contribuira al fortalecimiento del tejido
econdmico local, generando empleo y estimulando el desarrollo de actividades comerciales
y culturales.

El enfoque inclusivo es otra piedra angular del Plan Parcial, que busca reducir las
desigualdades sociales y econdmicas en el sector. A través de diversas estrategias, el plan
asegurara que los beneficios del desarrollo urbano lleguen a todos los grupos sociales,
especialmente a aquellos histéricamente marginados. Esto incluye la mejora del acceso a
servicios basicos, la creacién de nuevas oportunidades de empleo y la generacién de
espacios de desarrollo y participacién para las comunidades mas vulnerables, con ello, se
lograra una integracion social mas equitativa y se fomenta la cohesion entre los diversos
grupos que habitan la zona.

Por ultimo, la intervencion urbanistica propuesta tendra un impacto positivo en la calidad de
los espacios publicos, tanto nuevos como renovados, a partir de la creacion de areas
recreativas y de convivencia que fomenten la interaccion social, mejorando la habitabilidad
de la zona y ofreciendo una infraestructura moderna que responda de manera eficaz a las
necesidades de los habitantes, de manera que, esta renovacion de los espacios publicos
es esencial para garantizar que la zona sea accesible, atractiva y funcional para todos.
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En conclusion, el Plan Parcial de Renovacién Urbana "Tejido Ferial” representa una
oportunidad unica para transformar una de las zonas mas vulnerables de Bogota en un
modelo de desarrollo urbano sostenible, inclusivo y dinamico. Su ejecucion no solo
resolvera problematicas urgentes de infraestructura y movilidad, sino que también
contribuira a la mejora de la calidad de vida de los residentes y a la revitalizacion economica
de la zona, alineandose con los principios del POT y los objetivos de desarrollo urbano de
la ciudad.

3. ANALISIS NORMATIVO URBANO Y DELIMITACION PPRU “TEJIDO FERIAL”
3.1 Antecedentes Historicos del Sector

Los comienzos del barrio Las Ferias se remontan al afio 1930, cuando Hernando
Villa adquirié los terrenos que hoy conforman gran parte de este barrio. En sus primeros
afos, la zona era un espacio periférico de Bogota, destinada principalmente a la agricultura
y la cria de animales. Por lo cual, en ese momento, el area tenia un caracter rural y se
utilizaba principalmente para la celebracion de ferias y mercados, actividades comerciales
que marcaron la vida de la comunidad local, siendo asi, Las ferias era un punto de
encuentro donde se intercambiaban productos agricolas y ganaderos, lo que le otorgé al
sector un dinamismo comercial desde sus primeros dias.

A pesar de su origen rural, en la década de 1940, la zona comenzd a experimentar una
transformacion impulsada por el crecimiento urbano de Bogota. Los terrenos, inicialmente
destinados a la agricultura y el comercio, empezaron a ser vendidos poco a poco, o0 bien
utilizados como medio de pago a familias campesinas. Estas familias comenzaron a
establecerse en el area y construyeron las primeras viviendas. Este proceso fue gradual,
pero poco a poco, el barrio comenzé a dar paso a la urbanizacion. En este contexto, el
nombre de "Las Ferias" perdurd, aunque la zona comenzaba a configurarse como una
comunidad residencial.

A medida que pasaron los afos, especialmente entre las décadas de 1950 y 1960, Las
Ferias continué creciendo de manera significativa y las construcciones de viviendas
aumentaron y comenzaron a formarse comunidades que, en su mayoria, buscaban vivir en
una zona con facil acceso a las actividades comerciales y a los servicios que ofrecia Bogota
en ese entonces. La cercania con la zona industrial de Puente Aranda también favorecié
este crecimiento, ya que muchos trabajadores de la industria optaron por Las Ferias como
su lugar de residencia.

Este proceso de expansion no estuvo exento de retos, ya que el crecimiento rapido trajo
consigo problemas de infraestructura, escasez de servicios publicos y, en algunos casos,
carencias en términos de espacio publico. Sin embargo, la comunidad demostré una
notable capacidad de adaptacion y resiliencia, trabajando en conjunto para superar estos
obstaculos y mejorar la calidad de vida en el sector.

Siendo asi, las primeras construcciones del barrio fueron auto gestionadas, una vez
llegaban a los lotes, los antiguos pobladores construian sus propias casas utilizando
materiales que pudieran conseguir facilmente como madera y lata, de esta manera era
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comun que reservaran un espacio verde para el cultivo. Segun iban mejorando su situacién
econdmica, las familias iban ampliando las casas y cambiando los precarios materiales por
unos mas resistentes y estables como cemento, ladrillo, arena y tejas. Tuvieron la fortuna
de contar con dos lagunas de donde sacaban el agua y lavaban. Desafortunadamente estas
se contaminaron y luego se construy6 encima de ellas.

La creacion de la Junta de Mejoras Publica significd el paso de una iniciativa espontanea
entre vecinos y familias, a una organizacion vecinal mas permanente. La junta estaba
conformada por vecinos que tenian el deber de representar a la comunidad y dirigir las
gestiones necesarias para las construcciones de obras de servicios publicos.

A finales de la década del 40 y principios del 50, la Empresa Municipal de Bogota, por
intermedio de la Junta de Mejoras, lograron que instalaran un servicio de agua a través de
tubos. Mas adelante, como consta en el Acuerdo 77 de 1956 del Consejo de Bogota, la
Compainia Urbanizadora las Ferias acordd con el Distrito que las obras de alcantarillado
serian financiadas de la siguiente manera: “en un 50% por la compania; un 30% por cuenta
del Distrito Especial y el 20% restante por cuenta de los propietarios.”

Hoy en dia, Las Ferias es un barrio que combina lo mejor de su rica tradicion comercial con
una vida residencial vibrante. A pesar de que todavia conserva una parte de su caracter
original, relacionado con el comercio y los mercados, el barrio ha evolucionado en una zona
moderna con acceso a todos los servicios esenciales, como educacion, salud, transporte y
entretenimiento. Ademas, su ubicacion estratégica cerca de zonas comerciales clave de
Bogota ha mantenido su relevancia dentro de la ciudad.

A lo largo de las décadas, el barrio ha experimentado notables transformaciones sociales y
demograficas. Las comunidades que lo habitan son diversas, lo que contribuye a una
identidad cultural dinamica y rica; Las Ferias ha sido testigo de los cambios historicos de
la ciudad y ha formado parte integral de su desarrollo, consolidandose como un area de
referencia dentro de Bogota.

Como muchas zonas urbanas, Las Ferias ha enfrentado varios desafios a lo largo de su
historia, incluyendo problemas de infraestructura, inseguridad vy dificultades
socioecondmicas. Sin embargo, la comunidad ha demostrado una gran capacidad de
adaptacion, organizandose para enfrentar y resolver estos problemas. La mejora de la
infraestructura, la implementacion de proyectos de vivienda y la participacion activa de sus
residentes en procesos de desarrollo han sido fundamentales para el crecimiento y
bienestar del barrio.

3.2 Antecedente e Importancia de la “Plaza de Mercado Las Ferias”

La Plaza de Mercado Las Ferias es un espacio tradicional de abastecimiento y encuentro
social, ubicado en el barrio Las Ferias, en la ciudad de Bogota. Su origen se remonta a
mediados del siglo XX, como parte de las estrategias del Distrito para organizar y fortalecer
el comercio de alimentos en los barrios en expansién, ofreciendo a los habitantes un lugar
centralizado, higiénico y seguro para adquirir productos frescos a precios accesibles.

Desde su creacion, la plaza ha cumplido un papel fundamental no solo en la economia local,
al dinamizar el comercio y generar empleo para cientos de familias, sino también como un
punto de cohesién comunitaria. Ha sido testigo de transformaciones urbanas, culturales y
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sociales del sector, adaptandose a las nuevas demandas de la poblacion y conservando su
caracter popular y cercano.

La importancia de la Plaza Las Ferias radica en que no solo garantiza el acceso a productos
basicos para miles de residentes, sino que ademas preserva tradiciones gastronémicas y
comerciales, mantiene vivas las relaciones entre productores, comerciantes vy
consumidores, y contribuye a la identidad cultural del barrio y de la ciudad. Asimismo, estas
plazas son reconocidas como escenarios donde se promueven valores de sostenibilidad, al
favorecer el consumo de productos locales y la reduccion de intermediarios.

3.3 Delimitacion PPRU “Tejido Ferial”

3.3.1 Localizacion del Plan Parcial de Renovacion Urbana

El Plan Parcial de Renovacion Urbana “Tejido Ferial” se encuentra ubicado en suelo urbano
de la ciudad de Bogota, D,C en la localidad decima de Engativa, en la Unidad de
Planeamiento Local 29 Tabora al occidente de la ciudad, alrededor del Aeropuerto
Internacional “El Dorado”y en el area de influencia del anillo logistico de las UPL de Salitre
y Fontibén, y de acuerdo a lo dispuesto en el Mapa CG-7 de “Actuaciones Estratégicas” del
Decreto Distrital 555 de 2021, en la Actuacion Estratégica “Las Ferias”.

La intervencién se concentra en un area estratégica que se encuentra en un punto accesible
donde convergen las estructuras de ciudad, incluyendo aspectos historicos,
socioecondémicos, funcionales y de servicios.

3.3.2 Localizacion General

El Sector Occidente es el corazén econdmico de Bogota-Regién y una de las zonas mas
estratégicas para el pais. Este territorio, que esta definido por la presencia del Aeropuerto
Internacional “El Dorado”, es ademas un sector sin igual en términos ambientales.

Figura 1. Localizacion general y contexto Regional.

DECRETO 555 DEL 2021 ‘ LOCALIZACION Y CONTEXTO REGIONAL

UPL 29. TABORA
Reglamentada mediante Dec. 517 del 2023
Art. 1

ACTUACION ESTRATEGICA 07. LAS FERIAS
(NO se encuentra adoptada), Art. 478 del Dec. 555 de
2021 indica las 25 Actividades en el Mapa CG-7
“Actuaciones Estratégicas™

Cercania con el Aeropuerto y los corredores de carga permite la
diversificacion de actividades y usos.

Localizacion estratégica en la ciudad

Cercania con principales medios de transporte (Transmilenio Calle 80 y
Metro Calle 72 y Avenida Boyacd)
CERCANIA AEROPUERTO &
Avenida Boyacd y Calle 80 como corredores de carga INT. EL P

Actividades comerciales alrededor de la Plaza de mercado Las Ferias

e CORREDORES DE CARGA BOGOTA
AREA DE INFLUENCIA AEROPUERTO EL DORADO
W AEROPUERTO INTERNACIONAL EL DORADO
UPL 29. TABORA
W AREA DE ACTIVIDAD 07. LAS FERIAS
MUNICIPIOS
ESTRUCTURA ECOLOGICA PRINCIPAL

Fuente: Elaboracién propia, presentacion Plan Parcial “Tejido Ferial”, 2025.
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Esta caracterizado por la confluencia de importantes elementos de la Estructura Ecoldgica
Principal como lo son el Rio Bogota, los Rios Salitre y Fucha, el Canal Boyaca y el sistema
regional de humedales como el Jaboque, Juan Amarillo-Tibabuyes, Meandro del Say,
Hyntiba, Capellania, Santa Maria del Lago, SECTOR OCCIDENTE 2023 32, La Florida y
Guali (localizados al occidente del Rio Bogota), los cuales conforman el Anillo Ambiental
de Occidente. De modo que la gran apuesta territorial es potenciar las sinergias entre la
escala global, regional y distrital enmarcadas en un contexto local y de proximidad.

Figura 2. Localizacion general.
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Fuente: Elaboracion SDP Sector Occidente, 2023.

3.3.3 Localizacién Especifica

La Unidad de Planeamiento Local — UPL de Tabora tiene una extensién aproximada de
1.501 hectareas con solamente una clasificacion de suelo: urbano, se encuentra localizada
entre la Carrera 68 al oriente; la UPL Salitre, Avenida Calle 63, Jardin Botanico de Bogota
y el Complejo Deportiva Salitre al sur; la futura Avenida Longitudinal de Occidente; y el Rio
Salitre-Arzobispo y Humedal Juan Amarillo — Tibabuyes al norte.

Cuenta con 406.102 habitantes en suelo urbano, alcanzando una densidad urbana de 270
habitantes por hectarea, siendo la UPL mas densa del Sector Occidente.

Los Barrios que integran esta UPL son: Autopista Medellin, Bellavista Occidental, Bochica,
Bochica I, Bonanza, Bosque Popular, Boyaca, Ciudad Bachué, Ciudad Bachué | Etapa,
Ciudad Bachué Il, Club Lagartos, El Cedro, El Encanto, El Laurel, El Madrigal, El Minuto de
Dios, El Real, Florencia, Floridablanca, Jardin Botanico, José Joaquin Vargas, Julio Florez,
La Cabanfia, La Estrada, La Granja, La Serena, La Soledad Norte, Las Ferias, Las Ferias
Occidental, Los Alamos, Los Cerezos, Luis Carlos Galan, Metrépolis, Normandia

10



ggﬁ“}i Universidad.del
34 Rosario

Occidental, Palo Blanco, Paris, Paris Gaitan, Parque Popular Salitre, Potosi, Primavera,
Quirigua 1, Quirigua Il, Quirigua Oriental, San Ignacio, San Joaquin, Santa Helenita, Santa
Maria, Santa Rosa, Santa Teresa de Suba, Tabora, Villa Luz.

3.3.4 Area de influencia y delimitacién del poligono

De acuerdo a lo establecido por el articulo 485 del Decreto Distrital 555 de 2021- Plan de
Ordenamiento Territorial, las Unidades de Planeamiento Local (UPL) son instrumentos de
planeacion que concretan el modelo de ocupacion territorial en el largo plazo, la
programacion de la inversion, los requerimientos de soportes territoriales y vivienda social,
con un enfoque de justicia territorial, también son una de las apuestas mas significativas
del POT, ya que reconocen la historia de los territorios y las tradiciones de sus habitantes,
permitiendo asi definir los Proyectos Integrales de Proximidad que buscan garantizar una
ciudad donde los tiempos de desplazamiento para acceder tanto a los servicios sociales y
esenciales de cuidado, como a las actividades cotidianas del cuidado, ocio, cultura,
vivienda, empleo y recreacion, no superen los 30 minutos caminando, en bicicleta o en
transporte publico, mejorando la calidad de vida y las condiciones de cuidado y
promoviendo de manera prioritaria el desarrollo urbanistico del suelo localizado en el area
de influencia.

Figura 3. Localizacion UPL TABORA.
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Fuente: Elaboracién propia, insumos GDB POT - SDP.

La Actuacion Estratégica “Las Ferias”, en este contexto se encuentra ubicada en un sector
estratégico de la ciudad, ya que, por el Norte limita con la Autopista Medellin (Av. Calle 80),
Sur Av. Chile (Av. Calle 72), Oriente Av. Espana (Av. Cra 68), Occidente Avenida Boyaca
(Av. Cra. 72).
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Figura 4. Localizacién ACTUACION ESTRATEGICA 07. LAS FERIAS.
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Fuente: Elaboracioén propia, insumos GDB POT — SDP, plano CG-07.

Siendo asi, el Barrio “Las Ferias” es una de las zonas residenciales mas populares de la
ciudad de Bogota, gracias a su entorno comercial y a que cuenta con importantes
corredores de movilidad de la ciudad de Bogota, ya que, esta ubicado especificamente en
la localidad Engativa, en la zona occidente, delimitado por el Norte con Autopista Medellin
(Av. Calle 80), Sur Av. Chile (Av. Calle 72), Oriente Carrera 69 H y Occidente Av. Rojas (Av.
Cra. 70), y a que tiene una extensiéon de mas de quince calles y es cercano a algunas
avenidas principales de la ciudad.

Figura 5. Localizacion BARRIO LAS FERIAS OCCIDENTAL.
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Fuente: Elaboracién propia, insumos LABORATORIO URBANO.

El Plan Parcial “Tejido Ferial” tiene un area de planificacion correspondiente a (10) diez
manzanas catastrales, delimitado al occidente por la Av. Rojas (Av.Cra 70), al oriente por
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la TV 69B BIS, al sur con la Av. Chile y al norte con la Calle 73 Bis y la Calle 73A,
componiéndose asi de 299 lotes catastrales para un area total de predios de 65.686, 75 M2
y en vias un area de 12.830,24 M2.

Figura 6. Delimitacién manzanas Plan Parcial.
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Fuente: Elaboracién propia, Presentacion Plan Parcial “Tejido Ferial”, 2025.

3.3 Datos Poblacionales del Sector

Las Ferias en una zona densamente poblada, la mayor concentracién de actividades se
desarrolla a lo largo de la Calle 72 y por el eje de la Avenida La Constitucion provocando
esto un consumo excesivo del suelo e impidiendo el desarrollo del espacio publico,
generando inconformidad con los comercios formales de la zona, presencia de inseguridad,
acumulacion de basuras, afectacién en el entorno visual, congestion peatonal y la
generacion de trafico vehicular al incentivar el parqueo ilegal de vehiculos y de carreteros.

A pesar de estos factores que afectan el sector, Las Ferias es una zona de Bogota que con
el paso de los afios se ha convertido enuno de los barrios mas buscados para
residenciarse, en vista de su buena ubicacion, entorno comercial y demas caracteristicas
que lo hacen una buena opcién.

Siendo asi, su poblacién se compone de la siguiente manera:

Poblacion: 32.220 habitantes, hombres; 15.144, mujeres 17.076
Poblacion de 0 - 19: 29%
Poblacién de 20 - 39: 33%
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Poblacion de 40 - 64: 29,5%
Poblacion mas de 65: 8.5%
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Tabla 1. Datos de poblacién Plan Parcial “Tejido Ferial”

DATOS DE POBLACION

TOTAL HABITANTES 32220)

HOMBRES 15.144| MUJERES 17.076

POBLACION [EDAD PORCETAJE%  |# PERSONAS
POBLACION (0-19 29 934380
POBLACION |20-39 33 10632,6
POBLACION [40-64 29,5 9504,9
POBLACION |mas de 65 8,5 2738,7
TOTAL 100 32220

Fuente: Elaboracién propia, informacion DANE.

El 31% de la poblacion del sector es flotante, acceden al sector principalmente para
llevar a cabo actividades econdémicas.

Grupos de edad - Predomina el grupo de 20 a 39 afos (edades productivas)
Numero de personas por hogar: 3.5 personas.

Imagen 1. Comercio Avenida Rojas con Calle 73A.

Fuente: Fotografia de reconocimiento territorial noviembre 2024.
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El grado de escolaridad preponderante en la zona es el siguiente:

Nivel Educativo: Secundaria 37.1%
Tecnolégica 12.8%
Profesional 16.7%

En el barrio Las Ferias de Bogotd, la educacién es un aspecto destacado con varias
instituciones educativas que atienden a la comunidad local, este territorio cuenta con varios
establecimientos educativos del sector oficial en total 18 sedes educativas, algunas de las
principales instituciones corresponde a:

Colegio Magdalena Ortega de Narifio
Instituto Técnico Distrital Juan del Corral
IED Naciones Unidas

IED Republica de Bolivia

Colegio La Presentacion

aorON~

Estas instituciones ofrecen educacion primaria y secundaria, brindando a los estudiantes
diversas oportunidades académicas y extracurriculares para su desarrollo integral. Ademas,
la Biblioteca Publica Las Ferias es un recurso importante para la comunidad, apoyando la
educacién y la cultura.

4. NORMA URBANISTICA PPRU “TEJIDO FERIAL”
4.1 Analisis General de la Norma Urbanistica Aplicable al PPRU “TEJIDO FERIAL”

Conforme a lo sefalado, en el articulo 2° de la Ley 388 de 1997 “Por la cual se modifica la
Ley 92 de 1989, y la Ley 32 de 1991 y se dictan otras disposiciones”, el ordenamiento del
territorio se fundamenta en los principios de la funcion social y ecoldgica de la propiedad,
la prevalencia del interés general sobre el particular, y la distribucion equitativa de las cargas
y los beneficios.

Siendo asi, los numerales 1°, 3° y 4° del articulo 3° de la Ley ibidem, establecen como fines
de la funcién publica del ordenamiento del territorio, entre otros, los de:

1. Posibilitar a los habitantes el acceso a las vias publicas, infraestructura de transporte
y demas espacios publicos y su destinacién al uso comun, y hacer efectivos los
derechos constitucionales de la vivienda y los servicios publicos domiciliarios.

2. Propender por el mejoramiento de la calidad de vida de los habitantes, la
distribucion equitativa de las oportunidades y los beneficios del desarrollo y la
preservacion del patrimonio cultural y natural.

3. Mejorar la seguridad de los asentamientos humanos ante los riesgos naturales.

Asi mismo, el articulo 19 de la Ley 388 de 1997 contempla dentro de los instrumentos
mediante los cuales se desarrolla y complementan los planes de ordenamiento territorial
para la gestion del territorio, los planes parciales como instrumentos de desarrollo del suelo
para areas determinadas en el suelo urbano y para las areas incluidas en el suelo de
expansioén urbana.
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En este sentido, el articulo 8 de la Ley 388 de 1997 sefiala que, el ordenamiento del
territorio se constituye en una funcion publica que se ejerce mediante la accion urbanistica
de las entidades distritales y municipales, a través de decisiones administrativas
relacionadas con el ordenamiento del territorio y la intervencién en los usos del suelo.

De manera que, a través del Decreto Distrital 555 de 2021 se adopté el Plan de
Ordenamiento Territorial de Bogota D.C y se establecieron los principios rectores y las
estrategias de las estructuras territoriales, proyectos estructurantes y actuaciones
estratégicas que determinan el modelo de ocupacion del territorio.

Esto de acuerdo a lo sefialado en el articulo 6 del citado Decreto, mediante un modelo de
ocupacion del territorio multiescalar, a través de las escalas regional, distrital y local bajo
las cuales se concibe el ordenamiento del territorio distrital; los cuales deberan encontrarse
articulados entre si, y respetar el paisaje y la estructura ecoldgica que sirve de soporte al
patrimonio cultural e inmaterial.

Por consiguiente, y conforme a lo sefialado en el articulo 40 de la ya citada norma, las
Estructuras Territoriales establece las pautas y orientaran la actuacion del suelo urbano y
rural, con apuestas que se materializan en normas e instrumentos que tienen como fin
cumplir los objetivos estrategias del Plan de Ordenamiento Territorial mediante la
estructura Ecoldgica Principal, la estructura Integradora de Patrimonios, la estructura
Funcional y del Cuidado, la estructura Socioeconémica, Creativa y de Innovacion.

Ahora bien, sefiala el articulo 240 del Decreto Distrital 555 de 2021 frente al area de
actividad en suelo urbano y expansion urbana que estos se zonifican en 3 areas de actividad
dentro de las cuales se encuentra el Area de Actividad Estructurante, que corresponde a
las zonas interconectadas a través de los corredores de alta y media capacidad con el resto
de la ciudad y en las cuales se permite mayor intensidad en la mezcla de sus usos; siendo
asi esta Area de Actividad, se compone de dos zonas receptora, no obstante, para efectos
del presente proyecto se profundizara en la zona receptora de vivienda de interés social la
cual corresponde a las areas que por sus condiciones de soportes urbanos buscan la
mezcla social del habitat, incentivando la produccién de vivienda de interés social.

Y por su parte, los articulos 478 y 491 del Decreto Distrital 555 de 2021 definen las
Actuaciones Estratégicas como “(...) intervenciones urbanas integrales en ambitos
espaciales determinados donde confluyen proyectos o estrategias de intervencion, para
concretar el modelo de ocupacion territorial. Su planeacion, gestion y seguimiento
garantizan las condiciones favorables para detonar procesos de revitalizacion y desarrollo
en piezas urbanas ejemplares para la ciudad, mediante la concurrencia de acciones e
inversiones de la administracion distrital, el sector privado y la comunidad. Ademas, las AE
son un instrumento de planeacién de segundo nivel en el marco del presente Plan.”

En este marco, las Actuaciones Estratégicas responden a seis de los siete objetivos del
ordenamiento territorial establecidos en el articulo 5 del Decreto Distrital 555 de 2021, asi:
i) Proteger la estructura ecoldgica principal; ii) incrementar la capacidad de resiliencia del
territorio frente a la ocurrencia de desastres derivados de la variabilidad y del cambio
climatico; iii) mejorar el ambiente urbano y de los asentamientos rurales; iv) revitalizar la
ciudad a través de intervenciones y proyectos de calidad; v) promover el dinamismo, la
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reactivaciéon econdémica y la creacion de empleos y vi) reducir los desequilibrios y
desigualdades para un territorio mas solidario y cuidador.

Por lo cual, las actuaciones estratégicas se encuentran identificadas en el Mapa CG-7 de
“Actuaciones Estratégicas” y en el anexo “Guia para la formulacion de las actuaciones
estratégicas” del Decreto Distrital 555 de 2021, en donde se encuentra delimitada la
Actuacion Estratégica 7 denominada “Las Ferias” objeto de intervencién urbanisticas del
Plan Parcial “Tejido Ferial”.

Por lo cual, para su formulacion y adopcion se tendra en cuenta las condiciones sefialadas
en el articulo 433, el cual entre otras cosas indica que:

1. La iniciativa para la formulacion de las actuaciones estratégicas podra ser publica,
privada o comunitaria, y en todos los casos, se debera vincular para su formulacion a alguno
de los Operadores Urbanos o gerencia.

Por lo cual, se debera informar a la Secretaria Distrital de Planeacién de la iniciativa y del
Operador Urbano o gerencia que acompanfara el proceso de formulacion, adopcién y
ejecucion de la actuacioén estratégica, anexando el soporte de la vinculacién.

2. Las directrices para la definicion de lo publico, mediante las cuales la Secretaria Distrital
de Planeacién, dentro de los tres (3) meses siguientes a la radicacion de la iniciativa,
definira las siguientes condiciones minimas para la formulacion del proyecto, indicando asi:

a. Los requisitos programaticos adicionales a los previstos en el Plan de
Ordenamiento Territorial en materia de equipamientos, servicios publicos, espacio
publico, tamanos de vivienda, necesidades de vivienda de interés social y prioritaria,
y demas que sean requeridos por las entidades distritales.

b. Las directrices de disefio urbano para la definicién de la estructura funcional y del
cuidado.

c. La identificacion de las cargas urbanisticas generales a considerar en la
formulacion de la actuacion estratégica, cuando aplique.

3. Para la formulacion de la actuacion estratégica el interesado contara con un término de
seis (6) meses contados a partir de la comunicacion de las directrices a las que se refiere
el numeral anterior; por lo cual, la formulacién contendra como minimo:

a. El proyecto urbanistico a escala 1:1000 que contendra el plano general de la
propuesta urbana o planteamiento urbanistico; el plano de la red vial y perfiles viales;
el plano de espacio publico y de la localizacion de equipamientos; el plano de usos
y aprovechamientos; el plano de asignacion de cargas urbanisticas y el plano de
localizacion de las etapas de desarrollo previstas.

b. El modelo socioeconémico, de gestion y gobernanza;

c. El reparto de cargas y beneficios; y los instrumentos y mecanismos de
planificacion, gestion y financiacion requeridos;

d. Los soportes que permitan evidenciar el cumplimiento de las disposiciones
asociadas a la proteccion de moradores y actividades productivas, y en general
aquellos relacionados con el proceso de participacion ciudadana durante el proceso
de formulacion.
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4, En la revisién y concertacion de la propuesta de formulacion de las actuaciones
estratégicas la Secretaria Distrital de Planeacion revisara el proyecto de actuacion
estratégica con el fin de verificar el cumplimiento de las directrices emitidas para su
formulacién, para lo cual contara con un término de treinta (30) dias habiles contados a
partir de la fecha de radicacion de la totalidad de la documentacion del proyecto,
prorrogables por treinta (30) dias habiles mas por una sola vez.

En este sentido, surtidas las actuaciones citadas en el numeral 4 del articulo 433 del
Decreto Distrital 555 de 2021 de encontrarse viable la adopcion de la actuacién estratégica,
se remitira el proyecto de Decreto para su adopcion por parte Alcalde/sa Mayor de Bogota.

No obstante, a lo anterior cabe resaltar que de acuerdo a lo definido en el paragrafo 3 del
citado articulo los predios que hacen parte de las actuaciones estratégicas podran
desarrollar el indice de construccion base del tratamiento urbanistico hasta que se adopte
el instrumento, de manera que, vencido el término al que se refiere el articulo sobre
la “priorizacion para actuaciones estratégicas”los predios podran acceder a la norma
urbanistica que les aplique conforme con el tratamiento urbanistico en que se localicen.

Ahora bien, de acuerdo a lo sefalado en el articulo 9 del Decreto Distrital 555 de 2021, a
partir de la escala local se busca ordenar el territorio con mejor equivalencia poblacional y
correspondencia con los determinantes ambientales, histéricas y culturales de su
ocupacién, al interior de los cuales se garanticen condiciones minimas de proximidad,
disponibilidad y diversidad de soportes territoriales, servicios del cuidado y sociales y
acceso a empleo, en desplazamientos a través de medios no motorizados o en transporte
publico con recorridos de entre 15 y 30 minutos, en este sentido, la citada norma definié y
delimité en el Mapa n.° CG-2.2 “Unidades de Planeamiento Local” Unidades de
Planeamiento Local — UPL.

Por lo cual, en linea con esta disposicién y al encontrarse el Plan Parcial en la UPL Tabora
del Sector de Occidente, es pertinente sefialar que esta fue reglamentada mediante Decreto
Distrital 517 de 2023, el cual precisa:

1.1. Precisar la estructura urbana local y la malla vial intermedia, a partir de las 4
estructuras territoriales definidas en el Plan de Ordenamiento Territorial.

1.2. Adoptar y priorizar acciones y Proyectos Integrales de Proximidad.

1.3. Definir las estrategias de gestion y ejecucion de las actuaciones publicas y las
derivadas del proceso de participacion, articulando la inversion intersectorial, su
gestidén y administracion.

1.4. Definir estrategias para el control, seguimiento, monitoreo de las actuaciones
publicas y demas instrumentos de planeacion, con participacion comunitaria.

1.5. Definir las zonas receptoras de obligaciones urbanisticas, asociadas a los
ambitos integrales del cuidado.

Finalmente, conforme a la delimitacion realizada del poligono de intervencién para el Plan
Parcial de Renovacion Urbana, es pertinente indicar que en lo correspondiente a los
tratamientos del sector correspondientes a consolidacién y renovacién urbana seran
aplicables a la propuesta urbanistica las disposiciones establecidas en los articulos
301,302, 304, 305, 308, 309, 317,318, 322, 325, 328 y 329 del Decreto 555 de 2021.
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4.2 Tratamiento Urbanistico

El articulo 255 del Decreto Distrital 555 de 2021 define los tratamientos urbanisticos como
las determinaciones de acuerdo con las caracteristicas fisicas y funcionales de cada zona
y el modelo de ocupacion adoptado, permitiendo establecer las normas urbanisticas para
un manejo de los distintos sectores del suelo urbano y de expansién urbana, en este
sentido, los tratamientos urbanisticos orientan las actuaciones urbanisticas mediante un
conjunto de incentivos y de contraprestaciones que otorgan derechos e imponen
obligaciones urbanisticas a través de las normas de uso y aprovechamiento del suelo.

Por lo anterior, los tratamientos urbanisticos tienen como objetivo los siguientes:

1. Configuracion de nuevas piezas urbanas ejemplares. Mediante las intervenciones y
actuaciones urbanisticas que conforman nuevas piezas del tejido urbano con las
caracteristicas urbanisticas 6ptimas para su insercién adecuada en el contexto especifico,
en términos de calidad fisico-espacial y funcional.

2. Revitalizacién de la ciudad consolidada. Mediante la definicion de los parametros y
condiciones para las intervenciones y actuaciones urbanisticas que concretan el principio
de revitalizacién de los entornos urbanos ya consolidados, y su aporte al modelo de
ocupacion del territorio.

El Plan Parcial “Tejido Ferial” de acuerdo con lo dispuesto en el Decreto Distrital 555 de

2021 y en atencion a su ubicacién geografica cuenta con 5 manzanas en tratamiento de
renovacién y 5 manzana en tratamiento de consolidacion.

Figura 7. Tratamientos Urbanisticos en delimitacion Plan Parcial.
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Fuente: Elaboracién propia insumos GDB POT, Presentacién Plan Parcial “Tejido Ferial”, 2025.
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Siendo asi, la seccion 4 del subcapitulo 2 del Plan de Ordenamiento Territorial contempla
los lineamientos base aplicables al tratamiento de renovacion urbana, en donde el articulo
301 del Decreto Distrital 555 de 2021 dispone que:

“Articulo 301.Tratamiento de renovacion urbana. Orienta y regula Ila
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 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 generacién de nuevos
elementos arquitectonicos 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 publico y a las condiciones de
estratégicas de localizacion respecto del modelo de ocupacion del territorio.

La modalidad de revitalizacién busca promover la permanencia de los moradores y
unidades productivas en los sectores objeto de renovacion 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
obtencidn de las respectivas licencias urbanisticas o través de Plan Parcial.”

En donde es claro, que el tratamiento de renovacion urbana se podra desarrollar mediante
plan parcial con el fin de transformar o recuperar sectores de la ciudad para potenciar su
ocupacién o detener y revertir los proceso de deterioro fisico y ambiental promoviendo el
aprovechamiento intensivo de la infraestructura publica existente e impulsa la densificacion
racional de areas para vivienda y otras actividades, promoviendo su uso eficiente y
sostenible.

Ahora bien, en el marco de lo indicado en el articulo 302 del precitado Decreto sobre el
ambito de aplicacion del tratamiento urbanistico de renovacién urbana, estas
corresponderan a las definidas en el Mapa n.° CU-5.1. “Tratamientos urbanisticos” que
hace parte del POT, con excepcién de los predios que estén sometidos al tratamiento de
desarrollo o de conservacion.

Adicionalmente, indica el citado articulo en cuanto a los predios sometidos al tratamiento
de consolidacion lo siguiente:

“...) 2. Los predios sometidos al tratamiento de consolidacion que cumplan con la
totalidad de las siguientes condiciones: que el ambito del proyecto objeto de
licenciamiento sea igual una manzana y que a la manzana objeto de licenciamiento
le aplique las areas de actividad estructurante o de grandes servicios
metropolitanos.(...)”
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Por lo cual, una vez analizado el articulo precedente en conjunto con el articulo 301 del
Decreto Distrital 555 de 2021 es claro que la norma base del tratamiento de renovacién
urbana es aplicable tanto al licenciamiento urbanistico como al Plan Parcial por lo cual se
concluye lo siguiente:

1. Ambito de aplicacion del tratamiento urbanistico de renovacién urbana
(articulo 302)

Este articulo establece los criterios bajo los cuales las areas urbanas pueden ser
objeto de renovacion. Excluye de esta posibilidad los predios sometidos al
tratamiento de desarrollo o de conservacion, y sefiala explicitamente que el
tratamiento de renovacion urbana comprende ciertas areas, entre ellas, los predios
sometidos al tratamiento de consolidacion bajo condiciones especificas.

2. El numeral 2 del articulo 302: Condiciones para el tratamiento de
renovacién urbana

El numeral 2 establece que las areas de consolidacion, es decir, aquellas ya
urbanizadas pero que requieren ajustes o intervenciones para completar su
desarrollo, pueden ser objeto de un tratamiento de renovacion urbana bajo las
siguientes condiciones:

« Ambito del proyecto igual a una manzana: La intervencién debe involucrar
una manzana completa, lo cual implica que el tratamiento de renovacion
urbana no se aplica de manera parcial dentro de una manzana, sino que
abarca toda la manzana en su conjunto.

e Aplicacion de areas de actividad estructurante o de grandes servicios
metropolitanos: El proyecto de renovacion urbana debe estar ubicado dentro
de zonas que sean consideradas como areas de actividad estructurante o
grandes servicios metropolitanos. Esto implica que el area a intervenir tiene
una relevancia estratégica dentro de la ciudad, como es el caso de zonas de
alta actividad econdémica o de infraestructura urbana significativa.

3. Posibilidad de desarrollo a través de un plan parcial

El tratamiento de renovacion urbana permite la formulacién y ejecucion de proyectos
mediante un plan parcial, el cual es un instrumento urbanistico que detalla de
manera mas especifica como se deben desarrollar las areas de renovacién. En este
caso, las manzanas sometidas al tratamiento de consolidacién, que cumplan con los
requisitos establecidos en el numeral 2 del articulo 302, pueden ser desarrolladas a
través de un plan parcial de renovacion urbana. Este plan parcial incluiria:

o Definicidn del uso del suelo.
¢ Intervenciones en la infraestructura.
e Reconfiguracién de los espacios urbanos.

e Mejoras en la accesibilidad y conectividad, entre otros aspectos.
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Finalmente, de acuerdo con el texto del articulo 302, numeral 2, la norma permite que,
cuando se cumplan las condiciones especificadas (es decir, que la intervencion implique
una manzana completa y esté ubicada en areas de actividad estructurante o grandes
servicios metropolitanos), las manzanas sometidas al tratamiento de consolidacién puedan
ser desarrolladas bajo el tratamiento de renovacion urbana, lo que implica que pueden ser
objeto de intervencion mediante un plan parcial de renovacion urbana.

Para el caso concreto, este plan parcial permitira el aprovechamiento del suelo de manera
integral, acorde con los objetivos de renovacion y revitalizacion urbana, siempre bajo los
lineamientos de sostenibilidad, accesibilidad y ordenamiento territorial previstos en el Plan
de Ordenamiento Territorial (POT) y demas normatividad vigente.

4.3 Areas de Actividad

El articulo 240 del Decreto Distrital 555 de 2021 define las areas de actividad del suelo
urbano y de expansion urbana, en ese sentido sefiala que, en funcién de la estructura
urbana definida en el Plan de Ordenamiento Territorial, 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” asi:

1. Area de Actividad Estructurante. Corresponden a las zonas interconectadas a
través de corredores de alta y media capacidad con el resto de la ciudad, y en las
cuales se permite mayor intensidad en la mezcla de sus usos.

Se compone de dos zonas:

a. Zona receptora de vivienda de interés social. Son las areas que por sus
condiciones de soportes urbanos buscan la mezcla social del habitat, incentivando
la produccién de vivienda de interés social.

b. Zona receptora de actividades econémicas. Comprende a las areas donde se
busca incentivar la localizacion de actividades econémicas y nuevos empleos.

2. Area de Actividad de Proximidad. Corresponde a las zonas cuyo uso principal
es el residencial, destinadas a la configuracion de tejidos residenciales y
socioecondmicos locales que permiten el acceso y cercania de su poblacion a los
servicios y al cuidado inmediato requerido, y en el cual se promueve el incremento
de la vitalidad urbana, la interaccion social y la vida en comunidad, salvaguardando
la calidad residencial de los territorios que la conforman.

3. Area de Actividad de Grandes Servicios Metropolitanos. Corresponde a las
areas destinadas a la localizacion de usos que promueven el desarrollo econémico,
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.

En este sentido, para el caso del Plan Parcial “Tejido Ferial” de acuerdo a su ubicacion
geogréfica las 10 manzanas que lo componen se encuentra en el area de actividad
estructurante receptora de vivienda de interés social lo que implica que tendra prioridad
para el desarrollo de VIS y VIP y la posibilidad de aplicar tratamientos de renovacién urbana
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impulsando la transformacion de zonas con potencial para mejorar su estructura urbana y
dotacional, pues esta area se encuentra pensada para equilibrar socialmente el territorio a
partir de la mezcla social del habitat e incentivando la produccion de vivienda de interés

social.

Figura 8. Areas de Actividad en delimitacién Plan Parcial.

Fuente: Elaboracién propia insumos GDB POT, Presentacion Plan Parcial “Tejido Ferial”, 2025.

4.4 Usos del Suelo

El Decreto Distrital 555 de 2021 en su articulo 233 define los usos permitidos en la ciudad
de Bogot3a, indicando entre otras cosas que en el suelo urbano y de expansion urbana
podran presentarse los siguientes usos:

1. Usos residenciales. Corresponde a la destinacion asignada al suelo para la
actividad propia de la 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.

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 prestacion 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.

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:
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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 m2.

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 m2 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 m2.

4. Usos industriales. Es la destinacidon asignada al suelo para el desarrollo de la
secuencia de actividades de transformacion, elaboraciéon, ensamble, manufactura
y/o demas procesos que impliquen cambio del estado o presentacion original de
unas materias primas o insumos en productos elaborados.

Por su parte, el articulo 234 del precitado Decreto clasifica los usos comerciales y de
servicios de la ciudad de Bogota de la siguiente manera:

1. Comercios y servicios basicos. Corresponden a los locales cuya actividad
principal es el intercambio de bienes y servicios directamente accesibles a la
clientela, incluyendo las superficies destinadas al almacenamiento y bodegaje,
cuando son inferiores a un tercio (/4) del area construida en el uso comercial y de
servicios. Se incluyen en esta categoria los servicios de parqueadero, restaurantes,
de entretenimiento, juegos de suerte y azar, de habilidad y destreza y los
establecimientos para venta y servicios a bicicletas, patinetas o vehiculos de
micromovilidad.

2. Servicios de hospedaje: Corresponden a los establecimientos comerciales de
alojamiento no permanente en hoteles u hospedajes, inscritos en el Registro
Nacional de Turismo. No incluye vivienda turistica.

3. Servicios de Oficinas: Comprenden a los establecimientos publicos o privados
donde son ejercidas principalmente actividades empresariales como direccion,
gestion, estudios, disefos, informatica, investigacién y desarrollo, asi como servicios
profesionales, especializados, técnicos y/o administrativos.

4. Servicios al automovil. Corresponden a los establecimientos cuya actividad
principal es la venta de bienes y prestacion de servicios relacionados con los
vehiculos automotores y a la maquinaria. No incluye usos industriales.

5. Servicios Especiales. Corresponden a los establecimientos cuya actividad
principal esta destinada a publico adulto, caracterizados principalmente por
cualquiera de estas actividades: a) el expendio de bebidas embriagantes para el
consumo dentro del establecimiento; b) el servicio de estancia por horas en
residencias o moteles (no inscritos en el Registro Nacional de Turismo), c)
encuentros sexuales, incluidas las actividades sexuales pagadas; d) la proyeccion
de contenido sexual explicito no apto para menores de edad, ni que reproduzca,
utilice o promueva contenido alusivo a la explotacion sexual comercial de nifas,
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ninos y adolescentes, trata de personas y explotacion sexual; e) la prestacion de
servicios donde se ejecuten musica o ruidos que puedan afectar la tranquilidad.

6. Servicios logisticos: Corresponden a
almacenamiento, bodegaje, clasificacion, limpieza y/o distribucion de carga y/o
mercancia. Incluye las bodegas privadas de reciclaje no afectas al servicio publico
de aseo, en centros de acopio basico (separacion, clasificacion, embalaje,
almacenamiento temporal y/o comercializacién), asi como aquellas en las que se

& Rosario

adelanten procesos de pre transformacion.

En este marco, y conforme al diagnéstico territorial realizado al poligono donde se delimita

los establecimientos destinados al

el Plan Parcial “Tejido Ferial” se identifica dentro de sus usos los siguientes:

a. Uso residencial compuesto por 150 lotes vivienda donde predominan las

alturas de 1y 2 pisos.

b. Uso comercial 123 lotes con actividades comerciales mixtas

c. Uso de servicios especiales donde se encuentran 26 lotes que corresponde

a servicios de “moteles”.

Figura 9. Usos y alturas en delimitacion Plan Parcial.
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Fuente: Elaboracién propia insumos GDB POT, Presentacién Plan Parcial “Tejido Ferial”, 2025.

Finalmente, cuenta con un espacio con uso dotacional donde se encuentra la Biblioteca
Publica Las Ferias, Naciones Unidas Sede B — José Asuncion Silva, el Jardin Infantil Las
Ferias, el Jardin Satélite Las Ferias y la Estacién Las Ferias — B7 que corresponden a
equipamientos en donde su administracion la tienen las Entidades del Distrito Capital.
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Figura 10. Proyectos UPL TABORA — Sector Occidente.
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Fuente: DTS Sector Occidente — UPL TABORA, Presentacién Plan Parcial “Tejido Ferial”, 2025.

5. DIAGNOSTICO PPRU “TEJIDO FERIAL”
a. Estructuras Territoriales PPRU “TEJIDO FERIAL”
i. Diagnéstico Estructura Ecolégica Principal

La Estructura Ecoldgica Principal (EEP) es un concepto fundamental en el ordenamiento
ambiental del territorio colombiano, que articula los elementos naturales y ecosistémicos
esenciales para la conservacion de la biodiversidad, el mantenimiento de los servicios
ecosistémicos y la garantia de la sostenibilidad ecolégica en el desarrollo urbano y rural.
Este concepto se enmarca dentro de la normativa ambiental y urbanistica del pais,
especialmente bajo lo establecido por la Ley 388 de 1997, que incorpora el componente
ambiental dentro del proceso de planificacién territorial, y por el Decreto 1077 de 2015, que
regula aspectos especificos del ordenamiento del suelo y de los instrumentos de
planificacion.

Desde una perspectiva funcional y ecoldgica, la Estructura Ecoldgica Principal se configura
como el conjunto de ecosistemas estratégicos que cumplen una funcién vital en la
regulacion de los procesos ecologicos esenciales, tales como la regulacion hidrica, la
conservacion de suelos, la captacion de carbono, la provision de habitat para la fauna y la
flora, y la conectividad ecoldgica entre diferentes areas del territorio. En este sentido, la
EEP no solo constituye una reserva de biodiversidad, sino que actia como una red
ecologica interconectada que sostiene el equilibrio ambiental en el marco del desarrollo
humano.

Entre los componentes que integran la EEP se encuentran: las areas protegidas (como
parques naturales y reservas forestales), los ecosistemas estratégicos (paramos,

26



é’ﬁ%‘% Universidad.del
34 Rosario

humedales, manglares, bosques secos tropicales, entre otros), las zonas de manejo
especial, las rondas hidricas, los corredores ecoldgicos y las areas de recarga hidrica.
Estos elementos son reconocidos tanto por su valor ecoldgico intrinseco como por su
funcién en la provision de bienes y servicios ambientales indispensables para el bienestar
humano y la resiliencia frente al cambio climatico.

El poligono que ocupa el objeto del Plan Parcial “Tejido Ferial” colinda con los siguientes
elementos de la estructura ecoldgica principal:

Figura 11. AE. 07 LAS FERIAS, elementos estructurantes.
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Fuente: Elaboracién propia insumos GDB POT, Presentacién Plan Parcial “Tejido Frial”, 2025.
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1. El Humedal Santa Maria del Lago: es uno de los 17 humedales reconocidos
como Reserva Distrital de Humedal en Bogota. Ubicado en la localidad de Engativa,
este ecosistema representa un ejemplo significativo de la interaccion entre la
naturaleza y el entorno urbano.

Situado al noroccidente de Bogota, el humedal se encuentra entre las calles 73 y 76,
limitando al norte con el Centro Educativo Distrital Palestina Sede B y el barrio Minuto
de Dios; al sur con la calle 75 y el barrio Santa Maria del Lago; al occidente con la
carrera 76 y el barrio La Granja; y al oriente con la carrera 73 y la urbanizacién Portal
del Lago. Su acceso es facilitado por vias principales como la Avenida Boyaca y la
Calle 80, y se encuentra cerca de las estaciones de TransMilenio Granja - Carrera 77
y Minuto de Dios.

2. Parque Bonanza: El Parque Bonanza es un espacio recreativo y deportivo ubicado
en la localidad de Engativa, en el noroccidente de Bogota. Este parque ha sido un
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eje fundamental para la comunidad local, ofreciendo instalaciones que fomentan la
actividad fisica y el esparcimiento.

El Parque Bonanza fue construido en el contexto del crecimiento urbano de Bogota
durante las décadas de 1970 y 1980.Su desarrollo ha estado alineado con las politicas
de la Alcaldia Mayor de Bogota para la creacion y mejora de espacios publicos, con
una inversion significativa destinada a su recuperacién y mantenimiento.

3. Rio Arzobispo: El rio nace en los Cerros Orientales de Bogota, especificamente en
la Laguna del Verjon, ubicada en el paramo de Cruz Verde. Su curso atraviesa
diversas localidades de la ciudad, incluyendo Santa
Fe, Chapinero, Teusaquillo, Barrios Unidos, Engativa y Suba, hasta desembocar en
el rio Bogota. A lo largo de su trayecto, el rio ha sido canalizado y urbanizado,
adaptandose a las necesidades de la ciudad.

Durante la década de 1930, el rio Arzobispo fue canalizado con adoquines, buscando
armonizar su presencia con las fachadas de ladrillo a la vista de la época. Esta
intervencion marco el inicio de su transformacion en un canal urbano. A lo largo del
siglo XX, el rio ha sido objeto de diversas obras de infraestructura, que han modificado
su cauce y funcion original.

A pesar de su importancia histérica y ecolégica, el rio Arzobispo enfrenta varios
desafios ambientales:

e Contaminacion por metales pesados
o Vertimientos de aguas residuales
e Invasion de la ronda

En respuesta a estas problematicas, la Alcaldia de Bogot4, en conjunto con la Empresa
de Acueducto y Alcantarilado de Bogota (EAAB), ha implementado el Corredor
Ambiental Rio Arzobispo. Este proyecto busca recuperar y revitalizar la zona,
promoviendo la conectividad ecolégica y el uso sostenible del espacio.

ii. Diagnostico Estructura Integradora de Patrimonio
Conforme a lo indicado en el articulo 80 del Decreto Distrital 555 de 2021, indica:

“(...) “Articulo 80. Definicién de la Estructura Integradora de Patrimonios - EIP. “Es la
estructura que integra el patrimonio cultural material, inmaterial y natural en el territorio.
Se constituye en la memoria y testimonio de la ciudad histéricamente construida y se
manifiesta como parte de los procesos de ocupacion, transformacion, adaptacion e
interpretacion que expresan la diversidad de las identidades de sus habitantes. Esta
estructura propende por la gestion integral de los patrimonios, fortaleciendo el vinculo
social y la vida productiva de los grupos poblacionales sociales y comunitarios que
permanecen, se relacionan y le dan sentido a los paisajes urbanos y rurales
emblematicos del Distrito Capital.” (...)”

En el analisis de la estructura integrado de patrimonio en la pieza escogida, se evidencia
no existen estructuras que integren el patrimonio cultural.
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iii. Diagnostico Estructura Funcional y del Cuidado

La estructura funcional y del cuidado de Las Ferias se encuentra compuesta por 48
corazones productivos que se refieren a areas geograficas estratégicas que promueven la
competitividad y generan oportunidades de empleo y desarrollo econémico, Los "corazones
productivos" se identifican y delimitan en el POT con base en el crecimiento y la
concentraciéon de actividades econdmicas, como la produccion artesanal, la agroindustria,
la tecnologia, el comercio y los servicios. Su objetivo es consolidar y potenciar estos
sectores, promoviendo su integracion con otras estructuras urbanas y rurales, y fomentando
la equidad territorial; y 33 servicios sociales del cuidado que tienen como fin responder a
las necesidades de la poblacion de manera diferencial, promoviendo la inclusion y
participacion social en condiciones de igualdad.

iv. Diagnostico Uso Dotacional, Movilidad y Espacio Publico

Las Ferias se encuentran compuesta por 15 parques, 5 vias de la malla vial arterial, 2
lineas de metro y 2 areas de integracion multimodal.

Figura 12. AE. 07 LAS FERIAS, elementos estructurantes.
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Fuente: Elaboracién propia insumos GDB POT, Presentacién Plan Parcial “Tejido Ferial”, 2025.
v. Diagnostico Servicios Publicos

Los servicios publicos domiciliarios en Las Ferias incluyen agua potable, alcantarillado,
energia eléctrica y recoleccion de residuos. Sin embargo, la calidad y cobertura de estos
servicios pueden variar segun la zona, especialmente en areas con infraestructura mas
antigua o en proceso de urbanizacion. La implementacion de proyectos de revitalizacion y
redensificacion urbana busca mejorar la cobertura y calidad de estos servicios,
garantizando un habitat seguro y sostenible para los residentes.
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1. Agua Potable y Alcantarillado

La cobertura de agua potable y alcantarillado en Las Ferias es parcial, con sectores que
presentan deficiencias en la red de distribucién y pérdidas de agua. Estas situaciones
afectan la calidad del servicio y la salud publica. La Empresa de Acueducto y Alcantarillado
de Bogota (EAAB) ha identificado la necesidad de renovar redes y optimizar el sistema de
distribucion en la zona.

2. Energia Eléctrica

El servicio de energia eléctrica es satisfactorio en términos de cobertura, pero se
presentan fluctuaciones de voltaje y cortes intermitentes en areas con alta carga eléctrica,
como zonas industriales y comerciales. La Empresa de Energia de Bogota (EEB) ha
planificado mejoras en la infraestructura eléctrica para garantizar un suministro estable.

3. Recoleccion de Residuos Solidos

La recoleccién de residuos solidos enfrenta desafios debido a la alta generacion de
desechos en sectores comerciales y lafalta de conciencia ambientalen Ila
comunidad. La UAESP ha implementado programas de educacion ambiental y reciclaje,
pero la participacion ciudadana es aun limitada.

11. FORMULACION PPRU “TEJIDO FERIAL”

Imagen 2. RENDER Disefio Urbano Plan Parcial “Tejido Ferial”.

Fuente: Elaboracién propia, Presentacién Plan Parcial “Tejido Ferial”, 2025.
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El Plan Parcial “Tejido Ferial” se proyecta como una intervencién estratégica de renovacion
urbana que transforma un area clave de Bogota a través de un modelo de ocupacién mixto,
diverso e incluyente. Su implementacion busca no solo mejorar el entorno fisico, sino
también generar oportunidades econdémicas, sociales y habitacionales para distintos
sectores de la poblacion.

La propuesta contempla una amplia oferta de espacio publico, con zonas verdes, senderos
peatonales y areas de encuentro que promueven la integracion comunitaria y la calidad
urbana. Este nuevo tejido se articula eficazmente con la estructura vial y de transporte de
la ciudad, al conectar con ejes como la Calle 80, Calle 72, Avenida Rojas y Avenida Boyaca,
asi como con el sistema de TransMilenio y la futura linea del Metro de Bogota, lo que
refuerza la conectividad y hace del sector un nodo de alta accesibilidad y movilidad.

El plan reconoce los usos existentes, como la plaza de mercado, integrandolos al nuevo
esquema urbano como elementos valiosos que fortalecen la identidad del lugar. A su vez,
se incorpora la politica de reconocimiento de moradores, garantizando mecanismos que
promuevan la permanencia de residentes tradicionales y su inclusién en los beneficios del
desarrollo.

En términos de ocupacion, se propone un modelo mixto, con usos distribuidos de manera
equilibrada entre comercio, servicios, oficinas, hospedaje y vivienda en distintos rangos
socioecondmicos:

Comercio Tipo 2: 15.740 m? destinados a actividades de abastecimiento diario, gastronomia
y servicios barriales.

Servicios de oficinas: 73.065 m? combinando oficinas de mediana y gran escala, adaptadas
a las dinamicas empresariales del sector.

Servicios de hospedaje: 91.147 m? para hoteles y residencias temporales, reforzando el
caracter ferial del entorno.

Vivienda especializada: 10.849 m? para adultos mayores o personas con necesidades
médicas.

Vivienda VIS y VIP: 25.890 m? que cumplen con los porcentajes minimos normativos (15%
y 10%) y promueven la inclusién social.

Vivienda unifamiliar de costo medio y alto: 19.417 m? dirigidos a hogares con capacidad
adquisitiva diversa.

El componente de estacionamientos contempla la construccion de 3.830 unidades
distribuidas en tres so6tanos por manzana util. Aunque la norma no exige un minimo
obligatorio en Areas de Actividad Econdémica (segun el Decreto Distrital 555 de 2021), se
ha proyectado esta infraestructura con fines de comercializaciéon, generando ingresos
estimados por $88.090 millones. Sin embargo, la construccién de parqueaderos por encima
del limite base (10%) genera una obligacion de compensacién urbanistica, que en este caso
asciende a $1.168 millones, calculada conforme a las Resoluciones 481 de 2024 y 520 de
2022.
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Desde la perspectiva econdmica, el plan proyecta ingresos totales por $1,81 billones de
pesos colombianos, siendo los principales generadores los servicios de hospedaje (38%),
las oficinas (31%), la vivienda (20%) y el comercio (6%). La distribucion por manzanas
también muestra una planeacién equilibrada, con Manzana 1 aportando el 36% del total,
seguida por Manzana 2 (24%), Manzana 4 (23%) y Manzana 3 (17%).

Analisis Financiero — TIR y VAN del Proyecto

El analisis financiero, realizado sobre un horizonte de 8 afos, confirma la viabilidad
economica del Plan Parcial. La inversién inicial asciende a $182.046 millones,
correspondientes principalmente a adquisicion de suelo, estudios técnicos, tramites y
estructuracion del proyecto. A partir del primer afio se generan ingresos por ventas que
crecen progresivamente, alcanzando su punto maximo en los afios 2 y 3 con ingresos
superiores a $426.000 millones y $442.000 millones, respectivamente.

Los egresos se concentran en las primeras fases, relacionados con los costos de
construccion y operacion. Aunque se registran ligeras salidas netas de caja en los afios 5,
7 y 8, el flujo neto total acumulado es altamente positivo, sumando $418.732 millones al
cierre del periodo.

Los indicadores clave de rentabilidad confirman la atractividad del proyecto:

Valor Actual Neto (VAN): $305.618 millones, reflejando la ganancia neta descontada sobre
los flujos futuros del proyecto.

VAN descontando la inversion inicial: $123.571 millones, valor generado por encima del
capital invertido.

Tasa Interna de Retorno (TIR): 33,58%, ampliamente superior a la tasa de interés de
referencia del 11%, lo que indica que el proyecto ofrece un retorno interno alto y sostenido.

Estos indicadores muestran que el Plan Parcial “Tejido Ferial” tiene una estructura
financiera soélida, con margenes de rentabilidad que superan ampliamente el costo del
capital. La combinacién de alta demanda proyectada, ubicacién estratégica, diversidad de
usos y alineacion con politicas publicas urbanas lo consolidan como un desarrollo
integralmente rentable, sostenible e inclusivo, ideal para inversionistas publicos y privados

6.1 Objetivos PPRU “TEJIDO FERIAL”
Los objetivos del Plan Parcial de Renovacién Urbana “Tejido Ferial” , son los siguientes:

1. Crear un nuevo espacio publico de calidad en el proyecto, promoviendo el
reverdecimiento de la ciudad y mejorando los estandares de los espacios publicos
en la zona.

2. Transformar las condiciones urbanas y sociales de un area en proceso de
degradacion, llevando a cabo una reconfiguracién integral de los espacios publicos

y privados para promover un desarrollo sostenible y mejorar la calidad de vida de la
comunidad.
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3. Impulsar un proyecto integral de renovacion urbana en una ubicacion estratégica de
la ciudad proxima a sistemas de transporte masivo, con el propdsito de optimizar el
uso del suelo a través de mayores densidades, la integracién de usos mixtos y la
implementacién de los principios del desarrollo orientado al transporte.

4. Tejer un proyecto con el entorno urbano existente generando una renovacion que
se conecté de manera armonica con el resto de la ciudad.

6.2 Esquema de herramienta de analisis territorial - DOFA PPRU “TEJIDO FERIAL”
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Figura 13. Anélisis DOFA.
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Mejorar las condiciones del barrio.
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Mejorando la calidad de vida de los residentes.

Falta de politicas publicas.
Desplazamiento de los residentes.

Pérdida de identidad y la historia del barrio.

Carencia de suficientes espacios verdes.

Mobiliario urbano, se encuentra en estado de
deterioro.

Contribuye a la proliteracion de basura y
vandalismo.

L

Fuente: Elaboracién propia, Presentacién Plan Parcial “Tejido Ferial”, 2025.

Realizado el analisis DOFA del Plan Parcial de Renovacién Urbana “Tejido Ferial” se
identifican dentro de las estrategias para aprovechar las fortalezas y oportunidades las

siguientes:

A. Optimizar la conectividad: Mejorar la infraestructura de transporte publico
para facilitar la movilidad de los residentes hacia otras areas de la ciudad.

B. Promover las inversiones: Ofrecer incentivos para atraer inversiones en el
barrio, fomentando la creacion de empresas y el desarrollo econdémico y

fortalecimiento de las dinamicas existentes en el sector.

C. Fortalecer la comunidad: Fomentar la participacion ciudadana en el proceso
de renovacion urbana, creando programas y proyectos que responda a las
necesidades de la comunicad y los vinculen al proyecto en materia de

vivienda y comercio.

Y, para el caso de las acciones para mitigar las amenazas y debilidades:
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Mejorar el espacio publico: Invertir en la creacion de parques, areas verdes,
aceras y mobiliario urbano de calidad, mejorando la seguridad y
accesibilidad.

Fomentar la inclusiéon: Desarrollar programas de vivienda asequible y
politicas de reubicacion para evitar desplazamiento de los residentes de
bajos ingresos.

Preservar la identidad: Preservar los elementos arquitecténicos
institucionales y culturales que mantienen la identidad y la historia del barrio,
creando un espacio que, al mismo tiempo, complementen y consoliden estas
zonas, también que sea inclusivo y atractivo para todos y que complemente
y enriquezca su legado histdrico, cultural, residencial y comercial.

6.3 Planteamiento Urbanistico PPRU “TEJIDO FERIAL”

CUADRO GENERAL DE AREAS

Figura 14. Cuadro General de areas Plan Parcial “Tejido Ferial”.
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Fuente: Elaboracién propia, Presentacién Plan Parcial “Tejido Ferial”, 2025.

Areas y Aplicacion Normativa — Plan Parcial Tejido Ferial

El ambito de planificacion (AP) del Plan Parcial abarca un total de 65.686,75 m?, de los
cuales se organizan diferentes componentes funcionales y normativos, conforme a lo
establecido en el Decreto Distrital 466 de 2024 y el Decreto Distrital 555 de 2021 (Art. 328).

1. Malla Vial

o La malla vial existente representa el 10,96% del AP.
e Se identifican vias locales claves como la Calle 73, Carreras 69 P, 69 K, 69 J y 69
H, y Av. Carrera 70, todas reconocidas en el marco del articulo 328.
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e Se plantea una ampliacion de la malla vial local de 7.052,92 m? (10,74%),
incluyendo vias reconfiguradas que se transforman en espacio publico.

2. Cesiones y Espacio Publico
e Se define una cesién obligatoria del 65% del AP, equivalente a 42.696,39 m>.
e Del total de cesiones:
o 12.808,92 m? (30%) se destinan a espacio publico de proximidad en sitio.
o 4.410,82 m? (6,71%) se compensan en dinero.
o La cesidn efectiva después de compensacion es de 38.285,57 m? (58%).
o La cesién propuesta total asciende a 45.474,77 m? (69,23%), superando
el minimo exigido.
o El espacio publico propuesto representa el 42,51% del AP, con un area de
27.923,99 m2.
e Seincluyen 4 parques de proximidad, que suman 25.856,21 m? (39,36%):
o Parque 1:6.973,89 m?
Parque 2: 7.684,05 m?
Parque 3: 3.345,18 m?
Parque 4: 7.853,09 m?

O O O

3. Control Ambiental y Afectaciones
e Se proyectan 2.067,78 m? (3,15%) para control ambiental, principalmente sobre la
Av. Carrera 70 y Calle 72.
o Las afectaciones generales (servicios publicos, servidumbres y reservas viales)
suman 1.324,89 m? (2,02%).

4. Area Util y Construccion
o El area util urbanizable (privada) corresponde a 64.704,95 m? (98,51%), con un
area util efectiva (AU) de 20.211,98 m? (30,77%) distribuida en 4 manzanas.
e Las areas utiles por unidad de actuacién urbanistica (UAU) son:
UAU 1 MZ 1: 6.839,84 m?
UAU 2 MZ 2: 4.758,38 m?
UAU 3 MZ 3: 4.202,94 m?
UAU 1 MZ 4: 4.410,82 m?

o O O O

5. indices Urbanisticos
o Indice de construccién base: 7,00
indice de construccién efectivo: 3,65
indice de ocupacioén: 0,24
Densidad habitacional: 0,01 viviendas/ha
Numero de viviendas proyectadas: 802
Espacio publico efectivo por habitante: 12,01 m?/hab, cumpliendo con los
estandares normativos.

6. Equipamientos
e Se reserva un area de 1.970,60 m? (3%) para equipamientos publicos, lo cual
garantiza cobertura social y servicios en sitio.
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Tabla 2. Cuadro General de areas Plan Parcial “Tejido Ferial”.

Malla vial existente 7.202,37 10,96%
Malla vial local existente - Calle 73 (Art. 328, paragrafo 1) 3.093,95 4,71%
Malla vial local existente - Carrera 69 P (Art. 328, paragrafo 1) 119,41 0,18%
Malla vial local existente - Carrera 69 K (Art. 328, paragrafo 1) 989,89 1,51%
Malla vial local existente - Carrera 69 J (Art. 328, paragrafo 1) 1.689,05 2,57%
Malla vial local existente - Carrera 69 H (Art. 328, paragrafo 1) 1.310,07 1,99%
Malla vial local reconfigurada a Espacio Publico 5.627,87 8,57%
Malla vial local existente - Calle 73 Bis (Art. 328, paragrafo 1) 510,68 0,78%
Malla vial local existente - Calle 72 A (Art. 328, paragrafo 1) 497,32 0,76%
Malla vial local existente - Av. Carrera 70 (Art. 328, paragrafo 1) 320,77 0,49%
Malla vial local existente - Carrera 69 P (Art. 328, paragrafo 1) 2.096,20 3,19%
Malla vial local existente - Carrera 69 J (Art. 328, paragrafo 1) 49524 0.75%
Malla vial local existente - Carrera 69 H (Art. 328, paragrafo 1) 1.432,29 2,18%
Malla vial local existente - Carrera 69 K (Art. 328, paragrafo 1 275,37 0,42%

Espacio Piiblico de Proximidad en sitio del 65% 12.808,92]  30%]

CESION OBLIGATORIA DESPUES DE COMPENSACION

58%

Carga General - Afectaciones 1.324,89 2,02%
Servicios Plblicos 343,09 0,52%
Servidumbre Linea Alta Tension 343,09 0,52%
Reserva Vial 981,80 1,49%
Reserva Vial - Av. Carrera 70 (A-3) 157,55 0,24%
Reserva Vial - Interseccién Av. Carrera 70 y Av. Calle 72 (A-3) 193,17 0,29%
Reserva Vial - Av. Calle 72 (A-3) 631,08 0,96%
Espacio Publico Propuesto 27.923,99 42,51%
Control Ambiental 2.067,78 3,15%
Control Ambiental - Av. Carrera 70 (A-3) 496,38 0,76%
Control Ambiental - Interseccion Av. Carrera 70 y Av. Calle 72 (A-3) 87,23 0,13%
Control Ambiental - Av. Calle 72 (A-3) 1.484,17 2,26%
Parques de Proximidad en sitio 25.856,21 39,36%
Parque 1 6.973,89 10,62%
Parque 2 7.684,05 11,70%
Parque 3 3.345,18 5,09%

Parque 4

Equipamiento

7.853,09

1.970,60

11,96%

3,00%

Ampliacién Malla vial local existente (malla vial local reconfigurada) 7.052,92 10,74%
Ampliacion Malla vial local - Calle 73 1.873,54 2,85%
Ampliacion Malla vial local - Carrera 69 K 2.036,25 3,10%
Ampliacion Malla vial local - Carrera 69 J 722,53 1,10%
Ampliacion Malla vial local - Carrera 69 H 618,89 0,94%

acion Malla vial local - Transversal 69B Bis 1.507,50 2,29%

Malla vial local - Carrera 69 K

Area Util 01 UAU 1 MZ 1

294 21

6.839,84

0.45%

10,41%

Area Util 02 UAU 2 MZ 2 4.758,38 7,24%

Area Util 03 UAU 3 MZ 3 4.202,94 6,40%

Area Util 04 UAU 1 MZ 4 4.410,82 6.71%
20.211,98

0,00

7,00

3,65

Fuente: Elaboracién propia, Presentacién Plan Parcial “Tejido Ferial”, 2025.
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PROYECTO DE DECRETO
VACIO NORMATIVO Decreto 555/21 en Art. 265, Art. 267, Art. 268 y Art. 269
Resumen Normativo — Decreto 555 de 2021 (Arts. 265, 267, 268 y 269)

Aplicacién para Planes Parciales en Tratamiento de Renovacion Urbana con Restriccion de
Altura

1. Ausencia de Reglamentacion Especifica

No existe una reglamentacién directa que detalle el cumplimiento de obligaciones
urbanisticas en proyectos de renovacién urbana bajo Plan Parcial con limitaciones de altura.
En consecuencia, se aplica la norma base general del decreto, la cual permite una
interpretacion caso a caso, siempre y cuando se cumpla con el marco de lo dispuesto en el
Articulo 328 (Decreto 555/21).

2. Ambito de Aplicacién
Aplica a proyectos de renovacion urbana:

Adoptados mediante Plan Parcial.

Ubicados en sectores con limitacion de altura, como los definidos por la Aeronautica Civil
(max. 80 metros).

Se reconoce la afectacion urbanistica derivada de estas restricciones y se habilita la
compensacion parcial en dinero.

3. Condiciones para Cesiones con Restriccion de Altura
Se debera garantizar en todos los casos:

Cesidn en sitio obligatoria, bajo las condiciones del Articulo 328.

Del area a ceder, minimo el 30% debe destinarse a espacio publico de proximidad.
El cumplimiento puede ser mixto:

Parte en terreno (en sitio).

Parte en dinero compensatorio, cuando no sea viable entregar la totalidad por afectaciones
o condiciones técnicas del predio.

4. Calculo del Pago Compensatorio en Dinero
Cuando no se pueda realizar la cesion total en sitio, se habilita la compensacion econdémica
bajo las siguientes condiciones:

Férmula de compensacion:
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A2 = Al x Vi
V2

Donde:

A1: Area faltante por ceder en sitio.

V1: Valor por m? del predio del proyecto.

V2: Valor por m? de referencia para adquirir suelo destinado a espacio publico.
Los valores se calculan con base en estudios de:

Secretaria Distrital de Hacienda

Secretaria Distrital de Planeacion

5. Consideraciones Finales

El paragrafo 2 del articulo 328 establece que las obligaciones urbanisticas incluyen
componentes de caracter general y local, lo cual debe tenerse en cuenta en el calculo total.

Este marco normativo busca garantizar el equilibrio entre la capacidad edificatoria, la
dotacién de espacio publico, y la equidad en zonas con restricciones de altura estructurales
o técnicas.

Figura 15. Proyecto de Decreto, Interpretaciones normativas del Plan Parcial “Tejido Ferial”.

PROYECTO DE DECRETO INTERPRETACIONES NORMATIVAS

VACIO NORMATIVO Decreto 555/21 en Art. 265, Art. 267, Art. 268 y Art. 269 B %(7
[

No existe una norma reglamentaria para los proyectos que renovacion urbana que se

ejecuten mediante Plan Parcial, en este sentido, al ser una norma base para todos los

tratamientos permite reglamentar el cumplimiento de la obligacion de cesiones
siempre y cuando cumpla con la norma dispuesta por lo cual permite una
interpretacion para casos particulares.

(1) om0

@ CALCULO PARA EL PAGO COMPENSATORIO EN DINERO

En los casos en los cuales no sea posible realizar la cesion total en sitio, de acuerdo con las limitantes
de altura o las caracteristicas del proyecto, deberén compensar el valor correspondiente al drea no
entregada en sitio.

El' monto por compensar serd calculado con base en el valor promedio de mercado de la zona para la
adquisician de terrenos destinados a espacio piblico, conforme a los estudios y valores determinados

la forma de cumpli de la obligacion de cesion por la Secrataria Distrital de Hacienda y la Secretaria Distrital de Planeacion.
urbanisticas para los proyeclos ubicados en lratamienlo de renovacion urbana
con limilacién de altura y que sean adoplados medianie Plan Parcial
La compensacién se hara teniendo en cuenta la equivalencia de los valores de suelo entre las dreas del
@ AMBITO DE APLICACION proyecta original y las dreas a compensar:

Conforme a lo expuesto por Aerondutica tendrd la posibilidad de
compensar los predios que se vean afectado por la limitante de altura
hasta en B0 metros.

@ CONDICIONES PARA LAS CESIONES CON LIMITANTE DE ALTURA

Deberan garantizar una cesion en sitio de acuerdo a la aplicacion normativa del
Arl. 328

Aticulo 328. Del drea a ceder, se deberd garanhizar que 30% se destine a espacio
publico de proximidad.
Pardgralo 2. £l porcentaje de cdlculo para las obligaciones urbanisticas en planes
parciales incluird las de cardcler general y local.

A2—AT x (VIV2)

A2: hren 3 compersaractro proyectn. Al:
drea a ceder en suslo del proyecto V1
Valor de relerencia del metro cuasradn de

ART. 56

DEC 072 DE 2023 COMPENSACION ESPACIO PUBLICO

M2 A COMPENSAR

suelo donde seubicael _proyeco, definido
por la LKECD.

referencia del me  cuszdrado
jonde 56 traslada  la abligacitn

VALOR M2
4.410,82 $ 2.846.444

TOTAL
$ 12.555.152.124

$ 2.646.492.000
$15.201.644.124

a por la UAECO. - Cuando el Area de
nosea el e ;mamn | eaglabe de
eJ

4.410,82 $ 600.000

de e Izl ncia

Fuente: Elaboracién propia, Presentacién Plan Parcial “Tejido Ferial”, 2025.

38



.gg*}i Universidad.del
334 Rosario

6.4 Reparto de Cargas y Beneficios

Usos Propuestos — Plan Parcial Tejido Ferial

El Plan Parcial plantea un modelo de ocupacion mixto, orientado a la diversificacién de usos
urbanos con énfasis en servicios, comercio y soluciones de vivienda para distintos niveles
socioecondmicos. A continuacion, se resumen los principales usos propuestos:

Comercio y Servicios Basicos

Comercio Tipo 2:

Incluye actividades comerciales de baja y mediana escala, dirigidas al
abastecimiento diario, gastronomia, y bienes de uso frecuente, integradas al tejido
barrial y espacios publicos.

Servicios de Oficinas Tipo 2:

Actividades profesionales o administrativas de mediana escala, compatibles con el
entorno residencial y comercial.

Servicios de Oficinas Tipo 3:

Oficinas de mayor escala o especializacion, posibles en areas de mayor
accesibilidad, cercanas a equipamientos o nodos de movilidad.

Servicios de Hospedaje

Hospedaje Tipo 2 y Tipo 3:

Permiten la implantacion de hoteles, residencias temporales o alojamientos
especializados, en escalas media y alta, adecuados para el contexto ferial y de
eventos, reforzando el caracter estratégico del sector.

Vivienda Especializada

Vivienda Medicalizada / Adulto Mayor:

Soluciones habitacionales adaptadas a personas mayores o con necesidades
médicas especificas, articuladas con servicios de cuidado, salud y accesibilidad.

Vivienda por Estrato Socioeconémico

Vivienda de Interés Social (VIS):

Minimo el 15% del area de vivienda debe destinarse a VIS, garantizando inclusién
social.

Vivienda de Interés Prioritario (VIP):
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Minimo el 10% del area de vivienda se reserva para VIP, ampliando la oferta para
hogares de menores ingresos.

e Vivienda de Costo Medio — Unifamiliar:

Viviendas dirigidas a hogares con ingresos medios, en formatos unifamiliares, con
acceso a equipamientos y espacio publico.

e Vivienda de Costo Alto — Unifamiliar:

Vivienda de mayor calidad y valor comercial, también en tipologia unifamiliar,
adecuada a sectores estratégicos del plan con baja densidad.

Uso y Tipo Especifico Area (m?)

Comercio y Servicios Basicos — Comercio Tipo 2 15.740,65 m?
Servicios de Oficinas — Tipo 2 26.664,06 m?

Servicios de Oficinas — Tipo 3 46.401,18 m?

Servicios de Hospedaje — Tipo 2 41.129,53 m?

Servicios de Hospedaje — Tipo 3 50.017,55 m?

Vivienda Medicalizada o Adulto Mayor 10.849,10 m?
Vivienda VIS (15%) 9.708,79 m?

Vivienda VIP (10%) 16.181,32 m?

Vivienda Costo Medio — Unifamiliar 12.945,06 m?

Vivienda Costo Alto — Unifamiliar 6.472,53 m?

Notas Relevantes

e Se evidencia una alta proporcion de usos mixtos, con equilibrio entre actividades
econdmicas (comercio, oficinas, hospedaje) y oferta habitacional.

e Las areas destinadas a vivienda VIS y VIP cumplen con los minimos normativos
(15% y 10% respectivamente).

e Se incluye una oferta significativa de hospedaje y oficinas, alineada con el contexto
estratégico del area ferial.

El Plan Parcial “Tejido Ferial” integra un enfoque mixto y equitativo, combinando usos
residenciales, comerciales y de servicios, con una distribucion equilibrada para garantizar
accesibilidad, diversidad poblacional y sostenibilidad urbana

Venta y Compensacion de Estacionamientos
1. Obligacién Normativa:
» No existe una obligacion minima de cumplimiento de cupos de parqueaderos en
Areas de Actividad Econémica (AAE) para estacionamientos de venta, segun los
articulos 389 y 390A del Decreto Distrital 555 de 2021.

e Por tanto, su implementacion es voluntaria, pero sujeta a reglas de compensacién
cuando se excede la base permitida.
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2. Propuesta de Estacionamientos

e Se proyectan 3 sétanos por manzana util, para un total de:
o 3.830 unidades de estacionamiento
o Estimacion de venta por unidad: $23.000.000
o Valor total estimado de ventas: $88.090.563.124,24

I. Calculo de Compensacién por Exceso (Art. 390A)

o Base libre de compensacién (10% del area construida):
o 23.640,98 m* — No requiere compensacion

« Area adicional generadora de compensacién (15%):
o 35.416,47 m? — Si requiere compensacion

e Valor por m? (segun Res. 481 de 2024 y Res. 520 de 2022):
o $660.042 por m? x 8% tasa de compensacion

e Total a compensar:

35.416,47 m?x660.042x0.08=$1.168.817.72035.416,47
{m?} x 660.042 x 0.08 =\$1.168.817.72035.416,47m? x 660.042 x0.08=$1.168.817.720

e Valor en letras:

Mil ciento sesenta y ocho millones ochocientos diecisiete mil setecientos veinte
pesos.

Notas Normativas
o Las Resoluciones 481 de 2024 y 520 de 2022 actualizan los valores de referencia
para calcular compensaciones por construccion de parqueaderos.
e Lageneracion de parqueaderos por fuera del limite libre genera cargas urbanisticas
monetarias que deben ser compensadas al Distrito.
Ingresos por Ventas
El Plan Parcial “Tejido Ferial” proyecta ingresos totales por $1,81 billones de pesos
colombianos, provenientes de la comercializacion de los distintos usos urbanisticos
distribuidos en cuatro manzanas utiles.

Los usos con mayor participacion en el total de ingresos son los servicios de hospedaje y
oficinas, seguidos por los usos residenciales y el comercio.

o El uso con mayor generacién de ingresos es Servicios de Hospedaje Tipo 3, con
$382.634 millones, equivalente al 21% del total.

e Le sigue Servicios de Oficinas Tipo 3, con $354.969 millones (20%), y Hospedaje
Tipo 2, con $314.640 millones (17%).
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e Los servicios de oficinas tipo 2 representan un 11%, y el comercio tipo 2 un 6%.
e En el componente de vivienda, se destacan:

Vivienda VIS con $103.155 millones (6%)

Vivienda Medicalizada o Adulto Mayor con $88.528 millones (5%)
Vivienda de Costo Medio con $74.272 millones (4%)

Vivienda de Costo Alto con $57.767 millones (3%)

Vivienda VIP aporta un 2% de los ingresos.

O O O O O

e Los estacionamientos generan $88.090 millones, equivalentes al 5% del total.
En cuanto a la participacion por manzana:

e Manzana 1 (UAU 1) concentra el 36% de los ingresos.
e Manzana 2 (UAU 2) aporta el 24%.

e Manzana 3 (UAU 3) representa el 17%.

e Manzana 4 (UAU 1) participa con el 23%.

Tabla 3. Tabla Ingresos por ventas del Plan Parcial “Tejido Ferial’.

§ 39040096760 |§ BABAITH $ 26175857855 | $ 113.726.204.284
Seniios de Oficnas Tipo 2 $ 124009719120 [§ 3B s 79970372010 $ 203.980.091.130 1%
Senviios de Oficinas Tipo 3' S 165346292160 [§ 8995597680 |$ - 18 106627162660 [ 3654.969.052.620 0%
[Senvilos de Hospedae Tipo 2 $ 124009719120 [§ 110660796907 | $ s 79970372010 [ $ 314.640.888.087 17%
Senvicos de Hospedaje Tipo 3" S 165346292160 [§ 110660796307 | $ s 106627162660 [§ 382634.251.747 21%
\Vivienda Medicalizada o Adulto Mayor § 15 8852863752 |9 - $ 88.528.637.526 5%
Vivienda VS (16%) S BB - 5 103.156.908.625 %
\Vivienda VIP (10%) $ -8 [ 20.708.901,684 %
\Vivienda Costo Medio "Unifamiliar $ -8 $ 74212254210 4%
Vivienda Costo Al ‘Unflamila® S -8 - $ 57.767.308.6830 %

$ 0811742728 10962339834 0436872847 $ 8.000.563.120 5%

TOTAL 647.579.293.502 430.996.412.560 306.150.565.480 418.807.600082 [$ 1811474061723 100%

\ % participacion | 3% 1% | 1% | %% 100%

Fuente: Elaboracién propia, Plan Parcial “Tejido Ferial”, 2025.

Tabla 4. Tabla de precio de venta por m2 construidos del Plan Parcial “Tejido Ferial’.

Comercio y Servicios $ 8.500.000

Servicio de Oficinas $ 9.000.000

Servicio de Hospedaje $ 9.000.000
Vivienda Medicalizada o Adulto Mayor $ 9.600.000
Vivienda VIP $ 2.700.000

Vivienda VIS $ 7.500.000

Vivienda Costo Medio $ 9.000.000
Vivienda Costo Alto $ 10.500.000
Estacionamientos en sétano $ 23.000.000

Fuente: Elaboracion propia, Plan Parcial “Tejido Ferial”, 2025.
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Costos Directos de Construccion

El Plan Parcial “Tejido Ferial” proyecta un costo directo total de construcciéon de $815.119
millones de pesos colombianos, distribuidos entre diferentes usos del suelo y manzanas
utiles.

© Distribucién por Uso
Los usos que representan los mayores costos de construccion son:

e Servicios de Hospedaje Tipo 3, con $182.063 millones, siendo el uso mas costoso
del proyecto.
e Le siguen Servicios de Hospedaje Tipo 2 con $149.711 millones, y Oficinas Tipo 3
con $141.523 millones.
e Las oficinas Tipo 2 representan $81.325 millones en costos.
e El comercio Tipo 2 genera un costo total de $40.988 millones.
e Las soluciones habitacionales también implican inversiones significativas:
o Vivienda Medicalizada o para Adulto Mayor: $37.971 millones
o Vivienda VIS (15%): $32.441 millones
o Vivienda Costo Medio: $27.730 millones
o Vivienda Costo Alto: $22.653 millones
o Vivienda VIP (10%): $21.972 millones
e Los estacionamientos, distribuidos en 3 sétanos por manzana, suman un total de
$76.735 millones en costos directos de construccion.

o Distribucion por Manzana Util
e Manzana 1 (UAU 1) concentra el mayor costo, con $293.457 millones, equivalente
al 36% del total.
e Manzana 2 (UAU 2) representa el 25%, con $203.416 millones.
e Manzana 3 (UAU 3) es la de menor participacion, con $129.002 millones (16%).
e Manzana 4 (UAU 1) aporta $189.242 millones, equivalentes al 23% del total general.

Tabla 5. Tabla de precio de venta por m2 construidos del Plan Parcial “Tejido Ferial’.

$ 14.070645.254 | § 9417.016.835 $ 9.073.762471|$ 40.988.655.496
Senicios de Oficinas 'Tipo 2' $ 49441783440 | § - |8 - 18 31.883612.370 | § 81.325.395.810
Servicios de Oficinas 'Tipo 3" $ 65.922.377.920 | 33.089.748.095 | § - |8 42511.483.160 | § 141.523.609.175
Senvicios de Hospedaje 'Tipo 2" $ 59.005.931.712 | $ 52654287679 | - 18 38.051.261.976 | $ 149.711.481.367
Senvicios de Hospedaje 'Tipo 3" $ 78674575616 |$ 52.654.287679 | § - 19 50.735.015.968 | § 182.063.879.263
Vivienda Medicalizada o Adulio Mayor $ - 1§ 37.971842.076 | § - $ 37.971.842.076
Vivenda VIS (15%) s - s - $ 52441554283
Vivienda VIP (10%) $ - |8 $ 21.972.664.850
Vivienda Costo Medio ‘Unifamiliar' $ -8 $ 21.730.560.678
Vivienda Costo Alto "Unifamiliar* $ - 1§ - $ 22.663.846.600
[ Ectcomamemos |3 26341 933600 [§ 17629763821 $ 1698717052 |$ 76.736.674.171
Total 203.457.241.742 203.416.966.184 129.002.643.381 189.242.306.470 | $ 815.119.163.778

% participacién 36,00% 24.96% 15,83% 23,22% 100%

Fuente: Elaboracion propia, Plan Parcial “Tejido Ferial”, 2025.
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Tabla 6. Tabla de costo de construcciéon por m2 del Plan Parcial “Tejido Ferial”.

Comercio y Servicios $ 2.604.000

Servicio de Oficinas $ 3.050.000

Servicio de Hospedaje $ 3.640.000
Vivienda Medicalizada o Adulto Mayor $ 3.500.000
Vivienda VIP $ 1.697.379

Vivienda VIS $ 2.004.877

Vivienda Costo Medio $ 2.856.232
Vivienda Costo Alto $ 3.500.000

Fuente: Elaboracion propia, Plan Parcial “Tejido Ferial”, 2025.
Costos Indirectos de Construccion

El Plan Parcial “Tejido Ferial” contempla un total de $398.524 millones de pesos
colombianos en costos indirectos de construccion, los cuales corresponden a gastos
asociados al desarrollo del proyecto que no estan directamente vinculados a la obra fisica,
como son disefos, licencias, gerencia, seguros, impuestos, estudios técnicos y
administracion del proyecto.

o Distribucion por Manzana Util

e« Manzana 1 (UAU 1): Aporta el mayor valor, con $142.467 millones, representando
el 36% del total.

e Manzana 2 (UAU 2): Registra $96.566 millones, equivalente al 24%.

e Manzana 3 (UAU 3): Con $67.353 millones, representa el 17%.

e Manzana 4 (UAU 1): Suma $92.137 millones, para un 23% del total.

Tabla 7. Tabla de costos indirectos de construccion del Plan Parcial “Tejido Ferial”.

12467 444590 %6.566.010765 RAGTTIR08

398.524293.578

% parcpacidn

3% L) 1Tk 23k

100%

Fuente: Elaboracién propia, Plan Parcial “Tejido Ferial”, 2025.

Tabla 8. Tabla de porcentaje sobre ventas de costos indirectos de construccion del Plan Parcial “Tejido Ferial”.

HONORARIOS 10,0%
IMPUESTOS 4.7%
GASTOS ADMINISTRACION 0,3%
GASTOS VENTAS 2,0%
GASTOS FINANCIEROS 5,0%
Total 22,0%

Fuente: Elaboracién propia, Plan Parcial “Tejido Ferial”, 2025.
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Utilidad Estimada del Proyecto

El Plan Parcial “Tejido Ferial” proyecta una utilidad total de $337.678 millones de pesos
colombianos, resultado de los ingresos proyectados menos los costos directos e indirectos
de construccion, segmentada por uso y manzana util.

¢ Distribucién por Manzana

e Manzana 1 (UAU 1) genera la mayor utilidad: $122.557 millones, lo que representa
el 36% del total.

e Manzana 2 (UAU 2) aporta $83.074 millones (25%).

e Manzana 3 (UAU 3) representa $52.771 millones (16%).

e Manzana 4 (UAU 1) contribuye con $79.274 millones (23%).

o Utilidad por Uso
o Eluso mas rentable es Servicios de Hospedaje Tipo 3, con una utilidad de $72.700
millones.

e Le siguen:
o Servicios de Oficinas Tipo 3: $67.444 millones
o Hospedaje Tipo 2: $59.781 millones
o Oficinas Tipo 2: $38.756 millones
o Comercio Tipo 2: $19.333 millones

e En vivienda destacan:
o Vivienda Medicalizada o Adulto Mayor: $16.820 millones
o Vivienda Costo Alto Unifamiliar: $14.441 millones
o Vivienda VIS (15%): $14.441 millones
o Vivienda Costo Medio: $13.369 millones
o Vivienda VIP (10%): $2.970 millones

e Los estacionamientos generan una utilidad de $17.618 millones.

Tabla 9. Tabla de Calculo de utilidad del Plan Parcial “Tejido Ferial’.

_ 6.636.816.449 4.441.801.431 - 4.279.895.835 19.333.454.728

Servicios de Oficinas "Tipo 2" 23.561.846.633 $ 15.194.370.682 38.756.217.315
Servicios de Oficinas 'Tipo 3" 31.415.795.510 15.769.163.559 | $ - 20.259.160.909 67.444.119.979
Servicios de Hospedaje "Tipo 2" 23.561.846.633 21.025.561.412 | $ - 15.194.370.682 59.781.768.727
Servicios de je "Tipo 3" 31.415.795.510 21.025.561.412 | $ - 20.259.160.909 72.700.507.832
Vivienda Medicalizada o Adulto Mayor - 16.820.441.130 | $ 16.820.441.130
Vivienda VIS (15%) - 14.441.827.208

Vivienda VIP (10%) $ $ 2.970.890.168
Vivienda Costo Medio "Uni $ $ 13.369.005.758
Vivienda Costo Alto "Unifamiliar" $ - |8 - 14.441.827.208
$ 5.965.434.854 | $ 3.992.467.967 $ 4.087.374.569 17.618.112.626
Total $ 122.557.535.590 | § 83.074.976.912 | § 52.771.326.589 | § 79.274.333.587 | § 337.678.172.678
| % participacion | 36% 25% | 16% | 23% 100%

Fuente: Elaboracién propia, Plan Parcial “Tejido Ferial”, 2025.

45



fg%}% Universidad del

357 Rosario

Tabla 10. Tabla de Utilidad sobre ventas de uso del Plan Parcial “Tejido Ferial’.

Comercio y Servicios 17%
Servicio de Oficinas 19%

Servicio de Hospedaje 19%
Vivienda Medicalizada o Adulto Mayor 19%
Vivienda VIP 10%

Vivienda VIS 14%

Vivienda Costo Medio 18%
Vivienda Costo Alto 25%
Estacionamientos 20%

Fuente: Elaboracién propia, Plan Parcial “Tejido Ferial”, 2025.

Balance General del Plan Parcial Tejido Ferial

El balance financiero del Plan Parcial revela un panorama sélido en términos de rentabilidad
y valorizacién del suelo, basado en la relacidén entre ingresos, costos y el valor del suelo
antes y después del desarrollo.

1. Ingresos y Costos

Ingresos Totales por Ventas (VTv):
El proyecto genera ingresos estimados en $1,81 billones de pesos, representando
el 100% de los recursos proyectados.

Costos Directos de Construccion (Cc):
Ascienden a $815.119 millones, equivalente al 45% del total de ingresos.

Costos Indirectos de Construccion (Cic):
Representan $398.524 millones, un 22% del total.

Utilidad Estimada (V):

El margen de utilidad proyectado es de $337.678 millones, correspondiente al 18,6%
de los ingresos.

Il. Valor del Suelo y Urbanismo

Valor del Suelo Urbanizado (VIv - Cc - Cic - U)
Una vez descontados los costos y la utilidad, se estima un valor de $260.152
millones para el suelo urbanizado, que representa el 14,4% de los ingresos. Esto
equivale a un valor unitario de $3.960.501 por metro cuadrado.

Costos Totales del Urbanismo (Cu):
Se estiman en $48.423 millones, lo que representa un 2,7% de los ingresos.
Valor Residual del Suelo Bruto (Vr):

El valor del suelo antes de urbanizar se estima en $211.728 millones, lo que equivale
al 11,7% de los ingresos 0 $3.223.310 por metro cuadrado.

Valor Inicial del Suelo (Vi):
El valor del suelo en su estado original es de $165.751 millones, es decir, el 9,2%
de los ingresos, con un valor unitario de $2.523.368 por metro cuadrado.

Plusvalor
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Incremento del Valor

Suelo

(Vr

- Vi):

La valorizacion del suelo producto del desarrollo es de $45.976 millones, lo que
representa un aumento del 27,7% respecto al valor inicial del suelo. Este incremento

equivale a $699.941 por metro cuadrado.

El Plan Parcial de Renovacién Urbana “Tejido Ferial” muestra una estructura financiera
equilibrada y rentable. La rentabilidad se apoya en una utilidad neta cercana al 19%, una
valorizacién del suelo de casi el 28%, y un aprovechamiento adecuado del potencial de
desarrollo del area, tanto desde la perspectiva de ingresos como de valorizacion urbana y

social

Por lo anterior, este balance general demuestra que los ingresos por ventas de productos

inmobiliarios generan una utilidad a los desarrolladores (constructores).

Tabla 11. Tabla de Balance general del Plan Parcial “Tejido Ferial”.

1. Valor total ingresos por ventas (VTv) $ 1.811.474.061.723 100%
2. Costos directos de construccion (Cc) $ 815.119.163.778 450%
3. Costos Indirectos de costruccion (Cic) $ 398.524.293.579 22,0%
4. Utilidad (U) $ 337.678.172.678 18,6%
5. VALOR DEL SUELO URBANIZADO (VTv-Ce-Cic-U) $ 260.152.431.688 14,4% $ 3.960.501
6. Costos total del urbanismo (Cu) $ 48.423.685.344 2,1%
7. VALOR RESIDUAL DEL SUELO BRUTO (V1) $ 211.728.746.344 1,7%
8. Valor inicial (Vi) $ 165.751.867.296 9.2% $ 2.523.368
9. Plusvalia (Vi-Vi) ( aumento del valor de la tierra) $ 45976.879.049 27,1% $ 699.941

Diferencia

$ 165.751.867.296

$ 2.523.368

$211.728.746.344 $3.223.310

$45.976.879.049 $ 699.941,45

Fuente: Elaboracién propia, Plan Parcial “Tejido Ferial”, 2025.

Resumen Financiero por Manzana del Plan Parcial — Tejido Ferial

1. Valor Total de Ingresos por Ventas (VTv):

El total estimado de ingresos generados por ventas de todos los usos en el proyecto

asciende a $1,81 billones de pesos, distribuidos asi:

Manzana 1 (UAU 1): $647.579 millones
Manzana 2 (UAU 2): $438.936 millones
Manzana 3 (UAU 3): $306.150 millones
Manzana 4 (UAU 1): $418.807 millones

2. Costos Directos de Construccion (Cc):

Los costos directos suman $815.119 millones, con la siguiente distribucion:

Manzana 1: $293.457 millones
Manzana 2: $203.417 millones
Manzana 3: $129.003 millones
Manzana 4: $189.242 millones

3. Costos Indirectos de Construccion (Cic):
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Total de $398.524 millones, distribuidos asi:
e Manzana 1: $142.467 millones
e Manzana 2: $96.566 millones
e Manzana 3: $67.353 millones
e Manzana 4: $92.138 millones

4. Utilidad del Proyecto (U):

La utilidad proyectada para todo el plan es de $337.678 millones, con la siguiente
participacion:

e Manzana 1: $122.558 millones

e Manzana 2: $83.075 millones

e Manzana 3: $52.771 millones

e Manzana 4: $79.274 millones

I.  Valor del Suelo Urbanizado (VTv — Cc — Cic — U):

El valor resultante del suelo después de descontar los costos y utilidades es de $260.152
millones, distribuido por manzana:

Manzana 1: $89.097 millones
Manzana 2: $55.878 millones
Manzana 3: $57.023 millones
Manzana 4: $58.153 millones

II.  Distribuciéon de las Cargas (Aprovechamiento y Transferencias):

e Por aprovechamiento:
o Manzana 1: 35,75%
o Manzana 2: 24,23%
o Manzana 3: 16,90%
o Manzana 4: 23,12%
e Para disminuir transferencias:
o Manzana 1: 36%
o Manzana 2: 14%
o Manzana 3: 26%
o Manzana 4: 24%

lll.  Costos Totales de Urbanismo (Cu):
El costo total del urbanismo asciende a $48.424 millones, repartido asi:
e Manzana 1: $17.433 millones
e Manzana 2: $6.779 millones
e Manzana 3: $12.590 millones
e Manzana 4: $11.622 millones

IV.  Valor Residual del Suelo Bruto (Vr):
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El valor del suelo antes de urbanizar se estima en $211.729 millones, con una media de
$3.223.310 por m2, por manzana:

Manzana 1: $71.665 millones
Manzana 2: $49.099 millones
Manzana 3: $44.433 millones
Manzana 4: $46.532 millones

V.  Area Bruta por Manzana:

Manzana 1: 22.229 m?
Manzana 2: 15.464 m?
Manzana 3: 13.659 m?
Manzana 4: 14.335 m?

VI.  Valor a Remunerar por Metro Cuadrado de Suelo Bruto:

Total: $209.346 millones, con el siguiente valor por manzana:
¢ Manzana 1: $71.650 millones
¢ Manzana 2: $49.846 millones
e Manzana 3: $44.028 millones
¢ Manzana 4: $46.205 millones

VILI. Transferencias Estimadas:

Manzana 1: $14,4 millones

Manzana 2: (-$746 millones) (ajuste por cargas)
Manzana 3: $405 millones

Manzana 4: $326 millones

Total Transferencias: $2.382 millones

El balance econdmico por manzana revela que la mayor participacion en ingresos, costos
y utilidad proviene de la Manzana 1, que concentra el 36% del total. A pesar de ajustes por
transferencias en algunas zonas (como Manzana 2), el proyecto en conjunto presenta
viabilidad econdmica, una adecuada distribucion de cargas, y un valor residual del suelo
competitivo, generando plusvalia en todas las areas del proyecto.
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Tabla 12. Tabla de Reparto equitativo de cargas y beneficios del Plan Parcial “Tejido Ferial”.

1. Valor fotal ingresos por ventas (VTv) 647.579.293.592 438.936.412.569 306.150.555.480 418.807.800.082 1.811.474.061.723

2. Coslos directos de ion (Co) 293457247782 203.416.966.184 129,002,643 381 189042306470 816.119.163.778

3. Coslos Indireclos de ion (Cic) 142,467 444590 96566.010.765 67.353.122206 92.137.716018 398.624.203.579

4. Uilidad (U) 122,657 535,590 83074976912 52771326569 79274333567 337.678.172.678

5. VALOR DEL SUELO URBANIZADO (VTv-Cc-Gic-U) $ 89.097.065.669,36 | § 55.878.458.707,56 | § 57.023.463.304,36 | § 58.153.444.006,81 260.152.431.688

[ %dedslibudbndelescagesporprovechemend | 35,15% [ 2425% [ 1690% f 23,12% 100% |
100%

[ %dodisibucitndoles carges para Gsminuir ansferenclss | 36,00% [ 1200% [ 2600% [ 2400% 100% |
100%

[ 6Costsioaldelubemsmo©y s 17432526724 ] § 6779315948 | $ 12690158189 | § 11621684462 | 48.423.685.344 |

7166453894562 $

4909914275044 ] §

4443330511499 [ $

4653175950432 [ §

211.728.746.344,37 |

T Taserences e

22.029 | 15.464 | 13.650 | 14335 | 65.686,746 |
3223958182 [ $ 3175017815 $ 3253017963 [§ 3246094593 [§ 3.203.310
71.650.126.683 | 49.845.940.481 | 44027518691 | 46.205.146.871 | 209.346.417.628,69 |

14412262 [$ 746797721 $ 405786424 [ $ 326612653 [ § 2.382.326.715,68

Fuente: Elaboracién propia, Plan Parcial “Tejido Ferial”, 2025.
Balance Luego de Transferencias - Plan Parcial — Tejido Ferial
1. Ingresos Totales por Ventas (VTv)

El total proyectado por ventas de todos los usos en el plan parcial asciende a $1.811.474
millones, distribuidos por manzana util asi:

e Manzana 1 (UAU 1): $647.564 millones
e Manzana 2 (UAU 2): $439.683 millones
e Manzana 3 (UAU 3): $305.745 millones
e Manzana 4 (UAU 1): $418.481 millones

2. Costos Directos de Construccion (Cc)

La ejecucion fisica del proyecto representa un costo total de $815.119 millones, distribuidos
de la siguiente forma:

¢ Manzana 1: $293.457 millones
e Manzana 2: $203.417 millones
¢ Manzana 3: $129.003 millones
¢ Manzana 4: $189.242 millones

3. Costos Indirectos de Construccion (Cic)
Estos costos suman $398.524 millones, distribuidos asi:

¢ Manzana 1: $142.467 millones
¢ Manzana 2: $96.566 millones
e Manzana 3: $67.353 millones
e Manzana 4: $92.138 millones

4. Utilidad Estimada (U)
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La utilidad del proyecto es de $337.678 millones, proyectada por manzana:

Manzana 1: $122.558 millones
Manzana 2: $83.075 millones
Manzana 3: $52.771 millones
Manzana 4: $79.274 millones

5. Valor del Suelo Urbanizado

Una vez descontados costos y utilidad, el valor restante del suelo ya urbanizado alcanza
$260.152 millones:

Manzana 1: $89.083 millones
Manzana 2: $56.625 millones
Manzana 3: $56.618 millones
Manzana 4: $57.827 millones

6. Costos Totales de Urbanismo (Cu)
El costo estimado para la urbanizacion es de $48.424 millones:

Manzana 1: $17.433 millones
Manzana 2: $6.779 millones

Manzana 3: $12.590 millones
Manzana 4: $11.622 millones

7. Valor Residual del Suelo Bruto (Vr)

Este es el valor del suelo antes de ser intervenido, resultado de descontar el urbanismo.
Total: $211.729 millones:

e Manzana 1: $71.650 millones

e Manzana 2: $49.846 millones

e Manzana 3: $44.028 millones

e Manzana 4: $46.205 millones

El valor residual por metro cuadrado de suelo bruto se mantiene constante en
$3.223.310/m? para todas las manzanas, como resultado del ajuste final de cargas y
compensaciones.

El analisis consolidado muestra que el Plan Parcial es financieramente viable, con ingresos
que permiten cubrir tanto los costos directos como los indirectos, generar una utilidad sélida
y mantener un valor significativo para el suelo. El equilibrio entre las cargas urbanisticas y
la rentabilidad por manzana garantiza una distribucion eficiente de beneficios y obligaciones
para el desarrollo del suelo urbano.
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Figura 16. Balance general del reparto equitativo de cargas y beneficios del Plan Parcial “Tejido Ferial”.

s o BALANCE GENERAL DEL PLAN PARCIAL
Ley 388/97, Art 38. Reparto equitativo de cargas y beneficios y
NOTA ACLARATORIA: Total ingresos por venlas ¢ g41 474,061.723  100%
Este balance general demuestra que (W)

los ingresos por ventas de productos
inmobiliarios genera una utilidad a
los desarrolladores (constructores).

Costos directos de
@ Brstifiosion (Cc) $815.119.163.778  45%
Costos indirectos de
construccion (Cic) $398.524.293579  22%
Utilidad (U) $337.678.172.678 18,6%
LOS QUE CONSTRUYEN

Valor inicial  $ 165.751.867.296  9.2%
Vi)

Valor inicial m2 $2.523.368
VALOR DEL SUELO URBANIZADO (VIv-Cc-CicU)  $260.152.431.688 14.4% P'('\',ff"\;:)“ $45976.879.049  26%

Valor m2 antes de pago urbanismo  $ 3.960.501

(aumento del valor de la tierra)
@ Costos total del urbanismo (Cu) $48.423685.344  2.6% Diferencia valor m2 (Vr — Vi) $699.941,45
VALOR RESIDUAL DEL SUELO BRUTO (V) $211.728.746.344 11,7%
Valor m2 después de transferencias ~ $ 3.223.310 ! PORCENTAJE DE AUMENTO * M2 28%

Fuente: Elaboracién propia, Presentacién Plan Parcial “Tejido Ferial”, 2025.

Figura 17. Balance del reparto equitativo de cargas y beneficios del Plan Parcial “Tejido Ferial’.

BALANCE REPARTO DE CARGAS Y BENEFICIOS
Ley 388/97, Art 38. Reparto equitativo de cargas y beneficios

BALANCE LUEGO DE TRANSFERENCIAS

UAUT UAU2 VAU UAL T
MANZANA 1 MANZANA 2 MANZANA 3 MANZANA 4 TOTAL
(AREAGTIL) (AREA (TIL) (AREA UMIL) (AREA (TIL)
1. Valor tollingresos pat ventas (VTY) $647.564.881.330 $43063210200 | SI05744760056 | Sateasieraz | §1.811.474.061.723
2. Costos dirctos de constuccitn (Cc) § 2GAST24TTE2 | S 203416066134 | S 120002643381 | § 180.262306.470 $ 815.119.163.778
3 Costos Idirectos de costrceit (Ci) § 142467444500 | § 9656010765 | 8 673512206 | S 276018 | § 308.524.293.579
4, Usidad (U) § 125575500 | S BI0MGTENZ | S S27TI%569 | § 70743357 | § 337.678.172.678
5. VALOR DEL SUFLO URBANIZADO
e n ety $89.082653.407 §56.625 256,420 SEGEITET6860 |  §57026831.364 $260.152.418.070
6. Costos totaldel rbanismo (Cu) $17.432.526.724 $6.770.515.048 12500156160 |  §11621634.462 $48.423.685.344
7. VALOR RESIDUAL DEL SUELO BRUTO (V) §71,650.126.683 $49.845.940 481 §44.027 518,601 $46.205,146 671 $211.728.746.344
Veresidual por m2 $3.223310 $3.223310 $3.223.310 $3.223310 $3.223310
Transferencias [ T staaeoee | srao707721 | s405786424 | 5326612653 | -

Fuente: Elaboracién propia, Presentacion Plan Parcial “Tejido Ferial”, 2025.
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Politica de Moradores

En cuanto a la proteccién a moradores y actividades productivas, sea lo primero indicar
que el articulo 370 del Decreto Distrital 555 de 2021 establece:

“Articulo 370. Protecciéon a moradores y actividades productivas. Las acciones
y actuaciones urbanisticas que se desarrollen en los 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 localizacion 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 renovacioén 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.”

En este sentido, el articulo 371 del precitado Decreto establece que los beneficiarios de los
mecanismos de proteccion son los moradores que corresponden a los habitantes de un
territorio, sujetos de derechos y obligaciones, independientes de la condicion juridica que
ostente frente a la tenencia del inmueble que habilite o utilice o de actividad productiva que
ejerza impacto por un proyecto intervencion territorial; y la actividad productiva que
corresponden a las actividades que se generan o los bienes y servicios que se intercambian.

Siendo asi, la proteccion a moradores y actividades productivas en el marco de la
revitalizacion urbana estara dirigida al cumplimiento de los principios de equidad, inclusion,
restablecimiento de las condiciones originales para moradores y actividades economicas,
la permanencia y proteccion y diversidad, lo anterior, a partir de acciones y estrategias
juridicas, sociales y administrativas encaminadas a:

1.Caracterizar a moradores y actividades productivas.

2. Establecer las medidas para mitigacion de los impactos econdmicos sobre
moradores y actividades productivas.

3.Promover la diversidad social y de usos, que mitiguen los procesos de exclusion
y de gentrificacion.

4.Generar los mecanismos necesarios para la oportuna y permanente pedagogia y
divulgacioén de informacion referente al proyecto, y a los procesos que lo constituyen,
especialmente el de adquisicion de predios, el de vinculacién de los moradores al
negocio inmobiliario y el de traslado de poblacién en los casos en que haya lugar.

5.Generar y dinamizar espacios de participacion y concertacion.
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6.Producir, gestionar y dar acceso a la informacién de manera clara, completa y
oportuna.

7.Informar y vincular, cuando sea aplicable, a los beneficiarios a los servicios del
Distrito, especialmente a los servicios del cuidado y a los programas de generacién
de empleo y de capacidades, para la recuperacion econémica de la poblacién.

8.Definir las medidas para garantizar el reemplazo de los inmuebles de los
propietarios dentro del proyecto, en proporcién al valor y/o area construida de los
mismos.

9.Definir las medidas de compensaciones a las que haya lugar.

10.Definir estrategias para apoyo a arrendatarios con mas de dos (2) afios de
permanencia, a través del desarrollo del derecho preferencial a recibir un nuevo
inmueble en arriendo dentro del proyecto o para la adquisicidén en propiedad de un
inmueble asociado al otorgamiento de subsidios y/o acompafiamiento para la
obtencion de crédito.

11. Crear bancos de oferta de inmuebles en arrendamiento dentro del proyecto o en
otros proyectos similares que facilite la reubicacién de los arrendatarios, que residen
dentro del ambito de intervencién y apoyo a los tramites requeridos para dicho
traslado.

12. Oferta de vivienda en alquiler a través de alianzas publico-comunitarias.

De manera que, en el marco de lo sefialado anteriormente y de acuerdo a las disposiciones
del articulo 374 del Decreto Distrital 555 de 2021, que indica:

“Articulo 374. Participacion de los Operadores Urbanos Publicos en planes
parciales, Areas de Integracién Modal y Actuaciones Estratégicas. Con el fin
de facilitar las estrategias de gestion social de que trata el presente subcapitulo, los
interesados en el desarrollo de planes parciales, Areas de Integracion Modal y
Actuaciones Estratégicas vincularan a cualquiera de los operadores urbanos de
manera previa a la formulacion del respectivo proyecto.

Para los planes parciales adoptados o los que se adopten en el marco de la
transicién establecida en este Plan, los operadores urbanos publicos deberan
vincularse previo a la solicitud de delimitacion de las Unidades de Actuacion
Urbanistica.

La administracion distrital reglamentara las condiciones para la vinculacion y el
cobro de los costos asociados a la misma.”

La administracion Distrital mediante el Decreto Distrital 563 de 2023, reglamento las
disposiciones asociadas a la proteccién a moradores y actividades productivas, conforme a
lo definido en el Decreto Distrital 555 de 2021, en el marco de la Politica de Revitalizacion
Urbana y Proteccion a Moradores y Actividades Productivas, con relacion a los
procedimientos, roles y responsabilidades para su cumplimiento; mecanismos de
participacién de la administracion distrital; condiciones para el ejercicio del derecho
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preferencial y areas para la aplicacion obligatoria de las disposiciones de proteccién a
moradores y actividades productivas; asi como las condiciones para la adquisiciéon de
inmuebles por enajenacion voluntaria y expropiacion.

Por lo cual, en aplicacion del precitado Decreto en el Plan Parcial de Renovacion Urbana
“Tejido Ferial” se realizé la siguiente implementacion de la politica de moradores vy
actividades productivas:

Sea lo primero indicar que, para la implementacién de la politica de moradores se realiz6 el
analisis de la poblacién que compone el poligono de delimitacion del Plan Parcial de
Renovacion Urbana “Tejido Ferial” identificando 299 predios, dentro de los cuales 418
habitan en condicién de propietarios y 168 se encuentran en condicién de arrendatarios,
con un total de 2.013 personas como poblacion dentro del proyecto.

En este sentido y de acuerdo al anterior analisis, de acuerdo a la forma de adquisicién de
las viviendas por parte de los habitantes del sector se logré evidenciar lo siguiente:

Tabla 13. Tabla caracterizacion moradores del Plan Parcial “Tejido Ferial’.

ITEM UN %
Compra con pago total 180 59,8%
Compra financiada (crédito hipotecario) 60 199 %
Leasing inmobiliario (arrendamiento con opcién de compra) 52 17.2%
Otra forma de tenencia 9 2,99%

Fuente: Elaboracion propia, Presentacion Plan Parcial “Tejido Ferial”, 2025.

Concluyendo, que la mayoria de los habitantes del sector son propietarios bajo titulos
idoneos traslaticios de dominio donde se garantiza el 100% derecho de propiedad y que el
porcentaje restante tiene la intencion de adquirir la propiedad pero no cuentan con los
recursos para hacer su compra total y deben recurrir a mecanismos de financiamiento de
vivienda.

Por lo anterior, y en aplicacién del Decreto Distrital 563 de 2023 en especial de las
disposiciones del articulo 17, para el del Plan Parcial de Renovacion Urbana “Tejido Ferial”
se considera viable dar aplicacion a alternativas para la participacion bajo los tipos de
vinculacién de:

1. Morador en Canje.

2. Morador por vinculacion.

3. Morador sin vinculacion.

4. Poblacion diferencial — comerciantes.
Para cada caso en especifico se tendra en cuenta lo siguiente:

Dentro el proyecto del Plan Parcial de Renovacién Urbana “Tejido Ferial” se identifican 150
vivienda y 149 comercios que se distribuiran asi:

1. Morador en Canje:
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- Canje en m2 1 a 1 para propietarios.

Para el caso en concreto correspondera a:

Figura 18. Morador en canje del Plan Parcial “Tejido Ferial”.

1. MORADOR EN CANJE
121 Unidades = 39,86%
Residencial : 36

Comercial : 85

Fuente: Elaboracién propia, Presentacion Plan Parcial “Tejido Ferial”, 2025.

- Paralos moradores que decidan permanecer en el proyecto y opten por el canje, se
generara un bono equivalente al valor comercial de su aporte en m2. Con este bono,

como parte de una venta preferente, podran elegir el uso deseado, ajustandose al
valor actual en el momento del canje.

2. Morador por vinculacion.

- Distribucion de plusvalor final del suelo aporte porcentual conforme a su

participacidon en area para los propietarios vinculados al proyecto como
inversionistas.

Para el caso en concreto correspondera a:

Figura 19. Morador por vinculacion del Plan Parcial “Tejido Ferial”.

2. MORADOR POR VINCULACION
110 Unidades =36,80%
Residencial: 79

Comercial : 31

Fuente: Elaboracién propia, Presentacién Plan Parcial “Tejido Ferial”, 2025.

3. Morador sin vinculacion.

- Venta con el 10 % de incremento sobre el valor comercial y dos propuestas de
mudanza dentro de la misma UPL, para propietarios que no se vinculan al proyecto.

Para el caso en concreto correspondera a:
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Figura 19. Morador no vinculado del Plan Parcial “Tejido Ferial”.

3. MORADOR NO VINCULADO
68 Unidades = 22,59%
Residencial: 34

Comercial : 32

Fuente: Elaboracién propia, Presentacion Plan Parcial “Tejido Ferial”, 2025.

4. Para el caso de los 230 comerciantes se brindara apoyo de
arrendamiento por un afio, apoyo de traslado y la formalizaciéon de la
actividad.

Aplicando asi, en el proyecté del Plan Parcial de Renovacién Urbana “Tejido Ferial” las
siguientes estrategias para la correcta implementacion de la politica de moradores:

1. Contratacion RENOBO para manejo del banco de inmuebles, gestion social
y acompafiamiento a procesos.

2. Oferta de derecho preferencial, se mantiene el derecho preferente de
compra para los propietarios que participan en el proyecto.

3. Reconocimiento, apoyo y participacion a los moradores con actividades
economicas informales.

4. Obligaciones por movilizacion de Propietarios y arrendatarios de Actividades
Productivas y residenciales.

5. Obligacién transitoria lucro cesante para propietarios residenciales y
actividades comerciales.

6. Apoyo a los arriendos de moradores arrendatarios.

7. Combinacién de Alternativas para la vinculacion.

Siendo asi, y al realizar el calculo de la politica de moradores y actividades productivas
frente a cada tipo de vinculacion en el proyecto se tendra lo siguiente:

- Para determinar el valor total a pagar por la tierra conforme al tipo de vinculacion
del proyecto se considera lo siguiente:

El valor inicial de compra del M2 en el proyecto de acuerdo al valor comercial sera de
$2.523.368.

En este sentido, la compra de los 299 predios que se requiere para la ejecucién del proyecto
urbano del Plan Parcial de Renovacion Urbana “Tejido Ferial” sera el total conforme al
valor comercial M2 de $165.751.867.295.

Figura 20. Politica de moradores del Plan Parcial “Tejido Ferial”.

(1) VALORINICIAL COMPRAM2 ——» $2.523,368 Valor Comercial m2

299 Predios — Valor TOTAL conforme valor ~ $165.751.867.295

comercial m2

Fuente: Elaboracion propia, Presentacion Plan Parcial “Tejido Ferial”, 2025.
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1. Morador en Canje.

Para el caso de las 121 unidades que se vinculan al proyecto como moradores en canje se
debe tener en cuenta que no se realizara el pago del suelo ni recibiran ingresos de venta.

Para determinar el valor del pago de los moradores vinculados en canje se debera restar el
valor total de la adquisicién de los 299 predios ($165.751.867.295) menos el valor de los
121 predios en canje ($66.592.602.366) cuyo total equivale a $99.159.264.930 que sera lo
cancelado en la politica por dicho concepto.

2. Morador por vinculacion.

En el caso de los moradores por vinculacion que corresponden a 110 unidades, la
distribucion del plusvalor final del suelo se realizara de acuerdo al aporte porcentual
conforme a su participacion en area para los propietarios vinculados a proyecto como
inversionistas.

3. Morador sin vinculacion.

Para el caso de las 68 unidades que no se vinculan al proyecto, se tienen dos condiciones
para la adquisicion de los predios que corresponde a la compra del valor de los predios por
avalué comercial y el pago adicional del valor de utilidad del 10% sobre el valor comercial,
para el caso se tiene un valor total a pagar de este concepto por $102.864.177.099.

Figura 21. Politica de moradores del Plan Parcial “Tejido Ferial”.
@ PREDIOS A COMPRAR PROPIETARIO NO VINCULADO (22,59%)

Se propone pagar un incentivo del
10% del valor comercial, generauna —* $ 3.704.912.169
utilidad de

$99.159.264.930 + $3.704.912169 = | $102.864.177.099

Valor predios a comprar en Valor de utilidad del 10% de Valor TOTAL a pagar en el
proyecto predios con propietario NO proyecto
vinculado

Fuente: Elaboracién propia, Presentacién Plan Parcial “Tejido Ferial”, 2025.
4. Poblacion diferencial — comerciantes.

Para el caso de los 230 comerciantes a los cuales dentro de la Politica de moradores y
actividades productivas se realizara el reconocimiento del apoyo de arriendo por un afo,
del apoyo de traslado y la formalizacién de la actividad se tiene un total de $6.014.500.000
que deberan ser pagados por este concepto, es decir, por cada comerciante un valor
unitario de $26.150.000.

Figura 22. Politica de moradores del Plan Parcial “Tejido Ferial’.

Apoyo por comerciante:

VALOR UNITARIO : $ 26.150.000

TOTAL : $6.014.500.000

Fuente: Elaboracion propia, Presentacion Plan Parcial “Tejido Ferial”, 2025.
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Finalmente, de acuerdo al articulo 11 del Decreto 563 de 2023 y considerando que esta
norma presenta inconsistencias en su aplicacion al momento de implementar la Politica de
moradores y actividades productivas se realiza la propuesta de un proyecto de Decreto
modificatorio como a continuacion se presenta.

6.5 Estrategia de gestion y financiacion

Ahora bien, en lo correspondiente a la gestion y ejecucién del Plan Parcial de Renovacién
Urbana “Tejido Ferial” posteriormente a su adopcién, se dara aplicacion al vehiculo
fiduciario mercantil de administracion o parqueo, el cual tendra como finalidad que mediante
un contrato de naturaleza civil y comercial suscrito entre el desarrollador del proyecto con
una sociedad fiduciaria autorizada por la Superintendencia Financiera se constituya un
patrimonio que dé lugar al fideicomiso inmobiliario, al cual sera transferida la titularidad del
derecho de dominio de los predios adquiridos para el desarrollo de proyecto.

Por lo cual, una vez constituido este Patrimonio Autbnomo para la gestion de las unidades
de actuacion del proyecto inmobiliario se realizara la creacién de patrimonios autbnomos
derivados o subordinados destinados a cumplir las finalidades determinadas para la gestion
y ejecucion del proyecto por cada unidad de actuacion.

En este orden de ideas, y conforme a los pardmetros generales establecidos por la Ley
para la administracién y la gestion de proyectos inmobiliarios, este vehiculo de gestion
financiera e inmobiliaria involucra una compleja serie de decisiones y tareas que requieren
una organizacion eficiente y un control adecuado de los recursos involucrados. Por lo cual,
recurrir a una fiduciaria de administracion o parqueo constituida por un patrimonio auténomo
y tres patrimonios auténomos subordinados para el caso del Plan Parcial “Tejido Ferial”’,
presenta una solucion éptima para garantizar la seguridad juridica, financiera y operativa
del proyecto, a la vez que se ofrece un esquema claro y estructurado para su desarrollo.

Lo anterior, toda vez que este modelo se ha consolidado como una de las mejores practicas
para garantizar el éxito de los proyectos inmobiliarios y dado que alinea los intereses de
todas las partes involucradas al mitigar los riesgos inherentes a la actividad inmobiliaria. En
este sentido, la fiducia de administracion o parqueo correspondera a una entidad financiera
que actua como intermediaria en la gestion de los activos y recursos del proyecto
inmobiliario, con el fin de asegurar la correcta administracién, custodia y disposicion de los
mismos de acuerdo con los intereses del desarrollado y constructos del proyecto y las
normativas legales aplicables.

De manera que, para el Plan Parcial “Tejido Ferial” en primer lugar se plantea la constitucion
de un Patrimonio Autonomo — PA, el cual correspondera al conjunto de bienes, derechos y
obligaciones que se separan del patrimonio del fiduciario, y se destinan exclusivamente a
los fines establecidos en el contrato fiduciario, entre los cuales se encuentran:

- La administracion de dinero e inmuebles destinados a la construccion del proyecto
inmobiliario mediante Plan Parcial.

- Adelantar la contratacion de estudios técnicos, disefios y demas servicios para el
desarrollo del plan parcial.

- Servir de vehiculo para coordinar la transferencia de los predios aportados a los
patrimonios autbnomos subordinados.
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Servir de vehiculo para acordar transferencia y entrega a los fideicomitentes
aportantes de inmuebles.

Servir de vehiculo para dirigir la transferencia y asignacion de compensaciones
entre unidades de actuacion urbanistica.

Coordinar acuerdos con la Empresa de Renovacion y Desarrollo de Bogota —
RENOBQO y las demas entidades del orden distrital a las que haya lugar.

Recibir recursos de los fideicomitentes o terceros para su administracion o
destinacion en el proyecto.

Recibir, gestionar y administrar los inmuebles, recursos y el suelo objeto de la
politica de moradores y actividades productivas.

Proteger los bienes y recursos del proyecto que se encuentren en los patrimonios
auténomos derivados o subordinados con el fin de salvaguardar el cumplimiento del
objeto fiduciario.

Recibir y administrar los predios y recursos econémicos que se entreguen y/o que
deriven de la venta de los demas productos ofrecidos (Vivienda VIS, VIP, comercio
y servicios, y dotacional) y entregarlos al Fideicomitente Constructor, previo
cumplimiento de las condiciones fijadas por el Comité Fiduciario.

Recibir los inmuebles y realizar el proceso de englobe de estos, para el posterior
desenglobe para la constitucion de las dos UAU y el desarrollo de cada una de las
etapas del Proyecto.

Entregar al Desarrollador y Constructor del Proyecto a titulo de Comodato los bienes
fideicomitidos objeto de englobe para que por su propia cuenta y riesgo inicie la
construccion del Proyecto.

Transferir los activos inmobiliarios resultantes del Proyecto.

Entregar a los Beneficiarios los excedentes, rentas o utilidades que se encuentren
en el Fideicomiso Inmobiliario Matriz al momento de liquidarlo, una vez se haya
efectuado la transferencia de todos los activos inmobiliarios a los Adquirentes y se
hayan cubierto todos los costos y gastos del Proyecto.

Solicitar y tramitar Licencia de urbanizacion para el desarrollo del Proyecto por
Etapas en las que se ejecutaran cada uno de los productos inmobiliarios y el
cumplimiento de las cesiones obligatorias.

Servir de vehiculo para la transferencia y asignacion de compensaciones entre las
Unidades de Actuacién de acuerdo con el sistema de reparto de cargas y beneficios.
Coordinar y gestionar la ejecucion de la construccién de las obras del proyecto
inmobiliario por cada UAU, asi como de las cargas urbanisticas derivadas.

Vincular a los propietarios que participen en el Proyecto, asi como a los terceros que
decidan adquirir productos inmobiliarios ofrecidos en el Proyecto.

Finalmente, una vez culminado el proyecto sera garantizado por el Patrimonio Auténomo
en el marco de la politica de moradores y actividades productivas lo siguiente:

Garantizar el derecho preferencial de opcion de compra de los inmuebles generados
por el proyecto.

Garantizar la entrega a terceros de productos inmobiliarios promovidos por el
proyecto mediante la suscripcion de promesas de compraventa, de acuerdo a los
valores del predio entregado.

En este marco, la constitucion del vehiculo fiduciario estara integrado por los siguientes
actores:
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Fideicomitente desarrollador - Fideicomitente constituyente: el cual cumplira con las
siguientes funciones:

10.

11.

Contratos de promesa de compraventa: Suscribir acuerdos con los
propietarios de los predios para el desarrollo del proyecto inmobiliario.

Disefo y construccion: Realizar los disefos del proyecto y construirlo,
cumpliendo con las normas y reglamentaciones vigentes, y segun los planos y
especificaciones aprobadas.

Gestion del proyecto: Gerenciar, elaborar y controlar el presupuesto y la
programacion del proyecto.

Inicio de la ejecucion: Iniciar la construccion de las obras cuando se haya
alcanzado un punto de equilibrio financiero en las ventas inmobiliarias, tras la
fase preoperativa.

Remuneraciéon: Pagar las remuneraciones acordadas al fideicomiso
inmobiliario matriz y subordinados, incluso si los recursos disponibles no son
suficientes.

Legalizacion de desembolsos: Validar los desembolsos efectuados por la
fiduciaria, segun los avances de obra.

Autorizacion de pagos: Instruir y autorizar a la fiduciaria para el pago de los
gastos relacionados con el desarrollo del proyecto (tributos, podlizas, gastos de
obra, etc.).

Promocidén y comercializacion: Realizar la promocion y venta de las unidades
inmobiliarias del proyecto.

Responsabilidad legal: Asegurar la legalidad de los documentos ante las
autoridades competentes y obtener los permisos necesarios para el desarrollo
del proyecto.

Notificar sobre la venta de productos inmobiliarios de Vivienda de Interés Social
(VIS) y Vivienda de Interés Prioritario (VIP), cumpliendo con las normativas
relacionadas con la venta y separacién preferente de los inmuebles.

Etapa preoperativa: Realizar las actividades correspondientes a la etapa
preoperativa del proyecto, como las obras de urbanismo.

Fideicomitente aportante de inmuebles; seran los propietarios que se integran al
proyecto y adquieren calidad de socios inversionistas, y cumpliran con las siguientes
funciones:

1.

2.

Transferencia de predios a fiducia mercantil: Transferir los predios al patrimonio
autonomo matriz bajo una fiducia mercantil para que la Fiduciaria los administre.
Permitir la construccion y transferencia: Autorizar al fideicomitente constructor
para que realice la construccién del proyecto y la transferencia de los activos
inmobiliarios que seran puestos en venta.

Saneamiento por eviccion y vicios redhibitorios: Asumir la responsabilidad por el
saneamiento de los predios frente a la Fiduciaria, los compradores o terceros,
en caso de eviccion (perdida del derecho de propiedad) y vicios redhibitorios
(defectos ocultos del bien) segun lo establecido por la ley.

Fideicomitente aportante de recursos (Inversionista)

1.

Aportes en dinero: Realizar los aportes de dinero conforme a los términos
establecidos en el Contrato de Fiducia Mercantil.

61



.gg*}i Universidad.del
334 Rosario

2. Cumplimiento de obligaciones: Cumplir con todas las demas obligaciones
estipuladas en el Contrato de Fiducia Mercantil y en las normas legales
aplicables.

Siendo asi, las decisiones seran tomas mediante Comité Fiduciario conformado por un
representante de cada actor y de la Entidad Financiera Fiduciaria.

Al implementar en el presente proyecto inmobiliario un patrimonio auténomo principal y tres
patrimonios autbnomos subordinados representan una estructura jerarquica que, a nivel
practico, ofrece ventajas significativas en términos de control, transparencia y distribucion
de riesgos. Pues, conforme a su distribucion cada patrimonio cumplira con objetivo clave
en la estructuracién del instrumento de administracién como se observa a continuacion:

Patrimonio autonomo principal o Patrimonio Auténomo (PA): Este patrimonio
albergara los recursos generales del proyecto inmobiliario, tales como el capital
inicial, las inversiones principales y las reservas para los costos operativos y de
desarrollo. Lo anterior, debido a que corresponde al centro neuralgico de la
operacién y debe ser gestionado de manera eficiente para cumplir con los objetivos
del proyecto, pues, su principal funcién es asegurar la continuidad y el flujo
adecuado de recursos para las actividades fundamentales.

Patrimonios auténomos subordinados: Estos patrimonios auténomos subordinados
tendran una funcion mas especifica y estaran destinados a proyectos o fases
particulares dentro del desarrollo inmobiliario, de manera que, la subordinacion de
estos patrimonios al patrimonio auténomo principal implica que estos recursos estan
supeditados a la disposicion y las decisiones tomadas en el contexto general del
proyecto.

Por lo cual, para el caso del Plan Parcial “Tejido Ferial” los Patrimonios Auténomos
Subordinados tendran a su cargo la ejecucién de los siguientes recursos:

- PA SUBORFINADO UA1: Correspondiente al Patrimonio Auténomo Derivado o
Subordinado para la administracién de los bienes y recursos, asi como, de las
gestiones derivadas durante y posteriormente a la ejecucion de la Unidad de
Actuacion 1.

- PA SUBORFINADO UA2: Correspondiente al Patrimonio Auténomo Derivado o
Subordinado para la administracion de los bienes y recursos, asi como, de las
gestiones derivadas durante y posteriormente a la ejecucion de la Unidad de
Actuacion 2.

- PA SUBORFINADO UAS3: Correspondiente al Patrimonio Auténomo Derivado o
Subordinado para la administraciéon de los bienes y recursos, asi como, de las
gestiones derivadas durante y posteriormente a la ejecucion de la Unidad de
Actuacion 3.

Los actores de los patrimonios autonomos derivados o subordinados seran los siguientes:

- Fideicomitente: miembros del fideicomiso del patrimonio auténomo matriz.
- Beneficiarios: Terceros interesados en adquirir los productos inmobiliarios.
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Finalmente, en el marco del contrato fiduciario se realizara la vinculaciéon del Operador
Urbano de acuerdo a lo dispuesto en el Decreto Distrital 555 de 2021 y el Decreto Distrital
558 de 2023 para las Actuaciones Estratégicas, la Empresa de Renovacion y Desarrollo
Urbano — RENOBO, el cual mediante contrato de colaboracion propendera en unir
esfuerzos con el propdsito de coordinar, gestionar y armonizar tanto las actuaciones
publicas como privadas, asi como la adquisicion de suelo conforme a la politica de
moradores.

En este sentido, el proceso de trabajo mancomunado con el Operador Urbano implicara
realizar actividades de gestion social y pedagdgica con los propietarios y moradores de los
predios incluidos en el Plan Parcial de Renovacion “Tejido Ferial”, promoviendo la
participacion activa de la comunidad en el proyecto, la negociacion sobre inmuebles, la
asesoria legal para moradores, y la gestion de busqueda para nuevos predios, arriendo y
traslados de los moradores del proyecto.

Ahora bien, en lo que respecta a los recurso de financiacion que haran parte del Patrimonio
Auténomo del Plan Parcial de Renovacion “Tejido Ferial”’,es pertinente indicar que la
aplicacion de distintos métodos de financiamiento es esencial para garantizar la viabilidad
y el éxito de su ejecucién, en este sentido, sera dara aplicacion a los siguientes mecanismos
de financiamiento:

1. Recursos Propios

El uso de recursos propios en este caso, el desarrollador o promotor del proyecto destinara
una parte de su capital personal o de su empresa para financiar para las primeras fases del
proyecto, de manera que, los recursos propios podran ser empleados para adquirir el
terreno, financiar la ingenieria de disefio, o para cubrir los costos iniciales de infraestructura.

Dentro de la fiducia inmobiliaria, los recursos propios se depositan en una cuenta fiduciaria,
administrada por una entidad fiduciaria de acuerdo con los términos establecidos en el
contrato. Esto permite que el flujo de dinero sea supervisado y se garantice el uso adecuado
de los fondos, conforme a los avances del proyecto.

2. Ventas Inmobiliarias

Las ventas inmobiliarias se refiere a la preventa o la venta anticipada de unidades
inmobiliarias (ya sean residenciales, comerciales o mixtas) antes de la culminacién total de
la obra, por lo cual, las ganancias obtenidas por las ventas permiten generar un flujo de
recursos que puede ser utilizado para financiar la construccion del proyecto.

En el marco de una fiducia inmobiliaria, los pagos de los compradores se depositan en una
cuenta fiduciaria y la entidad fiduciaria administrara estos recursos y asegurara que el
dinero se utilice de manera adecuada y conforme a lo pactado en el contrato, evitando
riesgos de mal uso de los fondos por parte del desarrollador.

a. Créditos

El acceso acréditos o préstamos financiero, sera utilizado para financiar tanto la
adquisicion del terreno como la construccién de las unidades inmobiliarias. Estos créditos
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pueden ser a corto, mediano o largo plazo, dependiendo de las condiciones acordadas
entre el desarrollador y la entidad prestamista.

En el marco de la fiducia, los recursos obtenidos mediante créditos son depositados en la
cuenta fiduciaria, y la entidad fiduciaria se encarga de asegurar que los pagos se realicen
de acuerdo con los plazos y condiciones pactadas con la entidad financiera. Este
mecanismo garantiza que los recursos obtenidos mediante el crédito se administren
adecuadamente y se utilicen exclusivamente para la ejecucion del proyecto, minimizando
los riesgos tanto para el prestamista como para el desarrollador.

3. Fondos de Inversion

Los fondos de inversion representan una alternativa para financiar grandes proyectos
inmobiliarios. Los fondos de inversion inmobiliaria retinen capital de diversos inversionistas
para financiar proyectos de desarrollo o renovacion urbana. En el caso de un Plan Parcial
de Renovacion Urbana, los fondos de inversion pueden canalizarse a través de vehiculos
como los Fideicomisos de Inversion Colectiva (FIC) o Fideicomisos Inmobiliarios.

Estos fondos permiten que los inversionistas participen en el proyecto sin tener que asumir
de manera directa la gestion de la obra, ya que la administracion de los fondos se realiza a
través de una entidad fiduciaria. La fiducia garantiza que los recursos obtenidos de los
fondos de inversion se utilicen de acuerdo con los términos establecidos en el contrato
fiduciario y que los inversionistas reciban los rendimientos pactados en funcién del progreso
y éxito del proyecto. Este tipo de financiamiento resulta particularmente atractivo para
inversionistas institucionales o de mayor escala que buscan diversificar su portafolio de
inversion en proyectos de infraestructura urbana.

La combinacion derecursos propios, ventas inmobiliarias, créditos y fondos de
inversion dentro de un fideicomiso inmobiliario ofrece una estructura de financiamiento
flexible y segura para proyectos inmobiliarios dentro del Plan Parcial de Renovacion
Urbana y en cuanto a la fiducia esta jugara un papel crucial en la administracion y
supervision de los fondos, garantizando la transparencia y el cumplimiento de los objetivos
del proyecto, y brindando confianza tanto a los desarrolladores como a los inversionistas y
a las autoridades regulatorias.

7. ANALISIS URBANISTICO PPRU “TEJIDO FERIAL”

En el desarrollo del Plan Parcial de Renovacion Urbana “Tejido Ferial” se incorporaron los
lineamientos del Decreto Distrital 466 de 2024 y el Decreto Distrital 555 de 2021,
particularmente en relacién con la configuracién geométrica, el espacio publico y la
estructura de manzanas, garantizando una integracion coherente con el modelo de ciudad
compacta y sostenible.

1. Configuracion Geométrica del Suelo (Decreto Distrital 466 de 2024)

e Se definieron globos urbanisticos de minimo 1.000 m?, cumpliendo con la proporcion
geométrica 1:3 (relacion entre ancho y largo), lo que facilita el disefio de manzanas
compactas y funcionales.

e Las cesiones para espacio publico se localizaron preferiblemente en esquinas y
sobre las manzanas, asegurando accesibilidad y visibilidad.
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e Se evitd el cerramiento de espacios publicos, conforme a la exigencia de mantener
la permeabilidad visual y fisica, promoviendo la integracion con el entorno.

2.Retrocesos y Relacién con el Espacio Publico

e En las fachadas que colindan con espacio publico, se aplicaron retrocesos
obligatorios, garantizando un control ambiental minimo de 5 metros, los cuales
fueron articulados con zonas verdes y senderos peatonales.

e No se exigio retroceso en aquellas fachadas frente a vias o espacios publicos con
anchos iguales o superiores a 30 metros, tal como permite la Seccion 1.11 del
Decreto Distrital 466/24.

3.Configuracién de Manzanas (Articulo 261 del Decreto Distrital 466/24)

e Se disefiaron manzanas delimitadas por vias, espacios publicos, cesiones para
equipamientos y Elementos Estructurantes del Paisaje (EEP).

e Cada manzana proyectada tiene un area util no superior a 1.3 hectareas,
cumpliendo con las condiciones para la gestidén y ejecucién urbana.

4. Obligaciones Urbanisticas y Espacio Publico (Art. 328 del Decreto Distrital
555/2021)
e Se garantizé que al menos el 30% del area bruta del plan parcial se destinara a
espacio publico de proximidad, como lo exige el indice de construccién efectivo
(IC), consolidando una red de parques, plazoletas y corredores peatonales.

El Plan Parcial “Tejido Ferial” cumple con los lineamientos técnicos y normativos del Decreto
Distrital 466 de 2024 en materia de configuracion urbana, integracion del espacio publico y
estructura manzana, fortaleciendo el tejido urbano y ambiental del area de intervencion.

Unidades de Actuacion urbanistica

La delimitacién de las Unidades de Actuacion Urbanisticas (U.A.U.) se basa en la
distribucion de los aprovechamientos y las cargas urbanisticas, asi como en la organizacion
predial, con el objetivo de optimizar el uso del suelo, garantizar un desarrollo equilibrado y
asegurar la infraestructura adecuada. Las U.A.U. se definen considerando factores como la
accesibilidad, los usos del suelo y la asignacion de cargas, como la urbanizacién,
equipamientos y servicios, o que permite una distribucion equitativa de los beneficios y las
responsabilidades entre los propietarios de los terrenos involucrados, promoviendo un
crecimiento ordenado y sostenible.
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Figura 23. Unidades de Actuacién Urbanistica del Plan Parcial “Tejido Ferial”.

60,00% Cargas $118.196.298.460,04
Transferencia Superavit
Manzana 1 —>  $14.412262
Manzana 4 —>  §$326.612,653
14,00% Cargas $49.099.142.759,44
Transferencia Deficit

Manzana 2 ———— > -$746,797,721

UAU3 — 17.078 M2
26,00% Cargas $44.433.305.114,99
Transferencia Superavit

Manzana3d — > $405,786,424
Fuente: Elaboracion propia, Presentacion Plan Parcial “Tejido Ferial”, 2025.

Figura 24. Unidades de Actuacién Urbanistica del Plan Parcial “Tejido Ferial”.

Dec 555 de 2021 Articulo 515. 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

©)
MZ1 —» 683984 m2
MZ4 —» 441082 m2
y 4
y &
4
M2 —» 47837 m2 ° |
_, DELIMITACION
UAU3 —— 26,00% y UNIDADES DE
N ACTUACION
MZ3 —> 420294 m2 b 4 URBANISTICA

Fuente: Elaboracion propia, Presentacion Plan Parcial “Tejido Ferial”, 2025.

7.3 ANALISIS FINANCIERO DE VIBAILIDAD DEL PLAN PARCIAL DE RENOVACION
URBANA TIRY VAN

Andlisis Financiero del Proyecto — TASA INTERNA DE RETORNO — VALOR ACTUAL
NETO
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El analisis del flujo de caja proyectado para el desarrollo del Plan Parcial se extiende por
un periodo de 8 anos. A continuacion, se presenta el resumen escrito de los resultados
financieros clave:

¢ Inversion Inicial (Afio 0)

Se realiza una inversion inicial de $182.046 millones, representando el capital
necesario para iniciar las actividades del proyecto, principalmente en adquisicion de
suelo, estudios, tramites y estructuracion.

o Ingresos y Egresos por Aiho

A partir del Afo 1, el proyecto genera ingresos por ventas que aumentan
progresivamente, alcanzando su punto maximo en los Afios 2 y 3, con ingresos
superiores a $426.000 y $442.000 millones, respectivamente.

Los egresos también crecen en los primeros afos por costos de construccion,
gestion y operacion, estabilizandose hacia el final del periodo.

El flujo neto de efectivo es positivo la mayoria de los afios, con excepciones en los
Afos 5, 7 y 8, donde se presentan ligeras salidas de caja netas.

¢ Flujo de Efectivo Neto Acumulado

El flujo neto total en el periodo es de $418.732 millones, reflejando la rentabilidad
del proyecto una vez cubiertos los costos y egresos operacionales.

¢ Indicadores Financieros del Proyecto

Valor Presente Neto (VPN o} VAN):
El proyecto genera un VAN de $305.618 millones, indicando una alta rentabilidad
frente al costo de oportunidad del capital.

VAN descontando la inversion inicial (VAN - 10):
El valor generado por encima del capital invertido es de $123.571 millones.

Tasa Interna de Retorno (TIR):
La TIR del 33,58% supera ampliamente la tasa de interés de referencia (11%), lo
que confirma la viabilidad financiera del proyecto.

El proyecto presenta una estructura financiera solida con retornos significativos sobre la
inversion inicial. A pesar de algunos afios con flujos netos negativos (relacionados con
mayores egresos puntuales o cierre de ventas), la rentabilidad consolidada —medida por
el VAN y la TIR— lo posiciona como un desarrollo econémicamente viable y atractivo para
inversionistas y promotores.

TIR (Tasa Interna de Retorno): Es la tasa de interés que hace que el VAN sea igual a cero.
En este caso, la TIR es del 33,58%, lo que indica que el proyecto ofrece una tasa de
rentabilidad interna bastante alta.
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En resumen, este analisis muestra que el proyecto tiene una rentabilidad positiva, con un
VAN superior a inversion inicial y una TIR superior a la tasa de interés de referencia (11%),
lo que sugiere que el proyecto es viable y rentable.

Figura 25. Viabilidad del Proyecto TIR y VAN del Plan Parcial “Tejido Ferial’.

TRYVAN VIABILIDAD DEL PROYECTO
Inversion Inicial (Desembolso afio 0) - $182.046.518.604
Inversion Inicial Ingresos Egresos Flujo de efectivo Neto
Ao 0 -$182.046.518.604 Los ingresos representan las ganancias del proyecto
Afo 1 $231.017.408.558 $217.401.836.729 $13.615.571.829 Los egresos son los costos asociados al funcionamiento
Afio 2 $426.043.744.647 $271.379.485.436 $154.664.259.211
Ano 3 $442.149.137.206 $296.096.578.607 $146.052.558.599 Flujo de Ffectivo Meto: Es |a diferencia entre los ingresos y los egresos
Ano 4 $186.841.444.952 $151.379.815.666 $35.461.629.286 de cada afo.
Afto 5 | $222.839.182.320 $223.561.174.372 -§721.992.052 Por ejemplo, en el Afio 1, el flujo de efectivo neto es positivo por
Afio 6 $207.322.641.369 $126.327.033.731 $80.995.607.638 $13.615.571.829
Ano 7 $95.260.502.671 $101.237.478.728 -$5.976.976.057
Afio 8 $5.358.563.600 ~$5.358.563.600 VAN (Valor Actual Neto): EI VAN es una medida de la rentabilidad de
un proyecto. Se calcula descontando los flujos de efectivo futuros a la
o p p P
TOTAL | S1811474061.723 | §1.392.741966.870 |  $418.732.004.853 1asa e nerés (en ete ca, TT%)  comparandolos con 2 vers(6n
Periodo (afios) 8 — Indica que el proyecto tiene una rentabilidad positiva.
Tasa de interés 1% §123.571.799.115 — Esladiferencia entre el VAN y la Inversion Inicial. —
Inversion Inicial | $182.046.518.604 . R
L Después de recuperar la inversion inicial, el proyecto genera

un beneficio adicional de ese monto.
TIR (Tasa Interna de Retorno): Es la tasa de interés que hace que el VAN sea igual a cero

En este caso, la TIR es del 33,58%, lo que indica que el proyecto ofrece una tasa de
rentabilidad interna bastante alta.
En resumen, este andlisis muestra que el proyecto tiene una rentabilidad positiva, con un
VAN superior a inversion inicial y una TIR superior a la tasa de interés de referencia (11%),

lo que sugiere que €l proyecto es viable y rentable

Fuente: Elaboracion propia, Presentacion Plan Parcial “Tejido Ferial”, 2025.

Ejercicio Comparativo

Ejercicio Comparativo: Impacto del Cumplimiento del 65% en Sitio

El analisis comparativo demuestra que exigir el cumplimiento del 65% de cesiones
urbanisticas en sitio afecta gravemente la viabilidad financiera de los proyectos ubicados
en zonas con limitaciones de altura, como es el caso del Plan Parcial “Tejido Ferial”.

Esta exigencia, al aumentar significativamente los costos y reducir el area util desarrollable,
desequilibra la relacién entre ingresos y egresos del proyecto, generando:

e Menor rentabilidad o incluso pérdidas financieras.
o Dificultades en el cierre financiero y estructuracion del fideicomiso.
e Desincentivo para promotores e inversionistas privados.

Como consecuencia directa, no se desarrollaran los planes parciales previstos, y se perdera
la oportunidad de generar espacio publico de calidad, integracién urbana y renovacion en
sectores estratégicos de la ciudad.

Por lo tanto, es necesario que las politicas de cesidn en proyectos de renovacioén urbana
con restricciones como la altura, sean flexibles y adaptadas al contexto, permitiendo
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férmulas mixtas (en sitio y compensacion en dinero), para asegurar la viabilidad técnica,
financiera y urbana de este tipo de intervenciones.

Figura 26. Ejercicio comparativo del Plan Parcial “Tejido Ferial”.

EJERCICIO COMPARATIVO

APLICANDO PROYECTO DE DECRETO DE COMPENSACION CESIONES EN SITIO DEL 65%

RESUMEN CUADRO DE AREAS RESUMEN CUADRO DE AREAS
Ambito de Planificacion (AP) 65.688,75 m? Ambilo de Pianicacidn (AP) 65.668,75 m2
Area de Verificacion (AV) (Art. 328, pardgralo 1y Art. 303) 65.688,75 m2 Area de Verificacian (AV) (Art. 328, pardgrafo 1y Art. 303) 65.688,75 m2

Cesidn Obligatoria (Art. 328)
Espacio Pablico a Compensar en DINERO (MANZANA COMPLETA)

CESION OBLIGATORIA DESPUES DE COMPENSACION

Cesion Propuesta (Incluye Reconfiguracion)

Area Util (AU)

Total ingresos por ventas (VTv)

42.696,39 m2
4.410,82 m2
33.439,50 m2
45.474,77 m2

20.211,98 m2

REPARTO EQUITATIVO DE CARGAS Y BENEFICIOS
$1.811.474.061.723  100%

Cesion Obligatoria (Art. 328)

Cesion Propuesta (Incluye Reconfiguracidn)

Area Util (AU)

Total ingresos por ventas (VTv)

42.696,39 m2

48.324,26 m2
17.362,5 m2

REPARTO EQUITATIVO DE CARGAS Y BENEFICIOS
$1.413.804.608.219  100%

Utilidad (U) ~ $ 337.678.172.678 18,6% Utilidad (U) ~ § 210.387.081.102  15,5%
VALOR DEL SUELO URBANIZADO (VTv-Ce-Cic-U) $260.152.431.688  14.4% VALOR DEL SUELO URBANIZADO (VIv-Ce-Cic-U) $175.036.544.433  12.4%
Valor m2 antes de pago urbanismo § 3.960.501 Valor m2 anles de pago urbanismo 3§ 3.578.175
Costos total del urbanismo (Cu)  § 48.423.685.344 2,6% Costos total del urbanismo (Cu)  § 60.002.112.505 4.2%
VALOR RESIDUAL DEL SUELO BRUTO (Vr) ~ $211.728.746.344  11,/% VALOR RESIDUAL DEL SUELO BRUTO (Vr) ~ $ 175.036.544.433  124%
Valor m2 después de transferencias $3223.310 Valor m2 después de transferencias $ 2.664.716
Valor inicial (Vi) $165.751.867.296 9,2% Valor inicial (Vi) $165.751.867.296 9,2%
Valor inicial m2 §2.523.368 Valor inicial m2 §2523.368
Plusvalor (ViVi)  §45.976.879.049 2,6% Plusvalor (Vi-Vi) $7.462.328.997 0.5%
Diferencia valor m2 (Vr - ) $699.941,45 iferencia valor m2 (Vi — Vi) $113.604,78
PORCENTAJE DE AUMENTO * M2 28% PORCENTAJE DE AUMENTO * M2 5%

Fuente: Elaboracién propia, Presentacion Plan Parcial “Tejido Ferial”, 2025.

Figura 27. Ejercicio comparativo del Plan Parcial “Tejido Ferial”.

APLICANDO PROYECTO DE DECRETO DE COMPENSACION

CESIONES EN SITIO DEL 65%

CONCLUSION EJERCICIO COMPARATIVO:

TIRY VAN TIRY VAN

Inversion Inicial Ingresos Egresos Flujo de efectivo Neto Inversion Inicial Ingresos Fgresos Flujo de efectivo Neto
Afio 0 -$182.046.518.604 Ano0 -$143.920.330.536
Aiio 1 $231.017.408.558 $217.401.836.729 $13.615.571.829 Ano 1 $57.317.901.355 $123.035.444 832 -$66.717.543.477
Ario 2 $426.043.744.647 $271.379.485.436 $154.664.259.211 Ano 2 $81.560.299.552 $134.087.782.582 -$52.527.483.030
Afio 3 442.149.137.206 296.096.578.607 $146.062 558,599 Ano3 $422.248.024.845 $274.436.183.718 $147.811.841.126
Aiio 4 1686.641.444.952 151.379.815.666 $35.461.629.286 Ao 4 $215.669.901 655 $129416.773.914 $86.253.127.741
Afio 5 222.839.182.320 223.561.174.372 -$721.992.052 Ao 5 $284.579.770.943 $211.540.026.444 $73.039.744.499
Afo 6 207.322.641.369 $126.327.033.731 $80.995.607.638 Ano6 $235.203.639.216 $168.474.451.456 $66.819.187.760
Afio 7 $95.260.502 671 $101.237.478.728 -$5.976.976.057 Ano7 $133.762.822.294 $117.172.593.306 $16.590.228.988
Ario 8 $5.358.563.600 -$5.358.563.600 Ano8 $0 $27.115.844.709 -$27.115.844.709
TOTAL $1.811.474.061.723 $1.392.741.966.870 $418.732.094.853 TOTAL $1.430.432.359.858 | $1.185.279.100.961 $245.153.258.897

Periodo (afios) 8 Periodo (anos) 8

Tasa de interés 1% Tasa de interés 11%

Inversion Inicial | $182.046.518.604 Inversion Inicial $143.920.330.536

1. El cumplimiento del 65% en sitio vuelve financieramente inviable los proyectos que tengan limitante de altura, lo que generaré que no se
desarrollen planes parciales ni se generen espacios publicos de calidad para la ciudad.

Fuente: Elaboracion propia, Presentacion Plan Parcial “Tejido Ferial”, 2025.
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7.4 RENOVACION URBANA SOSTENIBLE: RETOS DE LA GESTION DEL SUELO,
GOBERNANZA E IMPACTO SOCIAL EN EL PLAN PARCIAL “TEJIDO FERIAL”

7.41 Gestion del suelo en el marco del Plan Parcial "Tejido Ferial"

La gestidn del suelo en contextos de renovacién urbana como el del Plan Parcial "Tejido
Ferial" se convierte en una herramienta estratégica para materializar los objetivos del Plan
de Ordenamiento Territorial (POT), especialmente en lo relacionado con la densificaciéon
controlada, la consolidacion del tejido urbano y la optimizacion del uso del espacio
disponible. En Bogota, esta gestion debe equilibrar intereses publicos y privados,
respetando los derechos adquiridos y promoviendo un desarrollo mas eficiente y sostenible.

El Decreto Distrital 555 de 2021 establece lineamientos para lograr un crecimiento urbano
mas compacto, articulado y funcional. En este sentido, el "Tejido Ferial" se enmarca como
una intervencion que busca superar la fragmentacion espacial y la desconexion entre usos
del suelo, integrando residencias, comercio, servicios y espacios publicos en una logica de
proximidad. Esto permite reducir los tiempos de desplazamiento y mejorar la calidad de vida
de los habitantes, tal como lo propone el POT.

Uno de los aspectos clave en la gestion del suelo en este proyecto es la articulacion con
instrumentos como los planes maestros sectoriales, las directrices ambientales y las
determinantes de riesgo. La delimitacion geografica del plan dentro de la UPL Tabora y la
Actuacion Estratégica No. 7 "Las Ferias" no solo responde a criterios morfolégicos y
funcionales, sino también a su potencial para integrarse con otras centralidades urbanas.

La intervencién también implica una reconfiguracion del valor del suelo, dado que al mejorar
la infraestructura, accesibilidad y calidad del espacio publico, se genera una valorizacion
del entorno. Esto debe gestionarse con responsabilidad social para evitar fenomenos de
desplazamiento o gentrificacion, mediante mecanismos de compensacion, mixtura de usos
y participacion ciudadana efectiva.

7.4.2 Impacto social de la renovacién urbana en Las Ferias

El plan parcial “Tejido Ferial” busca responder a problematicas como la desigualdad en el
acceso a servicios, el deterioro del espacio publico y la falta de cohesion entre sectores
funcionalmente heterogéneos. La intervencion contempla estrategias de inclusién social,
participacién ciudadana y creacion de oportunidades econdmicas, fundamentales para
mitigar posibles efectos negativos como el desplazamiento de comunidades vulnerables o
la pérdida del patrimonio inmaterial del territorio.

En linea con los principios del POT, se prioriza la cohesion social a través de la mejora de
servicios, la conectividad y la infraestructura, con especial atencion a los grupos
histéricamente marginados. La creacién de espacios publicos de calidad, areas recreativas
y zonas verdes no solo cumple funciones ecolégicas y paisajisticas, sino también sociales,
al favorecer el encuentro, el bienestar y la apropiacion del espacio por parte de la
comunidad.
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Este enfoque participativo e inclusivo busca asegurar que el desarrollo no se haga "para la
gente", sino "con la gente", permitiendo que las decisiones sobre el futuro del barrio sean
construidas de manera colectiva. La sostenibilidad social, entendida como la permanencia
de la comunidad en condiciones dignas y con acceso equitativo a los beneficios del
desarrollo, se posiciona como un principio orientador del Plan.

7.4.3 Gobernanza urbanay planificacion participativa

Los mecanismos de gobernanza en proyectos como el Plan Parcial "Tejido Ferial" juegan
un papel determinante en la legitimidad y eficacia de la intervencion. La gobernanza urbana
implica la articulacién entre actores publicos, privados, comunitarios y técnicos, con el
objetivo de coordinar esfuerzos, definir prioridades y garantizar la implementacion efectiva
de las acciones proyectadas.

En este caso, el marco normativo definido por el POT y el Decreto Distrital 555 de 2021
proporciona las bases institucionales para la estructuracion del plan. No obstante, su éxito
depende en gran medida de la capacidad para establecer canales efectivos de participaciéon
ciudadana, transparencia en la toma de decisiones y corresponsabilidad entre los distintos
niveles de gobierno y los actores del territorio.

El Plan "Tejido Ferial" plantea una gobernanza multinivel, en la que se articulan la
administracion distrital, los entes sectoriales, los actores privados (desarrolladores e
inversionistas), y por supuesto, la comunidad local. A través de la concertacion y la
participacion activa, se espera que los intereses diversos puedan converger hacia un
objetivo comun: el desarrollo sostenible y equitativo del sector.

Sin embargo, uno de los principales desafios identificados en experiencias anteriores de
renovacion urbana en Bogota ha sido la débil implementacion de mecanismos efectivos de
dialogo y rendicion de cuentas. Es fundamental que el plan cuente con instancias claras de
seguimiento, evaluacion y control social, que permitan ajustar las intervenciones y
garantizar que los compromisos asumidos sean cumplidos en el tiempo.

7.4.4 Sostenibilidad como eje transversal del Plan Parcial "Tejido Ferial"

La sostenibilidad en el contexto del Plan Parcial "Tejido Ferial" se concibe como un eje
transversal que abarca los ambitos ambiental, social, econdmico y cultural. Su objetivo
principal es garantizar que el crecimiento urbano no comprometa los recursos, el bienestar
ni las oportunidades de las generaciones futuras.

Desde el punto de vista ambiental, el plan propone una red de espacios verdes, zonas de
recreacion y mejoras en la infraestructura urbana que permiten mitigar el impacto del
cambio climatico, recuperar la biodiversidad urbana y ofrecer un entorno mas saludable.
Estas acciones estan alineadas con las directrices del POT para hacer frente a los retos
ambientales de Bogot4a, especialmente en sectores con alta presion urbanistica.

En lo econdmico, la sostenibilidad se expresa en la generacion de empleo, el fortalecimiento
de economias locales —como la que gira en torno a la Plaza de Mercado— vy la atraccion
de inversién privada en condiciones de corresponsabilidad social. Esta estrategia apunta a
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crear un modelo econdmico mixto y resiliente, que no dependa uUnicamente del mercado
inmobiliario, sino que integre actividades culturales, comerciales y de servicios.

Finalmente, la sostenibilidad cultural y social se asegura mediante la proteccion del
patrimonio, el fomento de la identidad barrial y la participacion comunitaria en la
planificacion y gestién del espacio. La inclusién de criterios de disefio universal, la
accesibilidad y la diversidad de usos contribuyen a que el espacio urbano sea vivido y
apropiado por todos los sectores de la poblacion.

7.4.5 Falencias identificadas en la implementacién del Plan Parcial "Tejido Ferial"
y su proyeccion para futuros procesos de renovacion urbana en Bogota

1. Inviabilidad financiera por excesivas cargas urbanisticas

Una de las principales falencias identificadas esta relacionada con la obligacion del 65% de
cesion de espacio publico, especialmente en zonas con restricciones normativas como la
proximidad al aeropuerto, donde los limites de altura afectan la densidad y, por ende, la
rentabilidad de los proyectos. Esta carga urbanistica, aunque responde al objetivo de
incrementar el espacio publico, puede resultar financieramente insostenible,
desincentivando la inversion privada y comprometiendo la ejecucién misma del plan parcial.

Esta situacion genera un circulo vicioso: al no ejecutarse los proyectos por inviabilidad
econdmica, no se generan los nuevos espacios publicos prometidos, ni se revitalizan
las zonas deterioradas, perpetuando la fragmentacién urbana. En este sentido, se hace
necesario revisar las formulas de reparto de cargas y beneficios, y avanzar hacia
mecanismos mas flexibles como las compensaciones monetarias reguladas, que
permitan garantizar el bien publico sin sofocar la viabilidad financiera del proyecto.

2. Débil implementacion de la politica de proteccion a moradores

El Decreto Distrital 563 de 2023 establece importantes garantias para la poblacion
residente en zonas de renovacion, como la reubicacion, la compensacion y el derecho a la
permanencia. No obstante, su implementacion enfrenta limitaciones serias. Aunque el
operador urbano puede participar en el Plan de Gestién Social, no existe una obligacion
clara de acompanar a los moradores durante todo el proceso, lo que genera vacios de
seguimiento, apoyo y monitoreo en fases criticas del proyecto.

Esta falencia expone a los residentes mas vulnerables al riesgo de desplazamiento
indirecto y a situaciones de incertidumbre, generando desconfianza y resistencia hacia el
proyecto. Para futuros planes parciales, es indispensable fortalecer los mecanismos de
seguimiento social, estableciendo obligaciones vinculantes y protocolos claros de
acompanamiento, desde el diagnodstico inicial hasta la reubicacion definitiva o retorno, con
indicadores de cumplimiento y participaciéon comunitaria efectiva.

3. Debilidad en los mecanismos de gobernanza y articulacion institucional

Otro aspecto critico observado en el desarrollo del Plan "Tejido Ferial" es la limitada
articulacion entre actores institucionales y la falta de gobernanza colaborativa. Si bien el
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marco normativo ofrece lineamientos estructurales desde el POT y los decretos
complementarios, la falta de una instancia efectiva de coordinaciéon
interinstitucional y didlogo con la comunidad puede frenar la ejecucion de las
intervenciones o limitar su legitimidad.

En este sentido, la gobernanza de los planes parciales debe evolucionar hacia esquemas
de co-gestion con participacion real de comunidades, inversionistas, operadores urbanos,
entidades distritales y actores sociales. Esto incluye la institucionalizacion de mesas
técnicas, veedurias ciudadanas y canales de rendicion de cuentas para garantizar
transparencia, corresponsabilidad y sostenibilidad en el tiempo.

4. Rigidez normativa frente a contextos locales diversos

Las exigencias normativas actuales, aunque bien intencionadas, no siempre se ajustan a
las realidades especificas de cada territorio. En el caso del Tejido Ferial, la conjugacion de
restricciones de altura, cesiones obligatorias y densidades maximas definidas de manera
general puede desconocer las potencialidades y limitaciones locales, generando planes
que son técnicamente deseables pero practicamente inviables.

Es urgente avanzar hacia modelos de planificacién mas flexibles, con criterios diferenciados
por contexto, que permitan adaptar las obligaciones urbanisticas a las capacidades reales
del territorio y del mercado inmobiliario, sin renunciar a los objetivos de sostenibilidad e
inclusion. Esto implica incorporar herramientas de analisis de viabilidad técnica vy
econdmica tempranas, que orienten mejor las decisiones de disefo.

5. Potencial subutilizado para fortalecer el tejido social y urbano

A pesar del potencial transformador del Plan Parcial “Tejido Ferial”, el enfoque dominante
sigue centrado en la mejora fisica del entorno y en la atraccién de inversién privada, sin
aprovechar completamente la oportunidad para consolidar una identidad barrial, cultural y
comunitaria fuerte. Si bien el proyecto contempla la renovacion de espacios publicos y el
respeto por la plaza de mercado, estas acciones deben ir acompanadas de estrategias
sostenidas para fomentar la apropiaciéon ciudadana, la memoria colectiva y la inclusién
cultural en el territorio.

Futuros planes de renovacién urbana deben ser disefiados no solo como proyectos de
reconfiguracién fisica, sino como procesos sociales continuos que integren valores
patrimoniales, dinamicas econdémicas locales y redes comunitarias en su nucleo
estratégico. Solo asi se podra garantizar una renovacion que no desplace, sino
que fortalezca a las comunidades existentes.

8. CONCLUSIONES

1. El Plan Parcial de Renovacion Urbana Tejido Ferial busca revitalizar una zona
deteriorada con gran potencial de integracion urbano y regional. Su objetivo es crear
un nuevo espacio publico que se conecte con la ciudad y la regién, mejorando las
dinamicas del territorio. Ademas, propone construir equipamientos urbanos que
optimicen la interconexion de los sistemas de transporte de la ciudad.
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2. Cumplir con la obligacion del 65% de cesiones de espacio publico en zonas
cercanas al aeropuerto, con restricciones de altura hasta de 80 metros, es
financieramente inviable. Desarrollar un Plan Parcial que cumpla con estas
obligaciones es insostenible debido a la carga econdmica de ceder tanto terreno, lo
que compromete la viabilidad de proyectos inmobiliarios en areas de Renovacion
Urbana, al no ejecutarse los planes parciales no se esta incrementando el espacio
publico y generando mejores sitios para la ciudad.

3. El Decreto Distrital 563 de 2023 protege a los moradores, garantizando su
reubicacion y compensacioén. No obstante, enfrenta desafios al ser implementada
en la gestiéon del proyecto, pues no cuenta con un seguimiento que garantice
efectivamente la politica de moradores. Si bien el operador urbano participa en el
plan de gestion social, no se establece que este acomparie a los moradores hasta
el final del proyecto.

4. El Plan Parcial de Renovacion Urbana permite compensaciones monetarias por
cesiones de espacio publico no realizadas en sitio, equilibrando las cargas
urbanisticas y mejorando la viabilidad financiera de los proyectos, logrando con eso
que se mejore la inversion privada y se genere espacio publico para la ciudad.

5. Un buen proyecto de renovacion urbana tiene el potencial de transformar
significativamente el area y el contexto al mejorar el espacio publico, fomentando
nuevos usos y respetando la identidad del sector al garantizar la permanencia de
moradores. Estos nuevos escenarios de ciudad, logran articular y tejer conexiones
entre sitios por sus actividades dinamicas con el resto de la ciudad. Se favorece la
cohesién social y urbana, promoviendo la movilidad, la integracién de la comunidad
y el fortalecimiento del tejido urbano, lo que contribuye al desarrollo sostenible y al
bienestar de los habitantes.

9. PLANIMETRIA

Se encuentra anexa al final del documento, plano 01. PLANO GENERAL DE LA
PROPUESTA URBANA CUADRO GENERAL DE AREAS y 02. PLANO UNIDADES DE
GESTION URBANISTICA ETAPAS DE DESARROLLO.
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CUADRO GENERAL DE AREAS

1. CUADRO GENERAL DE AREAS
) AREAS PORCENTAJE PORCEN,TAJE
AREAS M2 SOBRE AMBITO DE SOBRE AREA
PLANIFICACION VERIFICACION
Ambito de Planificacién (AP) 65.686,75 100,00%
Malla vial existente 7.202,37 10,96%
Malla vial local existente - Calle 73 (Art. 328, paragrafo 1) 3.093,95 4,71%
Malla vial local existente - Carrera 69 P (Art. 328, paragrafo 1) 119,41 0,18%
Malla vial local existente - Carrera 69 K (Art. 328, paragrafo 1) 989,89 1,51%
Malla vial local existente - Carrera 69 J (Art. 328, paragrafo 1) 1.689,05 2,57%
Malla vial local existente - Carrera 69 H (Art. 328, paragrafo 1) 1.310,07 1,99%
Malla vial local reconfigurada a Espacio Publico 5.627,87 8,57%
Malla vial local existente - Calle 73 Bis (Art. 328, paragrafo 1) 510,68 0,78%
Malla vial local existente - Calle 72 A (Art. 328, paragrafo 1) 497,32 0,76%
Malla vial local existente - Av. Carrera 70 (Art. 328, paragrafo 1) 320,77 0,49%
Malla vial local existente - Carrera 69 P (Art. 328, paragrafo 1) 2.096,20 3,19%
Malla vial local existente - Carrera 69 J (Art. 328, paragrafo 1) 495,24 0,75%
Malla vial local existente - Carrera 69 H (Art. 328, paragrafo 1) 1.432,29 2,18%
Malla vial local existente - Carrera 69 K (Art. 328, paragrafo 1) 275,37 0,42%
Area de Verificacién (AV) (Art. 328, pardgrafo 1) 65.686,750 100,00%
Cesioén Obligatoria (Art. 328) 42.696,39 65%
Espacio Publico de Proximidad en sitio del 65% 12.808,92 30%
Espacio Publico a Compensar en DINERO (MANZANA COMPLETA) 4.410,82 6,71%
CESION OBLIGATORIA DESPUES DE COMPENSACION 38.285,57 58%
Cesioén Propuesta 45.474,77 69,23%
Carga General - Afectaciones 1.324,89 2,02%
Servicios Publicos 343,09 0,52%
Servidumbre Linea Alta Tension 343,09 0,52%
Reserva Vial 981,80 1,49%
Reserva Vial - Av. Carrera 70 (A-3) 157,55 0,24% 100%
Reserva Vial - Interseccion Av. Carrera 70 y Av. Calle 72 (A-3) 193,17 0,29% 65,00%
Reserva Vial - Av. Calle 72 (A-3) 631,08 0,96%
Espacio Publico Propuesto 27.923,99 42.51% 6,71%
Control Ambiental 2.067,78 3,15% 58,29%
Control Ambiental - Av. Carrera 70 (A-3) 496,38 0,76% 69,23%
Control Ambiental - Interseccion Av. Carrera 70 y Av. Calle 72 (A-3) 87,23 0,13% 2,02%
Control Ambiental - Av. Calle 72 (A-3) 1.484,17 2,26% 0,52%
Parques de Proximidad en sitio 25.856,21 39,36% 0,52%
Parque 1 6.973,89 10,62% 1,49%
Parque 2 7.684,05 11,70% 0,24%
Parque 3 3.345,18 5,09% 0,29%
Parque 4 7.853,09 11,96% 0,96%
Equipamiento Propuesto en suelo 1.970,60 3% 42,51%
Equipamiento 1.970,60 3,00% 3,15%
Ampliacién Malla vial local existente (malla vial local reconfigurada) 7.052,92 10,74% 0,76%
Ampliacion Malla vial local - Calle 73 1.873,54 2,85% 0,13%
Ampliacion Malla vial local - Carrera 69 K 2.036,25 3,10% 2,26%
Ampliacién Malla vial local - Carrera 69 J 72253 1,10% 39,36%
Ampliacién Malla vial local - Carrera 69 H 618,89 0,94% 10,62%
Ampliacion Malla vial local - Transversal 69B Bis 1.507,50 2,29% 11,70%
Malla vial local - Carrera 69 K 294,21 0,45% 5,09%
Area de Terreno o Area Neta Urbanizable (Area Privada) 64.704,95 98,51% 11,96%
Area Util (AU) 20.211,98 30,77% 3,00%
Area Util 01 UAU 1 MZ 1 6.839,84 10,41% 3,00%
Area Util 02 UAU 2 MZ 2 4.758,38 7,24% 10,74%
Area Util 03 UAU 3 MZ 3 4.202,94 6,40% 2,85%
Area Util 04 UAU 1 MZ 4 4.410,82 6,71% 3,10%
INDICE DE CONSTRUCCION BASE 452.934,65 7,00 2,29%
INDICE DE CONSTRUCCION EFECTIVO 236.109,77 3,65 0,45%
INDICE DE CONSTRUCCION ADICIONAL -216.824,88 98,51%
INDICE DE OCUPACION 0,24 30,77%
DENSIDAD VIV/HA 0,01 10,41%
N° MANZANAS PROPUESTAS 4 7,24%
N° VIVIENDAS PROPUESTAS 802 6,40%

] ) LOCALIZACION FECHA
MAESTRIA EN DERECHO Y GESTION . C N /s ¢ o MARZO 2025
f‘é“‘%"‘i : PLAN PARCIAL DE RENOVACION URBANA NG i s
TS URBANISTICA PLANO GENERAL DE LA PROPUESTA | )\ /iy o o
Ve URBANA N illnszz
i Tatans Aria barera lza , , CUADRO GENERAL DE AREAS O M ——
UNIVERSIDAD DEL ROSARIO Andrea Carolina Betancourt Quiroga ACTUACION ESTRATEGICA 07. LAS FERIAS PLANO
Julio Mario Ortega Vanegas 1/2




PLANO UNIDADES DE ACTUACION URBANISTICA ESCALA: 1:2500
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109500 N UAU 1 MZ 4 Pis0 9, 10y 11
UAU 1 MZ 1 Piso 12,13, 14y 15
Hospedaje Tipo 3 UAU2 MZ 2 Piso 9, 10, 11y 12
UAU 1 MZ 4 Piso 12,13, 14y 15
Vivienda Medicalizada o Adulto Mayor UAU 2 MZ 2 Piso 13, 14y 15
VIS UAU 3 MZ 3 Piso2,3,4,5y6
VIP UAU 3 MZ 3 Piso7,8,9y 10
Vivienda Media UAU 3 MZ 3 Piso 11,12y 13
Vivienda Alta UAU 3 MZ 3 Piso 14y 15
UAU 1 MZ 1 Sotano 1,2y 3
m Estacionamientos VAU 2 MZ 2 sotano 1,2y 3
UAU 3 MZ 3 Sotano 1,2y 3
UAU 1 MZ 4 Sotano 1,2y 3
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ALCALDIA MAYOR
DE BOGOTA DC.

DECRETO No. DE

“Por medio del cual se reglamentan las cesiones urbanisticas en proyectos con limitacion de
altura ubicados en tratamiento de renovacion urbana y adoptados mediante Plan Parcial”

EL/LA ALCALDE/SA MAYOR DE BOGOTA, D. C.

En ejercicio de sus facultades legales, en especial de las conferidas en el numeral 1 y 4 del articulo
38 del Decreto Ley 1421 de 1993 y el articulo 576 del Decreto Distrital 555 de 2021 vy,

CONSIDERANDO:

Que de conformidad con el articulo 82 de la Constitucion Politica es deber del Estado velar por la
proteccion de la integridad del espacio publico y por su destinacion al uso comun, el cual prevalece
sobre el interés particular.

Que los articulos 1 y 287 de la Constitucion Politica sefialan que las entidades territoriales “gozan de
autonomia para la gestion de sus intereses y dentro de los limites de la Constitucion y la ley”, en tal
virtud, como parte del niicleo esencial de la autonomia ejercen las competencias que les corresponden
y administran los recursos necesarios para el cumplimiento de sus funciones.

Que, el articulo 2 ibidem sefiala que “Son fines esenciales del Estado: servir a la comunidad,
promover la prosperidad general y garantizar la efectividad de los principios, derechos y deberes
consagrados en la Constitucion, facilitar la participacion de todos en las decisiones que los afectan
y en la vida economica, politica, administrativa y cultural de la Nacion; defender la independencia
nacional, mantener la integridad territorial y asegurar la convivencia pacifica y la vigencia de un
orden justo. Las autoridades de la Republica estan instituidas para proteger a todas las personas
residentes en Colombia, en su vida, honra, bienes, creencias, y demas derechos y libertades, y para
asegurar el cumplimiento de los deberes sociales del Estado y de los particulares.”

Que el articulo 209 superior consagra que la funcién administrativa esté al servicio de los intereses
generales y se desarrolla con fundamento en los principios de igualdad, moralidad, eficacia,
economia, celeridad, imparcialidad y publicidad.

Que la Ley 9de 1989, “Por la cual se dictan normas sobre planes de desarrollo municipal,
compraventa y expropiacion de bienes y se dictan otras disposiciones”, dispuso las directrices
generales para la definicion, disposicion, manejo, incorporacion, variacion, administracion,
mantenimiento y defensa del espacio publico de las ciudades, otorgando responsabilidades a las
entidades territoriales para su implementacion.
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ALCALDIA MAYOR
DE BOGOTA DC.

Continuacion del Decreto N°. DE Pag. 2 de 19

“Por medio del cual se reglamentan las cesiones urbanisticas en proyectos con limitacion de
altura ubicados en tratamiento de renovacion urbana y adoptados mediante Plan Parcial”

Que el articulo 5 de la Ley 9 de 1989 define el espacio publico como “(...) 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.”.

Que de acuerdo con la mencionada disposicion “(...) constituyen el espacio publico de la ciudad las
areas requeridas para la circulacion, tanto peatonal como vehicular, las dreas para la recreacion
publica, activa o pasiva, para la seguridad y tranquilidad ciudadana, las franjas de retiro de las
edificaciones sobre las vias, fuentes de agua, parques, plazas, zonas verdes y similares, las necesarias
para la instalacion y mantenimiento de los servicios publicos basicos, para la instalacion y uso de
los elementos constitutivos del amoblamiento urbano en todas sus expresiones, para la preservacion
de las obras de interés publico y de los elementos historicos, culturales, religiosos, recreativos y
artisticos, para la conservacion y preservacion del paisaje y los elementos naturales del entorno de
la ciudad, los necesarios para la preservacion y conservacion de las playas marinas y fluviales, los
terrenos de bajamar, asi como de sus elementos vegetativos, arenas y corales y, en general, por todas
las zonas existentes o debidamente proyectadas en las que el interés colectivo sea manifiesto y
conveniente y que constituyan, por consiguiente, zonas para el uso o el disfrute colectivo.”

Que el articulo 6 de la Ley 9 de 1989 establecid que “(...) el destino de los bienes de uso publico
incluidos en el espacio publico de las dareas urbanas y suburbanas no podra ser variado sino por los
concejos, juntas metropolitanas o por el consejo intendencial, por iniciativa del alcalde o intendente
de San Andrés y Providencia, siempre y cuando sean canjeados por otros de caracteristicas
equivalentes.”.

Que conforme a los numerales 1, 3 y 4 del articulo 38 del Decreto Ley 1421 de 1993, es atribucion
del Alcalde Mayor hacer cumplir la Constitucion, la ley, los decretos del Gobierno Nacional y los
acuerdos del Concejo; dirigir la accion administrativa y asegurar el cumplimiento de las funciones,
la prestacion de los servicios y la construccion de las obras a cargo del Distrito; asi como ejercer la
potestad reglamentaria, expidiendo los decretos, drdenes y resoluciones necesarios para asegurar la
debida ejecucion de los acuerdos.

Que conforme con el numeral 6 ibidem, es atribucion del Alcalde Mayor distribuir los negocios segin
su naturaleza entre las secretarias, los departamentos administrativos y las entidades descentralizadas.
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ALCALDIA MAYOR
DE BOGOTA DC.

Continuacion del Decreto N°. DE Pag. 3 de 19

“Por medio del cual se reglamentan las cesiones urbanisticas en proyectos con limitacion de
altura ubicados en tratamiento de renovacion urbana y adoptados mediante Plan Parcial”

Que de conformidad con lo previsto en el articulo 2° de la Ley 388 de 1997 “Por la cual se modifica
la Ley 9°de 1989, y la Ley 3“de 1991 y se dictan otras disposiciones ”, el ordenamiento del territorio
se fundamenta en los siguientes principios: “I. La funcion social y ecologica de la propiedad; 2. La
prevalencia del interés general sobre el particular, y 3. La distribucion equitativa de las cargas y los
beneficios”.

Que los numerales 1°, 3° y 4° del articulo 3° de la Ley ibidem, establecen como fines de la funcidén
publica del ordenamiento del territorio, entre otros, los de: "1. Posibilitar a los habitantes el acceso
a las vias publicas, infraestructura de transporte y demds espacios publicos y su destinacion al uso
comun, y hacer efectivos los derechos constitucionales de la vivienda y los servicios publicos
domiciliarios (...)"; “3. Propender por el mejoramiento de la calidad de vida de los habitantes, la
distribucion equitativa de las oportunidades y los beneficios del desarrollo y la preservacion del
patrimonio cultural y natural 4. Mejorar la seguridad de los asentamientos humanos ante los riesgos
naturales”.

Que de conformidad con el articulo 8 de la Ley 388 de 1997, el ordenamiento del territorio se
constituye en una funcioén publica que se ejerce mediante la accion urbanistica de las entidades
distritales y municipales, esto es, las decisiones administrativas relacionadas con el ordenamiento del
territorio y la intervencion en los usos del suelo.

Que el inciso primero del articulo 139 de la Ley 1801 de 2016, “Por la cual se expide el Codigo
Nacional de Seguridad y Convivencia Ciudadana”, define el espacio publico como “(...) el conjunto
de muebles e inmuebles publicos, bienes de uso publico, bienes fiscales, dareas protegidas y de
especial importancia ecologica y los elementos arquitectonicos y naturales de los inmuebles
privados, destinados por su naturaleza, usos o afectacion, a la satisfaccion de necesidades colectivas
que trascienden los limites de los intereses individuales de todas las personas en el territorio nacional

().

Que el articulo 2.2.3.1.1. del Decreto Nacional antes mencionado establece que “Es deber del Estado
velar por la proteccion de la integridad del espacio publico y por su destinacion al uso comun, el
cual prevalece sobre el interés particular. En el cumplimiento de la funcion publica del urbanismo,
los municipios y distritos deberan dar prelacion a la planeacion, construccion, mantenimiento y
proteccion del espacio puiblico sobre los demas usos del suelo”.
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ALCALDIA MAYOR
DE BOGOTA DC.

Continuacion del Decreto N°. DE Pag. 4 de 19

“Por medio del cual se reglamentan las cesiones urbanisticas en proyectos con limitacion de
altura ubicados en tratamiento de renovacion urbana y adoptados mediante Plan Parcial”

Que el articulo 2.2.3.2.1 del referido Decreto Nacional prevé, asi mismo, que “El espacio publico es
el elemento articulador y estructurante fundamental del espacio en la ciudad, asi como el regulador
de las condiciones ambientales de la misma, y por lo tanto se constituye en uno de los principales
elementos estructurales de los Planes de Ordenamiento Territorial.”.

Que el citado Decreto contiene las regulaciones relacionadas, entre otros aspectos, con el espacio
publico, las areas de cesion, la incorporacion de areas publicas, la entrega material de las areas de
cesion y la entrega anticipada de cesiones. A su vez, los articulos 2.2.6.1.4.6y2.2.6.1.4.7,
respectivamente, atribuyen a los municipios y distritos la funcion de determinar las demas
condiciones y procedimientos para garantizar la incorporacion de las areas publicas al inventario
inmobiliario municipal o distrital y establecer los mecanismos y procedimientos para asegurar el
cumplimiento de las obras y dotaciones a cargo del urbanizador, sin perjuicio de otras normas
vigentes.

Que los articulos 2.2.3.1.1 al 2.2.3.3.9 del Decreto Unico Reglamentario 1077 de 2015, regulan lo
relacionado con la planeacion, disefio, construccidon, administracion, mantenimiento, defensa,
conservacion, restitucion y financiacion del espacio publico.

Que mediante el Decreto Distrital No. 555 de 2021 fue adoptada la Revision General del Plan de
Ordenamiento Territorial de Bogota D.C.

Que el articulo 6 del mencionado Decreto Distrital No. 555 de 2021 establece que el modelo de
ocupacion del territorio en Bogota sera multiescalar, lo cual implica que las escalas regional, distrital
y local bajo las cuales se concibe el ordenamiento del territorio distrital deben estar articuladas entre
si, y respetar el paisaje y la estructura ecoldgica que sirve de soporte al patrimonio cultural e
inmaterial. Igualmente, contempla, como uno de los componentes del Modelo de Ordenamiento
Territorial las siguientes estructuras territoriales: Ecologica Principal, Integradora de Patrimonios,
Funcional y del Cuidado, Socioeconomica, y Creativa y de Innovacion.

Que el articulo 5 ibidem determina que los principios rectores del POT y sus estrategias buscan
concretar siete objetivos de largo plazo a través de las estructuras territoriales, los proyectos
estructurantes y las Actuaciones Estratégicas que determinan el Modelo de Ocupacion del Territorio.
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ALCALDIA MAYOR
DE BOGOTA DC.

Continuacion del Decreto N°. DE Pag. 5 de 19

“Por medio del cual se reglamentan las cesiones urbanisticas en proyectos con limitacion de
altura ubicados en tratamiento de renovacion urbana y adoptados mediante Plan Parcial”

Que el articulo 90 del Decreto Distrital 555 de 2021 establece que el Sistema Distrital de Espacio
Publico Peatonal para el 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, autonomos y
confortables. Esta conformado por franjas de circulacion peatonal, franjas de paisajismo y calidad
urbana, parques, plazas, plazoletas, elementos complementarios y elementos privados afectos al uso
publico.”.

Que el articulo 91 idem defini6 las cuatro estrategias que orientan el sistema de espacio publico
peatonal para el encuentro y son el sustento de las disposiciones normativas y del contenido
programatico en materia de espacio publico definidas en el Plan de Ordenamiento Territorial, asi:

“(...) 1.Generacion de nuevo espacio publico, mediante parques estructurantes y de proximidad, para
incrementar la cobertura con equilibrio territorial de los espacios publicos para el encuentro,
atendiendo el déficit cuantitativo de Espacio Publico, y las claras desigualdades en términos de
equidad territorial en la distribucion de esos espacios publicos, lo que causa inequidad entre las
diferentes Unidades de Planeamiento Local de la ciudad en relacion con el acceso a espacios mas y
mejores espacios para su uso, goce, disfrute y aprovechamiento de toda la ciudadania, a traves de la
disminucion del déficit de Espacio Publico y las condiciones de inequidad territorial.

2.Cualificacion, integracion y conectividad del sistema con las demds estructuras territoriales, para
propiciar experiencias cualitativas, seguras y corresponsables del espacio publico.

3.Renaturalizacion de los espacios publicos peatonales y para el encuentro publico con el fin de
cualificar sus condiciones ambientales y de confort, mitigar impactos ambientales que afectan
directamente a la poblacion, asi como de reducir el nivel de vulnerabilidad frente amenazas socio-
naturales y las amenazas por el cambio climatico, generando resiliencia.

4.Sostenibilidad y gestion orientada a salvaguardar los valores, calidades y las formas de uso del
espacio publico para su aprovechamiento, goce y disfrute con enfoque de género. Reconociendo la
necesidad de articulacion interinstitucional para la gestion, seguimiento y evaluacion de las acciones
sobre el espacio publico, que identifiquen instrumentos y normas que permiten alcanzar una gestion
integral del espacio publico. (...)”".
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ALCALDIA MAYOR
DE BOGOTA DC.

Continuacion del Decreto N°. DE Pag. 6 de 19

“Por medio del cual se reglamentan las cesiones urbanisticas en proyectos con limitacion de
altura ubicados en tratamiento de renovacion urbana y adoptados mediante Plan Parcial”

Que de acuerdo con el articulo 121 ejusdem, en el distrito se reduce el déficit existente y futuro de
espacio publico a través de la ejecucion de los programas y proyectos previstos en el POT, mediante
acciones y actuaciones urbanisticas y a través de la transformacion de espacio publico total en espacio
publico peatonal para el encuentro.

Que en virtud de lo dispuesto en el numeral 3 del articulo 121 del Decreto Distrital 555 de 2021 la
generacion de espacio publico mediante la transformacion de espacio publico total en espacio publico
peatonal para el encuentro exige la intervencion y cualificacion de elementos que conforman el
inventario de espacio publico de la ciudad pero que no constituyen espacio publico efectivo por su
naturaleza, para habilitar nuevos espacios para el uso, goce y disfrute de la poblacion, siempre y
cuando sean de propiedad del Distrito, cuenten con condiciones de accesibilidad universal y se
garantice la permanencia y el encuentro ciudadano.

Que las transformaciones de espacio publico peatonal y para el encuentro que se adelanten en el
marco del referido numeral 3 del articulo 121 del Decreto Distrital 555 de 2021, se contabilizaran en
los indicadores de espacio publico del distrito.

Que el articulo 139 del Decreto Distrital 555 de 2021 establecid que las areas ubicadas en sectores
consolidados que por su uso notorio y/o naturaleza sean espacio publico pero que no se encuentren
registradas en planos urbanisticos, seran incorporadas por el Departamento Administrativo de la
Defensoria del Espacio Publico — DADEP —al inventario de los bienes del Distrito, utilizando como
base la cartografia dispuesta por la Unidad Administrativa Especial de Catastro Distrital - UAECD,
y en consecuencia, debe procederse a la actualizacion cartografica de dichas areas.

Que de conformidad con lo previsto en el primer inciso del articulo 140 del Decreto Distrital 555 de
2021 “Las zonas definidas como de uso publico en los instrumentos de planificacion y en los
proyectos urbanisticos o parcelaciones aprobados por las autoridades competentes y respaldados
por la correspondiente licencia de urbanizacion, cuando aplique, quedardn afectas a este fin
especifico, aun cuando permanezcan dentro del dominio privado, con el solo sefialamiento que de
ellas se haga en los instrumentos de planificacion o en las licencias urbanisticas.”

Que de acuerdo con el segundo inciso del referido articulo 140 del POT “En los proyectos de
iniciativa publica que generen espacio publico se elaborard el plano definitivo de los diseiios
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aprobados por la entidad encargada de su ejecucion. El plano sera el documento de soporte para su
recibo e inclusion en el inventario del patrimonio inmobiliario de la ciudad, sin que para ello se
requiera plano urbanistico.”.

Que el articulo 141 del Decreto Distrital 555 de 2021, en el marco de los articulos 6 de la Ley 9 de
1989 y 2.2.3.1.4 del Decreto Unico Reglamentario 1077 de 2015, autorizé “(...) a la administracion
distrital para sustituir los bienes de uso publico incluidos en el espacio publico por otros de
caracteristicas o dimensiones equivalentes o superiores, siempre y cuando se cumplan criterios de
calidad, accesibilidad y localizacion del espacio publico.”.

Que el articulo 141 idem identificé algunos de los casos en que habra lugar a la sustitucion de bienes
de uso publico y las alternativas para la respectiva compensacion; y en consecuencia se hace necesario
reglamentar tales disposiciones para su efectiva implementacion en el distrito capital.

Que el articulo 142 ibidem establecio las situaciones en que se podra adelantar el cambio de uso de
zonas o bienes de uso publico en el distrito, y precisé que “(...) 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 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”.

Que la aplicacion del articulo 142 ejusdem podra complementar el desarrollo del numeral 3 del
articulo 121 del Plan de Ordenamiento Territorial y promover la generacion de espacio publico
mediante la transformacion de espacio publico total existente en espacio publico peatonal y para el
encuentro.

Que las iniciativas de urbanismo participativo, tictico y acupuntura urbana que adelanten actores
publicos y privados, mediante las cuales se mejore, cualifique y transforme espacio publico peatonal
para el encuentro, incrementaran la oferta de espacio ptblico en el distrito y se podran contabilizar
dentro de los indicadores de espacio publico a los que hagan seguimiento las entidades competentes.

Que el articulo 265 sobre las obligaciones urbanisticas dispone que estas “son un mecanismo que
tiene como proposito generar el equilibrio entre los beneficios que se otorgan por las condiciones de
edificabilidad y las necesidades de soportes urbanos representados en suelo o su equivalencia en
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drea construida o en pagos compensatorios, de acuerdo con las disposiciones establecidas en el
presente Plan y en cumplimiento del principio de reparto equitativo de cargas y beneficios”.

Que de acuerdo a lo anterior, las cargas urbanisticas son:

“(...)

1. De cardacter local.

Estan determinadas como el soporte urbano basico producto del proceso de urbanizacion o
reurbanizacion, permiten brindar los servicios esenciales en relacion con espacio publico,
equipamientos, vivienda de interés social y prioritario, malla vial local e intermedia en la
proximidad y del acceso a los servicios publicos. Segun la normatividad vigente estaran
conformadas por los siguientes elementos:

a. El suelo y construccion de las cesiones publicas para espacio publico peatonal y para el
encuentro

b. El suelo y la construccion de la malla vial intermedia y local, y demas areas que conforman
el perfil vial, sea peatonal o vehicular y los estacionamientos de uso publico.

c. El suelo de las zonas de cesion para equipamiento comunal publico. Podran definirse
condiciones particulares en las que la construccion de equipamientos también sea incluida
como parte de la carga local en el esquema de reparto equitativo de cargas y beneficios.

d. El suelo y la construccion de redes secundarias y locales de los servicios publicos
domiciliarios y SUs infraestructuras relacionadas.

e. Destinacion de un porcentaje obligatorio de suelo o su equivalente en drea construida
para VIS y VIP, en los términos establecidos por el Decreto Unico Reglamentario 1077 de
2015 o la norma que lo adicione o sustituya.
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/- Los costos asociados a los estudios y la ejecucion de obras de mitigacion de los suelos que
tengan la obligacion de sanear pasivos ambientales, suelos contaminados y/o afectados por
actividades mineras y desarrollar acciones de mitigacion derivadas de impactos ambientales.

g. Los costos asociados a la politica de moradores y actividades productivas, y la
participacion ciudadana promovida por el presente Plan.

h. Los costos asociados a la formulacion y gestion de planes parciales y demas instrumentos
que desarrollen el reparto de cargas y beneficios.

2. De caracter general.

Son aquellas obligaciones urbanisticas que deberdn ser recuperadas por uno o varios
instrumentos que garanticen el reparto equitativo de las cargas y los beneficios.

a. De la Estructura Ecologica Principal: El sueloy la construccion de parques estructurantes
y el suelo y, en caso de requerirse, la intervencion en areas protegidas de los ordenes
nacional, regional y distrital, los corredores ecologicos rurales y sobre las rondas hidricas
de los nacimientos, rios y quebradas.

b. De la Estructura Funcional y del Cuidado: El suelo y la construccion de la infraestructura
de la malla vial arterial, los elementos que conforman la totalidad del perfil vial, los
corredores de alta y media capacidad cuya financiacion no esté incluida en programas de
inversion mediante tarifas o contribucion de valorizacion, y las infraestructuras y redes
matrices, primarias y troncales de servicios publicos domiciliarios, con excepcion de las
servidumbres.

¢. La compensacion a los propietarios de bienes inmuebles de interés cultural que adelanten
acciones de restauracion.

d. Los costos asociados a los estudios técnicos requeridos para la formulacion del o los
instrumentos de planeamiento mediante los cuales se reglamenten las Actuaciones
Estratégicas.

Carrera 8 No. 10 - 65
Cadigo Postal: 111711

Tel.: 3813000
www.bogota.gov.co BOGOTA

Info: Linea 195

CLASIFICACION DE LA INFORMACION: PUBLICA
2310460-FT-078 Version 01




ALCALDIA MAYOR
DE BOGOTA DC.

Continuacion del Decreto N°. DE Pag. 10 de 19

“Por medio del cual se reglamentan las cesiones urbanisticas en proyectos con limitacion de
altura ubicados en tratamiento de renovacion urbana y adoptados mediante Plan Parcial”

e. Los estudios y disefios necesarios para las obras y actividades requeridas para la
ejecucion de las cargas generales.

f- Las obras de adecuacion del suelo de proteccion para la conformacion de parques de
proteccion por riesgo,; excluyendo las obras establecidas como obligatorias por el Plan de
Manejo, Recuperacion y Restauracion Ambiental (PMRRA), Plan de Recuperacion y
Restauracion (PRR) o Plan de Manejo Ambiental.”

Que el articulo 267 del Plan de Ordenamiento Territorial sobre el tramite para el cumplimiento de
obligaciones urbanisticas por mayor edificabilidad mediante la entrega de zonas de cesion en sitio
establece que “Los proyectos que accedan a la edificabilidad adicional, de acuerdo con las normas
definidas para cada uno de los tratamientos, deberan asumir cargas urbanisticas para la generacion
de espacio publico. En caso de que la obligacion se cumpla parcial o totalmente mediante la cesion
de suelo en sitio, se deben tramitar y obtener la respectiva licencia de urbanizacion, de acuerdo con
lo establecido en el Decreto Unico Reglamentario 1077 de 2015 o las normas que lo modifiquen,
adicionen o sustituyan.”

Que en este sentido, el articulo 268 ibidem sefalo las condiciones generales de localizacion de las
cesiones de espacio publico para todos los tratamientos indicando que “ (...) los siguientes criterios
de localizacion aplicables a todos los tratamientos de acuerdo con la siguiente priorizacion:
1. Contiguas a los accesos al proyecto y colindantes con el equipamiento comunal privado, usos
comerciales y de servicios y/o usos dotacionales o vivienda productiva de los primeros pisos, en
consecuencia, no se permiten culatas sobre el espacio publico peatonal y para el encuentro.
2. Articuladas con los espacios publicos peatonales y para el encuentro existentes, elementos del
espacio publico para la movilidad y elementos de la Estructura Ecoldgica Principal.3. Integradas
con el sistema de transporte publico como accesos a estaciones, portales y terminales del transporte
masivo.

Que en concordancia con lo anterior, el articulo 269 del Decreto Distrital 555 de 2021 defini6 las
formulas para calcular las cesiones gratuitas destinadas a espacio publico, estableciendo diferencias
a partir de las condiciones del suelo, y los mecanismos, instrumentos y condiciones para el
cumplimiento en sitio, mediante traslado o su pago o compensacion a los fondos establecidos para el
efecto, en aquellos casos en los cuales no se permita el cumplimiento de la obligacion en sitio o su
traslado, indicando frente a los porcentajes lo siguiente:
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“(..)

1. Porcentaje de cdlculo de la cesion en suelo para espacio publico en sitio (FCep)

a. Independientemente del area de actividad donde se localice el proyecto, la cesion de suelo
para espacio publico en sitio debe darse prioritariamente dentro del proyecto urbanistico.

b. Cuando la cesion de suelo (CSs) sea menor a cuatrocientos (400) metros cuadrados y/o
no cumpla con las condiciones establecidas para su configuracion dentro del proyecto
urbanistico, su cumplimiento se realizara de acuerdo con el siguiente orden de priorizacion:

1. Pago compensatorio en dinero con destinacion especifica para la adquisicion de suelo en
el marco de la estrategia de generacion de espacio publico en UPL deficitarias y en los
proyectos de la Secretaria Distrital del Habitat

1l. Ejecucion de obras en proyectos estructurantes y de proximidad sefialados en el
subprograma de consolidacion de espacio publico para el encuentro en suelo publico no
intervenido en el ambito de la UPL donde se genera la obligacion.

1II. Ejecucion de obras de adecuacion o implementacion de espacio publico de acuerdo con
los proyectos definidos en la reglamentacion de la UPL donde se genera la obligacion.

2. Porcentaje de cdlculo para pago compensatorio en dinero (PD). El porcentaje de calculo
para pago compensatorio en dinero se harda conforme con la siguiente priorizacion:

a. Se deberad realizar el pago compensatorio en dinero con destinacion especifica para la
adquisicion de suelo en el marco de la estrategia de generacion de espacio publico en UPL
deficitarias y en los proyectos de la Secretaria Distrital del Hdbitat.

b. Se debera realizar pago para adquirir suelo para consolidar dareas de la Estructura
Ecoldgica Principal que se encuentren al interior del proyecto urbanistico o colindantes en
caso de ser del mismo propietario o en zonas priorizadas por la Secretaria Distrital de
Ambiente que no se encuentren dentro de las zonas generadoras de derechos de construccion.
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La compensacion se hara teniendo en cuenta la equivalencia de los valores de suelo entre
las areas del proyecto original y las dreas a compensar:

A2=A1x (VI/V2)
A2: Area a compensar a otro proyecto
Al: Area a ceder en suelo del proyecto

V1: Valor de referencia del metro cuadrado de suelo donde se ubica el proyecto, definido
por la Unidad Administrativa Especial de Catastro Distrital.

V2: Valor de referencia del metro cuadrado de suelo a donde se traslada la obligacion
definida por la Unidad Administrativa Especial de Catastro Distrital. Cuando el Area de
Terreno sea el resultado del englobe de uno o varios predios, para el calculo del valor a
trasladar se tomarda el mayor valor de referencia.

¢. En caso de que se agote o no se encuentre el suelo del numeral anterior, se debera realizar
la compensacion o el traslado segun las condiciones establecidas en el presente Plan en el
componente del Sistema de Espacio Publico Peatonal y para el Encuentro.

()"

Que el articulo 328 del citado Decreto establece que para el calculo de las obligaciones urbanisticas
para proyectos que requieren de la adopcion de 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

AV= Area de verificacion del plan parcial en m2 de suelo
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Fs = Porcentaje para el calculo de la obligacion en suelo de acuerdo con la siguiente tabla:

IC  Efectivo | Porcentaje de calculo para obligacion | Area de verificacion del plan parcial
(ICe) (Fs) (AV)

Resultante 65% Minimo tres (3,0) hectareas

Que en este sentido, del area a ceder, se deberd garantizar que 30% se destine a espacio publico de
proximidad.

Que conforme a lo anterior, y dadas las limitaciones en altura por parte de la Aeronautica Civil en
funcién de la seguridad area, lo cual afecta la ejecucion de proyectos urbanos en especial aquellos
desarrollados mediante planes parciales en el tratamiento de renovacion urbana mediante los cuales
se pretende ordenar el crecimiento y el desarrollo de sectores especificos de la ciudad, promoviendo
la densificacion, la mejora del espacio publica y la recuperacion de areas degradadas de acuerdo a lo
dispuesto en el Decreto 555 de 2021, se hace necesario reglamentar las cesiones urbanisticas en
aquellos proyectos con limitantes de altura que se encuentren en tratamiento de renovacion urbana y
sean adoptados mediante planes parciales.

En mérito de lo expuesto,
DECRETA:

Articulo 1°. OBJETO. Reglamentar la obligacion de cesion urbanisticas para los proyectos
con limitacion de altura ubicados en tratamiento de renovacion urbana y que sean adoptados
mediante Plan Parcial de acuerdo con lo sefialado en Decreto 555 de 2021.

Articulo 2°. AMBITO DE APLICACION. El presente Decreto rige para los proyectos
urbanos que se encuentren en tratamiento de renovacion urbana y se adopten mediante Plan
Parcial, y que conforme a concepto de la Aeronautica Civil se vean afectados por limitacién
de altura.
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El presente Decreto no aplicard a los proyectos que, debido a la normatividad vigente, no
sean sujetos de cesion, o que cuenten con una resolucion de excepcion emitida por la
autoridad competente.

Articulo 3°. OBLIGACION DE LAS CESIONES EN PLANES PARCIALES DE
RENOVACION URBANA. Los desarrolladores de proyectos urbanos situados en areas
sometidas a tratamiento de renovacion urbana y que sean adoptados mediante Plan Parcial,
estaran obligados a ceder un porcentaje del area bruta del proyecto al Departamento
Administrativo de la Defensoria del Espacio Publico (DADEP), de acuerdo con lo estipulado
en el articulo 328 del Decreto 555 de 2021. Esta cesion debera cumplir con un minimo del
30% del total de las cesiones previstas en el plan parcial correspondiente.

Sin perjuicio de lo anterior, para el caso de los proyectos urbanos situados en areas sometidas
a tratamiento de renovacion urbana y adoptados mediante Plan Parcial, que cuenten con
limitaciones de altura mediante concepto de la Aerondutica Civil aplicara lo sefialado en el
presente Decreto.

Articulo 4°. TRAMITE Y EMISION DE CONCEPTO TECNICO POR LA
AERONAUTICA CIVIL. Para la emision del concepto técnico por parte la Aerondutica
Civil el desarrollador debera radicar una solicitud en donde se identifique plenamente los
predios de consulta, tratamiento, area de actividad e identificar de manera concreta y precisa
el objeto de su solicitud.

Para sus efectos, de acuerdo con lo senalado en la Ley 1437 de 2011, la Aerondautica Civil
tendra el termino de 30 dias habiles para resolver la solicitud de concepto técnico y dar
respuesta en el marco de la normatividad vigente.

CAPITULO I
CESIONES URANISTICAS EN PROYECTOS CON LIMITACION DE ALTURA
UBICADOS EN TRATAMIENTO DE RENOVACION URBANA Y ADOPTADOS
MEDIANTE PLAN PARCIAL
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Articulo 5°. CONDICIONES PARA LAS CESIONES URBANISTICAS PARA LOS
PROYECTOS URBANOS CON LIMITACION DE ALTURA EN TRATAMIENTO
DE RENOVACION URBANA Y ADOPTADO MEDIANTE PLAN PARCIAL. En los
proyectos ubicados en areas con limitaciones de altura establecidas por la Aeronautica Civil
mediante concepto técnico, los desarrolladores deberan garantizar una cesion en sitio minima
del 30% sobre el area de verificacion, correspondiente a la parte del proyecto directamente
impactada por las limitaciones de altura.

Articulo 6°. AREA DE VERIFICACION PARA LOS PROYECTOS URBANOS CON
LIMITACION DE ALTURA EN TRATAMIENTO DE RENOVACION URBANA Y
ADOPTADO MEDIANTE PLAN PARCIAL. Para los efectos de este Decreto, se entiende
por areas de verificacion aquellas zonas dentro de un proyecto que se ven afectadas por las
limitaciones de altura establecidas por la Aerondutica Civil. La evaluacion para la aplicacion
de las cesiones en estas dreas debera realizarse de acuerdo con las directrices técnicas
emitidas por la Secretaria Distrital de Planeacion y la Secretaria Distrital de Hébitat.

Articulo 7°. CALCULO DE LA CESION EN SUELO SITIO PARA LOS
PROYECTOS URBANOS CON LIMITACION DE ALTURA EN TRATAMIENTO
DE RENOVACION URBANA Y ADOPTADO MEDIANTE PLAN PARCIAL. La
cesion en sitio se entiende como la parte de la cesidon que, en lugar de ser entregada como
espacio publico o a la administracion distrital, se destina dentro del proyecto para su
habilitacion o adecuacion con fines de uso publico, ambiental o social, en cumplimiento de
los objetivos del plan parcial. En este sentido, para hacer efectiva la forma de cumplimiento
de los porcentajes obligatorios se tendréa en cuenta lo siguiente:

a. Independientemente del area de actividad donde se localice el proyecto, la cesion
de suelo en sitio debe darse prioritariamente dentro del proyecto urbanistico.

b. Cuando la cesion de suelo (CSs) sea menor a cuatrocientos (400) metros cuadrados
y/o no cumpla con las condiciones establecidas para su configuracion dentro del
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proyecto urbanistico, su cumplimiento se realizara de acuerdo con el siguiente orden
de priorizacion:

I. Pago compensatorio en dinero con destinacion especifica para la adquisicion de
suelo en el marco de la estrategia de generacion de espacio publico en UPL
deficitarias y en los proyectos de la Secretaria Distrital del Habitat

II. Ejecucion de obras en proyectos estructurantes y de proximidad sefialados en el
subprograma de consolidacion de espacio publico para el encuentro en suelo publico
no intervenido en el &mbito de la UPL donde se genera la obligacion.

III. Ejecucion de obras de adecuaciéon o implementacion de espacio publico de
acuerdo con los proyectos definidos en la reglamentacion de la UPL donde se genera
la obligacion.

Articulo 8°. CALCULO PARA EL PAGO COMPENSATORIO EN DINERO DE
CESIONES PARA LOS PROYECTOS URBANOS CON LIMITACION DE ALTURA
EN TRATAMIENTO DE RENOVACION URBANA Y ADOPTADO MEDIANTE
PLAN PARCIAL. En los casos en los cuales no sea posible realizar la cesion total en sitio,
de acuerdo con las limitantes de altura o las caracteristicas del proyecto, los desarrolladores
deberan compensar el valor correspondiente al area no entregada en sitio mediante el pago
de una suma de dinero al Distrito Capital.

El monto por compensar sera calculado con base en el valor promedio de mercado de la zona
para la adquisicién de terrenos destinados a espacio publico, conforme a los estudios y
valores determinados por la Secretaria Distrital de Hacienda y la Secretaria Distrital de
Planeacion.

No obstante, a lo anterior, el calculo de pago compensatorio en dinero se hard conforme a lo
siguiente:
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a. Se debera realizar el pago compensatorio en dinero con destinacion especifica para
la adquisicién de suelo en el marco de la estrategia de generacion de espacio publico
en UPL deficitarias y en los proyectos de la Secretaria Distrital del Hébitat.

b. Se deberd realizar pago para adquirir suelo para consolidar areas de la Estructura
Ecologica Principal que se encuentren al interior del proyecto urbanistico o
colindantes en caso de ser del mismo propietario o en zonas priorizadas por la
Secretaria Distrital de Ambiente que no se encuentren dentro de las zonas generadoras
de derechos de construccion. La compensacion se hard teniendo en cuenta la
equivalencia de los valores de suelo entre las areas del proyecto original y las areas a
compensar:

A2=A1x (VI/V2)
A2: Area a compensar a otro proyecto
A1l: Area a ceder en suelo del proyecto

V1: Valor de referencia del metro cuadrado de suelo donde se ubica el proyecto,
definido por la Unidad Administrativa Especial de Catastro Distrital.

V2: Valor de referencia del metro cuadrado de suelo a donde se traslada la obligacion
definida por la Unidad Administrativa Especial de Catastro Distrital. Cuando el Area
de Terreno sea el resultado del englobe de uno o varios predios, para el calculo del
valor a trasladar se tomaré el mayor valor de referencia.

c. En caso de que se agote o no se encuentre el suelo del numeral anterior, se debera
realizar la compensacion o el traslado segiin las condiciones establecidas en el
Decreto 555 de 2021 en el componente del Sistema de Espacio Publico Peatonal y
para el Encuentro.
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Articulo 9° PROCEDIMIENTO EL PAGO COMPENSATORIO EN DINERO DE
CESIONES PARA LOS PROYECTOS URBANOS CON LIMITACION DE ALTURA
EN TRATAMIENTO DE RENOVACION URBANA Y ADOPTADO MEDIANTE
PLAN PARCIAL. El desarrollador deberd presentar ante la Secretaria Distrital de
Planeacion una propuesta de compensacion economica, que incluira el area exacta no cedida
en sitio, el calculo del valor de la compensacion basado en el valor de mercado y la
justificacion técnica correspondiente. La Secretaria Distrital de Planeacion, en coordinacion
con la Secretaria Distrital de Hacienda, evaluara la propuesta y, si es aprobada, emitird una
resolucion con el valor final de la compensacion. Esta compensacion debera ser cancelada
antes de la obtencion de la licencia de construccion o de la autorizacion final del proyecto.

Articulo 10°. VERIFICACION DE CESIONES PARA LOS PROYECTOS URBANOS
CON LIMITACION DE ALTURA EN TRATAMIENTO DE RENOVACION
URBANA Y ADOPTADO MEDIANTE PLAN PARCIAL. Los desarrolladores deberan
presentar ante la Secretaria Distrital de Planeacion y la Secretaria Distrital de Habitat un
informe detallado sobre las cesiones proyectadas, en el cual se especifiquen las areas
afectadas por las limitaciones de altura de la Aeronautica Civil, asi como el cumplimiento de
la obligacion de cesion en sitio, conforme a lo dispuesto en este Decreto. Este informe sera
evaluado y aprobado por las autoridades distritales competentes.

Articulo 11°.- El presente Decreto rige a partir del dia siguiente a la fecha de su publicacion.
PUBLIQUESE, COMUNIQUESE Y CUMPLASE.

Dado en Bogota, D.C., a los

NOMBRE COMPLETO (MAYI'JSCULA Y EN NEGRILLA)
Alcalde/sa Mayor
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ALCALDIA MAYOR
DE BOGOTA DC.

DECRETO No. DE

“Por medio del cual se modifican y/o adicionan las disposiciones del Decreto 563 de 2023
sobre proteccion a moradores y actividades productivas en el Distrito Capital”

EL/LA ALCALDE/SA MAYOR DE BOGOTA, D. C.

En ejercicio de sus facultades legales, en especial de las conferidas en el numeral 1 y 4 del articulo
38 del Decreto Ley 1421 de 1993 y el articulo 576 del Decreto Distrital 555 de 2021 vy,

CONSIDERANDO:
Que el articulo 58 de la Constitucion Politica de Colombia sefiala que:

“Se garantizan la propiedad privada y los demas derechos adquiridos con arreglo a las leyes civiles,
los cuales no pueden ser desconocidos ni vulnerados por leyes posteriores. Cuando de la aplicacion
de una ley expedida por motivos de utilidad publica o interés social, resultare en conflicto los
derechos de los particulares con la necesidad por ella reconocida, el interés privado deberd ceder
al interés publico o social.

La propiedad es una funcion social que implica obligaciones. Como tal, le es inherente una funcion
ecologica(...)”.

Que el articulo 51 ibidem establece que “todos los colombianos tienen derecho a vivienda digna. El
Estado fijara las condiciones necesarias para hacer efectivo este derecho y promoverd planes de
vivienda de interés social, sistemas adecuados de financiacion a largo plazo y formas asociativas de
ejecucion de estos programas de vivienda”.

Que mediante la Ley 74 de 1968 fueron aprobados los Pactos Internacionales de Derechos
Econdémicos, Sociales y Culturales (Pacto DESC), y de Derechos Civiles y Politicos, y el Protocolo
Facultativo de este ultimo, aprobados por la Asamblea General de las Naciones Unidas el 16 de
diciembre de 1966, los cuales hacen parte del bloque de constitucionalidad conforme a los
pronunciamientos de la Corte Constitucional (Sentencias C-038 de 2004, C-393 de 2007, y C-434 de
2010, entre otras).

Que en el articulo 11 del Pacto DESC, los Estados suscriptores “reconocen el derecho de toda
persona a un nivel de vida adecuado para si y para su familia, incluso alimentacion, vestido
y vivienda adecuados, y a una mejora continua de las condiciones de existencia”, y se comprometen
a tomar las medidas apropiadas para asegurar la efectividad de estos derechos.
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Que la Observacion n.° 4 del Comité DESC, que constituye una interpretacion autorizada del articulo
11 del Pacto DESC, establece el alcance del término vivienda adecuada, resalta que el derecho a la
vivienda estd vinculado a otros derechos humanos, y sefiala que la dignidad inherente a la persona
humana exige que el término “vivienda” se interprete en un sentido que tenga en cuenta otras
consideraciones, y que este derecho se garantice a todos, sean cuales fueren sus ingresos o su acceso
a recursos econdémicos. Asi mismo, el Comité identifica algunos aspectos del derecho a la vivienda
que deben ser tenidos en cuenta, con independencia del contexto particular. Dentro de ellos, sefiala la
seguridad juridica de la tenencia, la disponibilidad de servicios, materiales, equipamientos ¢
infraestructura, los gastos soportables, la habitabilidad, la asequibilidad, la localizacion y la
adecuacion cultural.

Que a su turno, la Observacion n.° 7 del Comité DESC establece la relacion entre el derecho a una
vivienda adecuada, contemplado en el articulo 11 del Pacto, y los desalojos forzosos a los que hace
referencia la Observacion n.° 4 en el marco de la seguridad juridica de la tenencia. Para el efecto,
define el término “desalojos forzosos” como el hecho de hacer salir a personas, familias y/o
comunidades de los hogares y/o las tierras que ocupan, en forma permanente o provisional, sin
ofrecerles medios apropiados de proteccion legal o de otra indole ni permitirles su acceso a ellos, e
indica que la prohibicion de los mismos no se aplica a los desalojos forzosos efectuados legalmente
y de acuerdo con las disposiciones de los Pactos Internacionales de Derechos Humanos.

Que a este respecto, la citada Observacion n.° 7 sefiala que muchos desalojos forzosos estan
relacionados con la violencia, pero que hay otros desalojos forzosos que tienen lugar en nombre del
desarrollo y pueden efectuarse en relacion con conflictos sobre derechos de tierras, proyectos de
desarrollo e infraestructura como, por ejemplo, la construcciéon de presas u otros proyectos
energéticos en gran escala, la adquisicion de tierras para programas de renovacidon urbana,
rehabilitacion de viviendas o embellecimiento de ciudades, entre otras causas. Frente a ellos,
determina que los Estados Parte (Pacto DESC) estan obligados a utilizar “todos los medios
apropiados” para promover el derecho a una vivienda adecuada, que deberia comprender medidas
que brinden la maxima seguridad de tenencia a los ocupantes de viviendas y tierras; se ajusten al
Pacto, y regulen estrictamente las circunstancias en que se puedan llevar a cabo los desalojos.

Que la Corte Constitucional ha establecido en diferentes sentencias, entre ellas la C-936 de 2003, que,
en virtud del bloque de constitucionalidad derivado del articulo 93 de la Constitucion Politica, el
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articulo 51 de la Carta debe ser interpretado de conformidad con el Pacto DESC suscrito por
Colombia, junto con la interpretacion que el Comité DESC ha realizado sobre el asunto.

Que los principios de progresividad y la prohibicion de regresividad de los derechos econdémicos,
sociales y culturales (DESC) se encuentran consagrados en las normas de derecho internacional que
hacen parte del mencionado bloque de constitucionalidad, especificamente en el articulo 2 del Pacto
Internacional Derechos Econdmicos, Sociales y Culturales (PIDESC) y en el articulo 26 de la
Convencion Americana sobre Derechos Humanos.

Que la de Ley 9" de 1989 “Por la cual se dictan normas sobre planes de desarrollo municipal,
compraventa y expropiacion de bienes y se dictan otras disposiciones” establece en su capitulo [Vla
proteccion a los moradores en los proyectos de renovacion urbana.

Que el articulo 34 ibidem establece:

“En el evento de la venta, los propietarios anteriores tendran un derecho preferencial irrenunciable
a adquirir los inmuebles, por el avaluo administrativo especial que fije el Instituto Geografico
"Agustin Codazzi" o la entidad que cumpla sus funciones, de conformidad con el procedimiento
serialado en la presente Ley y en los mismos plazos en que pago la entidad adquirente. El avaliio
administrativo especial no incluira las valorizaciones que en su momento no fueron tenidas en
cuenta, en los términos del articulo 18. La entidad publica notificara al propietario anterior o a sus
causahabientes de su intencion de vender y éstos dispondran de un plazo de dos (2) meses para
aceptar o rechazar la oferta. Si éstos no tuvieran interés en adquirirlos o guardaren silencio sobre
la oferta durante el término previsto, o la rechazaren, dichos bienes seran vendidos. Serd
absolutamente nula la venta que se efectie con pretermision de lo dispuesto en el presente inciso. La
obligacion de las entidades publicas de vender preferencialmente a los propietarios anteriores o sus
causahabientes sera exigible judicialmente por la via ejecutiva. Esta accion caducara dos (2) meses
después del vencimiento del término de cinco (5) afios previstos en el articulo anterior. Caducada la
accion, cualquier persona interesada podrd exigir que dichos inmuebles se enajenen mediante
licitacion publica. Cuando un municipio o drea metropolitana no hayan previsto la licitacion publica
para la venta de inmuebles, cualquier persona podrd demandar su venta en publica subasta, por la
via ejecutiva.

Carrera 8 No. 10 - 65
Cadigo Postal: 111711

Tel.: 3813000
www.bogota.gov.co BOGOTA

Info: Linea 195

CLASIFICACION DE LA INFORMACION: PUBLICA
2310460-FT-078 Version 01



https://www.alcaldiabogota.gov.co/sisjur/normas/Norma1.jsp?i=4125#51
https://www.alcaldiabogota.gov.co/sisjur/normas/Norma1.jsp?i=1175
https://www.alcaldiabogota.gov.co/sisjur/normas/Norma1.jsp?i=1175#C.4
https://www.alcaldiabogota.gov.co/sisjur/normas/Norma1.jsp?i=1175#34

ALCALDIA MAYOR
DE BOGOTA DC.

Continuacion del Decreto N°. DE Pag. 4 de 18

“Por medio del cual se modifican y/o adicionan las disposiciones del Decreto 563 de 2023
sobre proteccion a moradores y actividades productivas en el Distrito Capital”

Para el efecto previsto en el presente articulo, entiéndese por propietarios anteriores a quienes
hubieren transferido el dominio de sus inmuebles a la entidad publica”.

Que igualmente, conforme a lo sefialado en el articulo 39 ibidem:

“Son planes de renovacion urbana aquellos dirigidos a introducir modificaciones sustanciales al uso
de la tierra y de las construcciones, para detener los procesos de deterioro fisico y ambiental de los
centros urbanos, a fin de lograr, entre otros, el mejoramiento del nivel de vida de los moradores de
las areas de renovacion, el aprovechamiento intensivo de la infraestructura establecida de servicios,
la densificacion racional de dreas para vivienda y servicios, la descongestion del trafico urbano o la
conveniente rehabilitacion de los bienes historicos y culturales, todo con miras a una utilizacion mds
eficiente de los inmuebles urbanos y con mayor beneficio para la comunidad.

Que la Ley 388 del 1997 “Por la cual se modifican la Ley 9“de 1989 y la Ley 2“de 1991 y se dictan
otras disposiciones”, en su articulo 58, establece entre los motivos de utilidad publica o interés social
para efectos de adquisicion de inmuebles mediante expropiacion y sus etapas previas de enajenacion
voluntaria o negociacion directa, entre otros, la ejecucion de programas y proyectos de renovacion
urbana y provision de espacios publicos urbanos; y la ejecucion de proyectos de urbanizacion,
redesarrollo y renovacion urbana a través de la modalidad de unidades de actuacion, mediante los
instrumentos de reajuste de tierras, integracion inmobiliaria, cooperacion o los demas sistemas
previstos en esa Ley.

Que a su turno, el articulo 44 de la misma Ley sefiala que:

“(...) La ejecucion de las unidades de actuacion urbanistica, mediante sistemas de reajuste de
terrenos o integracion inmobiliaria o cooperacion, se iniciara una vez se definan las bases para la
actuacion, mediante el voto favorable de los propietarios que representen el cincuenta y uno por
ciento (51%) del area comprometida. Los inmuebles de los propietarios renuentes serdn objeto de
los procesos de enajenacion voluntaria y expropiacion previstos en esta Ley por parte de las
entidades municipales o distritales competentes, quienes entrardn a formar parte de la asociacion
gestora de la actuacion, sin perjuicio de que puedan transferir tales derechos a la misma (...)".

Que por su parte, el articulo 119 idem establece:
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“En los casos de enajenacion voluntaria o expropiacion de inmuebles para el desarrollo de
programas de renovacion urbana, el precio de adquisicion o indemnizatorio a que se refieren los
Capitulos VII y VIII de la presente Ley deberd pagarse preferencialmente asi:

1. Mediante permuta con uno o varios de los inmuebles resultantes del proyecto.
2. En derechos de edificabilidad, participando como socio del mismo.

En todo caso, el propietario o poseedor que opte por recibir el dinero del precio de adquisicion o
indemnizatorio, podrd ejercer un derecho de preferencia para la adquisicion de inmuebles de la
misma naturaleza, resultantes del proyecto, en proporcion al valor de aquéllos. Para tales efectos,
la entidad gestora deberd hacer la oferta correspondiente, la cual debera ser respondida por el
propietario o poseedor, dentro de los términos y condiciones que se establezcan al efecto mediante
decreto reglamentario.

En el caso de propietarios o poseedores de viviendas de interés social que no acepten la forma de
pago o el derecho de preferencia previstos en este articulo, la administracion municipal o distrital
que participe en los proyectos de renovacion correspondientes, le garantizard el acceso a una
solucion de vivienda del mismo tipo, para lo cual otorgaran los subsidios municipales de vivienda,
siempre y cuando se cumplan con las condiciones previstas al efecto”.

Que el Acuerdo Distrital 908 de 2023 “Por el cual se regulan los factores de reconocimientos
economicos por traslado involuntario por adquisicion predial y se dictan otras disposiciones”, regula
el pago de reconocimientos econémicos para la adquisicion de predios que impliquen la movilizacion
involuntaria de ciudadanos en proyectos ejecutados por entidades del Distrito Capital a los que le
aplique utilidad publica, cuando sean desarrollados conforme a dispuesto en el articulo 58 de la Ley
388 de 1997, salvo los contemplados en sus literales c) y 1).

Que el inciso 2° del articulo 1° idem establece:

“(...) Para los eventos de que trata el articulo 370 y siguientes del Decreto Distrital 555 de 2021
sobre proteccion a moradores y actividades productivas, se aplicard lo dispuesto en dicha normativa
y en los instrumentos que lo desarrollen o complementen. Ahora bien, cuando se requiera adelantar
acciones administrativas tendientes a la adquisicion de predios que impliquen la movilizacion
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involuntaria de ciudadanos, y no exista norma especial al respecto, se aplicaran los reconocimientos
definidos en el presente Acuerdo.”.

Que a través del Decreto Distrital 448 de 2014, se reglament6 la politica de incentivos para la
promocion de proyectos de renovacion urbana, con el objetivo de proteger a los propietarios y
moradores originales y se establecieron mecanismos para su participacion en dichos proyectos.
Ademéas, se asignd a las Secretarias Distritales de Habitat y Planeacion, la responsabilidad de
salvaguardar los intereses de los propietarios, poseedores y de quienes desarrollen actividades
productivas, brindandoles acceso a informacion sobre las condiciones técnicas, financieras y
juridicas de los proyectos, y sobre el ejercicio del derecho preferencial a que los inmuebles aportados
a los proyectos sean restituidos con inmuebles, mediante el pago en derechos de edificabilidad o
mediante el pago en dinero, ajustado a un reparto equitativo de cargas y beneficios.

Que el ambito de aplicacion de la norma antes citada, se circunscribe a proyectos de renovacion
urbana gestionados a través de planes parciales o de otro instrumento de planeacion; no obstante, el
Plan de Ordenamiento Territorial - POT vigente, establece que las acciones y actuaciones urbanisticas
que se desarrollen en los 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 localizacion previa en el area de la intervencion.
Asi mismo, prevé la reglamentacion de incentivos para la vinculacion de moradores y de actividades
productivas en el marco de instrumentos de planeacion.

Que en concordancia con lo anterior, las disposiciones del citado Decreto Distrital 448 de 2014
resultan insuficientes para atender lo establecido en el POT vigente y en consecuencia, es procedente
reglamentar integralmente la aplicacion de las medidas y acciones de proteccion a moradores y
actividades productivas, ampliando su aplicacion a los tratamientos urbanisticos definidos en el
Decreto Distrital 555 de 2021 y derogar el Decreto Distrital 448 de 2014.

Que mediante el Decreto Distrital 555 de 2021, se adoptdé la revision general del Plan de
Ordenamiento Territorial de Bogota y en su articulo 3 establecio las politicas de largo plazo del
ordenamiento territorial, entre estas, la Politica de revitalizacion urbana y proteccion a moradores y
actividades productivas. Esta Politica se orienta a intervenir estratégicamente, vinculando las
dinamicas patrimoniales, ambientales, sociales y culturales, para proteger y garantizar la permanencia
y calidad de vida de los pobladores originales de las zonas de intervencion. Asimismo, incluye la

Carrera 8 No. 10 - 65
Cadigo Postal: 111711

Tel.: 3813000
www.bogota.gov.co BOGOTA

Info: Linea 195

CLASIFICACION DE LA INFORMACION: PUBLICA
2310460-FT-078 Version 01



https://www.alcaldiabogota.gov.co/sisjur/normas/Norma1.jsp?i=59717
https://www.alcaldiabogota.gov.co/sisjur/normas/Norma1.jsp?i=59717
https://www.alcaldiabogota.gov.co/sisjur/normas/Norma1.jsp?i=119582
https://www.alcaldiabogota.gov.co/sisjur/normas/Norma1.jsp?i=59717
https://www.alcaldiabogota.gov.co/sisjur/normas/Norma1.jsp?i=119582
https://www.alcaldiabogota.gov.co/sisjur/normas/Norma1.jsp?i=119582#3

ALCALDIA MAYOR
DE BOGOTA DC.

Continuacion del Decreto N°. DE Pag. 7 de 18

“Por medio del cual se modifican y/o adicionan las disposiciones del Decreto 563 de 2023
sobre proteccion a moradores y actividades productivas en el Distrito Capital”

Politica de ocupacion, aprovechamiento y manejo del suelo, que se concreta a través de acciones para
favorecer la revitalizacion urbana, cualificacion de las areas consolidadas y el desarrollo de nuevas
areas ejemplares de ciudad promoviendo la permanencia de moradores, actividades productivas y
propietarios.

Que conforme al referido articulo 3 ibidem, la revitalizacion urbana se asegura de proveer a la ciudad
con mejores estandares de sostenibilidad ambiental, a través del ecourbanismo, y la mejor integracion
de los espacios verdes, naturales y resilientes con los entornos de vida, asegurando un habitat digno,
impulsando la economia y consolidando el sentido de pertenencia en los sectores de intervencion.

Que a su turno, en el articulo 6 ejusdem define el Modelo de Ocupacion Territorial -MOT-
multiescalar, e indica que Bogota sera un territorio articulado desde las escalas regional, distrital y
local que se ordena a través de las areas de importancia ambiental y de los patrimonios culturales.

Que la proteccidon a moradores y actividades productivas se enmarca en el objetivo de revitalizacion
de la ciudad consolidada en los entornos urbanos construidos, segun lo previsto en el articulo 255 y
en concordancia con el articulo 301 del Decreto Distrital 555 de 2021, que establece para el
tratamiento de renovacion urbana la modalidad de revitalizacion que busca promover la permanencia
de los moradores y unidades productivas en los sectores objeto de renovacidon urbana, a través de
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.

Que el articulo 265 idem define las obligaciones urbanisticas como:

“un mecanismo que tiene como proposito generar el equilibrio entre los beneficios que se otorgan
por las condiciones de edificabilidad y las necesidades de soportes urbanos representados en suelo
o su equivalencia en area construida o en pagos compensatorios, de acuerdo con las disposiciones
establecidas en el presente Plan y en cumplimiento del principio de reparto equitativo de cargas y
beneficios”, e incluye dentro de las de caracter local “(...) g. Los costos asociados a la politica de
moradores y actividades productivas, y la participacion ciudadana, promovida por el presente
Plan”y el articulo 519 idem, sefiala respecto de las obligaciones de carécter local, intermedio o
secundario y domiciliario, que se establecen “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 financiacion

Carrera 8 No. 10 - 65
Cadigo Postal: 111711

Tel.: 3813000
www.bogota.gov.co BOGOTA

Info: Linea 195

CLASIFICACION DE LA INFORMACION: PUBLICA
2310460-FT-078 Version 01



https://www.alcaldiabogota.gov.co/sisjur/normas/Norma1.jsp?i=119582#3
https://www.alcaldiabogota.gov.co/sisjur/normas/Norma1.jsp?i=119582#6
https://www.alcaldiabogota.gov.co/sisjur/normas/Norma1.jsp?i=119582#255
https://www.alcaldiabogota.gov.co/sisjur/normas/Norma1.jsp?i=119582#301
https://www.alcaldiabogota.gov.co/sisjur/normas/Norma1.jsp?i=119582#265

ALCALDIA MAYOR
DE BOGOTA DC.

Continuacion del Decreto N°. DE Pag. 8 de 18

“Por medio del cual se modifican y/o adicionan las disposiciones del Decreto 563 de 2023
sobre proteccion a moradores y actividades productivas en el Distrito Capital”

que permite concretar el modelo de ordenamiento y el principio del reparto equitativo de cargas y
beneficios”.

Que asimismo, el articulo 341 establece que se podran desarrollar actuaciones urbanisticas lideradas
por la Secretaria Distrital del Habitat que busquen la generacion o recualificacion de soportes urbanos
y/o el mejoramiento de las condiciones de habitabilidad, la reconfiguracion espacial del territorio,
mediante intervenciones que prioricen el desarrollo de proyectos de vivienda VIS y VIP, aplicable en
zonas con tratamiento de mejoramiento integral mediante el instrumento de Plan Vecinos.

Que el Subcapitulo 3 del Capitulo 5 del citado Decreto regula la proteccion a moradores y de
actividades productivas. En ese sentido, el articulo 370 sefiala que:

“Las acciones y actuaciones urbanisticas que se desarrollen en los 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 localizacion previa en el drea de la intervencion y que se permitan en el drea 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 mdas 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 efectuen 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”. (Subraya fuera de texto).

Que el articulo 371 idem adopta las siguientes definiciones en relacion con los beneficiarios de los
mecanismos de proteccion a moradores y actividades productivas:

“Morador: Habitante de un territorio, sujeto de derechos y obligaciones, independiente de la
condicion juridica que ostente firente a la tenencia del inmueble que habite o utilice o de la actividad
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productiva que ejerza, impactado por un proyecto o intervencion territorial y, por tanto, beneficiario
de la politica de proteccion a moradores.

Actividad productiva: Corresponde con las actividades que generan o intercambian bienes o
. . 2
servicios”.

Que por su parte, el articulo 372 idem establece como principios rectores para la proteccion de
moradores y actividades productivas, los de equidad, inclusion, restablecimiento de las condiciones
originales para moradores y actividades econdmicas, permanencia y proteccion, y diversidad. En
cumplimiento de los principios rectores para la proteccion de moradores y actividades productivas,
se establecen medidas equitativas relacionadas con la movilizacion de propietarios de viviendas y de
actividades productivas, dirigidas a incentivar la preservacion de los niveles de
empleo en las Unidades de Planeamiento Local. Asi mismo, el articulo 373 prevé la implementacion
de estrategias de gestion social, de manera simultanea al proceso de formulacion y ejecucion de las
acciones y actuaciones urbanisticas.

Que el articulo 374 del mismo Decreto Distrital 555 de 2021 sefiala:

“Participacion de los Operadores Urbanos Publicos en planes parciales, Areas de Integracion
Modal y Actuaciones Estratégicas. Con el fin de facilitar las estrategias de gestion social de que trata
el presente subcapitulo, los interesados en el desarrollo de planes parciales, Areas de Integracion
Modal y Actuaciones Estratégicas vincularan a cualquiera de los operadores urbanos de manera
previa a la formulacion del respectivo proyecto.

Para los planes parciales adoptados o los que se adopten en el marco de la transicion establecida en
este Plan, los operadores urbanos publicos deberan vincularse previo a la solicitud de delimitacion
de las Unidades de Actuacion Urbanistica.

La administracion distrital reglamentard las condiciones para la vinculacion y el cobro de los costos
asociados a la misma”

Que el articulo 375 idem define las obligaciones a cargo de los desarrolladores de acciones o
actuaciones urbanisticas, respecto de los moradores y actividades productivas que se localicen en su
ambito, para garantizar asi el derecho preferencial de propietarios, poseedores, usufructuarios y otros
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moradores y el articulo 376 idem define las obligaciones transitorias respecto de propietarios de
viviendas y de actividades productivas que permanezcan en el &mbito del proyecto.

Que en este sentido, el mismo articulo 375 sefiala que los desarrolladores de acciones o actuaciones
urbanisticas tendran la obligacion de ofrecer a los propietarios, poseedores y usufructuarios
que hayan aportado el inmueble la posibilidad de optar por un inmueble de reemplazo en el mismo
proyecto, sin perjuicio que voluntariamente se acuerden otras condiciones para la restitucion del
aporte; por lo cual, en la presente reglamentacién se otorga a los propietarios que tienen la
disponibilidad de su inmueble el derecho preferencial, en tanto, que a los usufructuarios y
arrendatarios, se les otorga el derecho a optar a un precio preferencial, en la medida en que su derecho
no implica la disponibilidad total del inmueble que habitan.

Que el articulo 377 ibidem, por su parte, define incentivos para la vinculaciéon de moradores y de
titulares de actividades productivas a proyectos de revitalizacion urbana en el marco de instrumentos
de planeacion.

Que acorde con lo dispuesto en el articulo 558 del citado Decreto Distrital 555 de 2021, los incentivos
tienen como fin promover o motivar el cumplimiento de las metas territoriales, y corresponden a los
indicados en el Plan de Ordenamiento Territorial, que deberan ser reglamentados por la
administracion distrital, ademas de los nuevos incentivos que se puedan incluir, en concordancia con
las disposiciones del mismo Plan.

Que el articulo 493 del decreto ibidem define el Plan para los Patrimonios Vitales, como:

“el instrumento mediante el cual se concreta la gestion, diserio, promocion, desarrollo y ejecucion
de acciones en sectores de interés urbanistico, a través de planes, programas, proyectos e
instrumentos relacionados con la revitalizacion del patrimonio cultural del Distrito capital, con base
en las fichas de valoracion que se efectuen para los sectores”.

Que el desarrollo de una estrategia de proteccion a moradores y actividades productivas contribuye
con la materializacion de los Objetivos de Desarrollo Sostenible (ODS) propuestos en la nueva agenda
de desarrollo sostenible de la ONU 2015, tales como, el ODS 8 “Trabajo decente y crecimiento
economico”, el ODS 10 “Reduccion de las desigualdades”, el ODS 11 “Ciudades y comunidades
sostenibles” y el ODS 16 “Paz, justicia e instituciones solidas”.
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Que para efectos de expedir la reglamentacion de la presente politica y bajo los principios de
coordinacidn interinstitucional, participacion ciudadana, transparencia y publicidad, se adelantaron
reuniones con la ciudadania, en grupos focales representativos de actores y mesas de trabajo, las
cuales fueron lideradas por la Secretaria Distrital del Habitat con el apoyo de la Secretaria Distrital
de Planeacion, la Secretaria Distrital de Desarrollo Econémico y el acompafiamiento de la Empresa
de Renovacion y Desarrollo Urbano de Bogota, la Caja de Vivienda Popular, la Secretaria Distrital
de Movilidad, la Empresa Metro de Bogota S.A. y el Instituto Distrital de Patrimonio Cultural.

Que de acuerdo con lo expuesto, se requiere reglamentar la proteccion a moradores y a titulares de
actividades productivas en el marco de la Politica de Revitalizacion Urbana y Proteccion a Moradores
y Actividades Productivas, conforme a lo definido en el Decreto Distrital 555 de 2021, con el fin de
especificar y concretar las acciones y condiciones bajo las cuales aplicara dicha proteccion, asi como
los incentivos para la permanencia de los moradores y actividades en los ambitos en que se va a
aplicar la presente reglamentacion. Asi mismo, establecer las formas de cumplimiento y metodologia
de verificacion de su cumplimiento, los responsables, derechos y deberes a cargo de las partes que
hacen parte de la proteccion y las formas de vinculacion de los beneficiarios en los proyectos y
actuaciones urbanisticas que se desarrollen. Lo anterior para dar cumplimiento a lo dispuesto en el
Plan de Ordenamiento Territorial y el mejoramiento de la calidad de vida de los moradores y titulares
de las actividades productivas.

Que el Decreto 563 de 2023 reglamento las disposiciones asociadas a la proteccion a moradores y
actividades productivas, conforme a lo definido en el Decreto Distrital 555 de 2021, en el marco de
la Politica de Revitalizacion Urbana y Proteccion a Moradores y Actividades Productivas, con
relacion a los procedimientos, roles y responsabilidades para su cumplimiento; mecanismos de
participacion de la administracion distrital; condiciones para el ejercicio del derecho preferencial y
areas para la aplicacion obligatoria de las disposiciones de proteccion a moradores y actividades
productivas; asi como las condiciones para la adquisicion de inmuebles por enajenacion voluntaria y
expropiacion.

Que revisadas las disposiciones del citado Decreto en especial lo contenido en cuanto a las medidas
y acciones de la proteccion a moradores y actividades productivas, enmarcadas dentro de la Politica
de Revitalizacion Urbana y Proteccion a Moradores y Actividades Productivas se hace necesario
modificar y/o adicionar lo contenido de su parte dispositiva con el fin de establecer los criterios y
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mecanismos de seguimiento de los diferentes actores en el cumplimiento de las obligaciones de las
politicas de proteccion a moradores y actividades productivas.

En mérito de lo expuesto,
DECRETA:

Articulo 1°. OBJETO. Modificar y/o adicionar el Decreto 563 de 2023 con el fin de establecer
criterios y mecanismos de seguimiento de los diferentes actores en el cumplimiento de las
obligaciones de las politicas de proteccion a moradores y actividades productivas.

Articulo 2. Adicionar un paragrafo al articulo 8° del Decreto 563 de 2023 el cual quedara asi:

“Articulo 8. Desarrollador. Corresponde a quienes desemperian roles de gestion, promocion
o desarrollo de un proyecto. Esta figura es responsable de la planeacion, promocion,
coordinacion, estructuracion, formulacion, ejecucion y/o gestion de las acciones o
actuaciones urbanisticas establecidas en este decreto. Los desarrolladores deben garantizar
el cumplimiento de las obligaciones de proteccion a moradores y actividades productivas
establecidas en el Decreto Distrital 555 de 2021, en el presente decreto y las normas que lo
desarrollen y/o complementen.

Paragrafo : El desarrollador en cumplimiento de las obligaciones de proteccion a moradores
vy actividades productivas, debera informar periodicamente al operador urbano e
implementar mecanismos de seguimiento en tiempo real que permitan verificar el
cumplimiento de las obligaciones de los actores involucrados en el proceso. Estos
mecanismos podran incluir la utilizacion de tecnologias digitales y plataformas informaticas
que integren los datos relativos a los proyectos en curso, garantizando la transparencia y el
acceso publico a la informacion.”

Articulo 3. Adicionar el paragrafo 3 al articulo 9° del Decreto 563 de 2023 el cual quedara asi:

“Articulo 9. Operador Urbano Publico. Corresponde a entidades distritales gestoras o del
sector movilidad como lo son la Empresa de Renovacion y Desarrollo Urbano, la Caja de la
Vivienda Popular o el Instituto de Desarrollo Urbano. El Operador Urbano Publico se

Carrera 8 No. 10 - 65
Cadigo Postal: 111711

Tel.: 3813000
www.bogota.gov.co BOGOTA

Info: Linea 195

CLASIFICACION DE LA INFORMACION: PUBLICA
2310460-FT-078 Version 01



https://www.alcaldiabogota.gov.co/sisjur/normas/Norma1.jsp?i=119582

ALCALDIA MAYOR
DE BOGOTA DC.

Continuacion del Decreto N°. DE Pag. 13 de 18

“Por medio del cual se modifican y/o adicionan las disposiciones del Decreto 563 de 2023

sobre proteccion a moradores y actividades productivas en el Distrito Capital”

vinculara al proyecto por iniciativa publica o con la suscripcion de la carta de intencion
donde se formalizan las condiciones pactadas con el desarrollador teniendo en cuenta que:

9.1. Para los planes parciales de renovacion urbana, los Proyectos de Renovacion Urbana
para la Movilidad Sostenible - PRUMS y Actuaciones Estratégicas, el desarrollador debera
vincular al Operador Urbano Publico previo a la formulacion del respectivo instrumento.

9.2. Para los otros instrumentos y actuaciones urbanisticas descritos en el presente decreto,
el desarrollador podra vincular un Operador Urbano Publico en cualquier momento del
respectivo proyecto.

9.3. En todo caso, para los proyectos o actuaciones urbanisticas que no requieran el tramite
de un instrumento de planeacion o gestion, cuando se pretenda acudir a la expropiacion con
concurrencia de terceros, deberd vincularse un Operador Urbano Publico antes del inicio
de la adquisicion predial.

9.4. Para los proyectos o actuaciones urbanisticas desarrolladas en las Areas de Integracion
Multimodal — AIM y los Complejos de Integracion Modal — CIM sobre los cuales no se hayan
delimitado Proyectos de Renovacion Urbana para la Movilidad Sostenible — PRUMS, donde
se pretenda acceder a edificabilidades adicionales segun el tratamiento aplicable, y requiera
acudir a la expropiacion con concurrencia de terceros, deberd vincularse un Operador
Urbano Publico antes del inicio de la adquisicion predial.

Paragrafo 1. El Operador Urbano Publico debera garantizar, al momento de vincularse en
todos los proyectos a su cargo, el cumplimiento de las obligaciones de proteccion a
moradores y actividades productivas establecidas en el Decreto Distrital 555 de 2021 y en
el presente decreto, asi como en las normas que lo desarrollen y/o complementen.

Paragrafo 2. El Operador Urbano Publico tendra treinta (30) dias calendario conforme a lo
establecido en el Titulo Il de la Ley 1437 de 2011, sustituido por el articulo 1 de la Ley 1755
de 2015, contados a partir de la radicacion de la manifestacion de interés, para efectuar la
validacion de la documentacion aportada y suscribir la carta de intencion para formalizar
la vinculacion con los interesados en desarrollar la accion o actuacion urbanistica.
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Paragrafo 3: El Operador Urbano debera realizar la evaluacion del cumplimiento de las
politicas de proteccion a moradores y actividades productivas de manera semestral desde la
etapa previa de iniciativa hasta la finalizacion de los proyectos en los que se haya vinculado
que permita evidenciar la efectividad y eficacia de las acciones de la Politica de Moradores.”

Articulo 3. Modificar el Decreto 563 de 2023 y adicionar un nuevo articulo en el titulo II sobre los
actores de la proteccion a moradores, el cual quedara asi:

“Articulo 11. Mecanismos de seguimiento y control en la participacion de los Operadores
Urbanos Publicos en la Politica de Moradores: Con el fin de garantizar el cumplimiento de
las obligaciones y compromisos asumidos por los actores dentro de las politicas de
proteccion a moradores y actividades productivas, se implementaran los siguientes
mecanismos de seguimiento:

1. Auditorias periodicas: Los desarrolladores y responsables de la gestion, deberan
presentar informes mensuales y anuales de avance, que seran evaluados por el operador
urbano, que podrad realizar auditorias aleatorias y/o programadas para verificar el
cumplimiento real de las politicas implementadas.

2. Sistema de monitoreo digital: Se establecerd una plataforma electronica accesible tanto
para las entidades responsables como para los ciudadanos, donde se registren las
acciones ejecutadas y los plazos cumplidos por los actores involucrados. La plataforma
debera permitir la visualizacion de informacion en tiempo real, con la opcion de emitir
alertas sobre retrasos o incumplimientos.

3. Indicadores de cumplimiento: Para cada obligacion, se definiran indicadores de
cumplimiento especificos y medibles, que permitiran verificar el avance y la efectividad
de las politicas. Estos indicadores deberan ser establecidos en conjunto con los actores
clave y podran incluir aspectos cuantitativos y cualitativos relacionados con la
proteccion de los moradores y la sustentabilidad de las actividades productivas.

4. Rendicion de cuentas publica: Se establecerd la obligacion de que los responsables de
la implementacion de las politicas realicen, al menos una vez al afio, una rendicion de
cuentas publica, donde se presenten los avances, los obsticulos encontrados y las
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medidas correctivas adoptadas. Este proceso debera ser facilitado mediante audiencias
publicas o informes accesibles en la plataforma digital.

5. Evaluacion participativa: Las comunidades y los actores afectados por las politicas
tendran la posibilidad de realizar evaluaciones participativas de las medidas adoptadas.
Para ello, se habilitaran mecanismos para que los moradores y las partes interesadas
puedan enviar sus observaciones, sugerencias y quejas, las cuales serdan consideradas
en los informes de seguimiento.

6. Medidas correctivas: En caso de que se identifiquen incumplimientos, se deberan aplicar
medidas correctivas, que podran incluir sanciones, reprogramacion de plazos o
modificaciones a las politicas implementadas. Las medidas correctivas deberan ser
proporcionales a la gravedad del incumplimiento y deberdn estar acompariadas de un
plan de accion claro y verificable.”

Articulo 4. Modificar el articulo 37 del Decreto 563 de 2023 el cual quedara asi:

“Articulo 37. Requisitos para la Certificacion del cumplimiento de la proteccion a
moradores y actividades productivas en instrumentos de planeacion y gestion. La
certificacion del cumplimiento de la proteccion a moradores y actividades productivas en
proyectos que requieren de la formulacion de instrumentos, como Actuaciones Estratégicas,
Planes Parciales de Renovacion Urbana, Unidades de Actuacion Urbanistica, delimitacion
de Proyectos de Renovacion Urbana para la Movilidad Sostenible - PRUMS y Plan
Vecinos, estard a cargo del Operador Urbano Publico responsable, de garantizar el
seguimiento y control de que las obligaciones derivadas de la politica de moradores
actividades productivas adoptadas mediante el acto administrativo se lleven a feliz termino.

En este sentido, el gestor urbano, en su calidad de responsable del seguimiento y control de
las politicas de proteccion a moradores, expedira el Certificado de Cumplimiento de la
Politica de Proteccion a Moradores, el cual serda entregado al desarrollador del proyecto
una vez se haya dado pleno cumplimiento a las obligaciones derivadas de la politica a la
proteccion de moradores y actividades productivas, es decir, hasta tanto no se realice el pago
de la totalidad de moradores en los anios propuestos el Operador Urbano no expedira el
certificado correspondiente.
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Siendo asi los requisitos para la expedicion del correspondiente certificado serdan los

siguientes:

El desarrollador debera presentar ante el gestor urbano, un informe final detallado
adicional a las revisiones periodicas y semestrales de todas las actividades realizadas para
cumplir con las obligaciones establecidas en la politica de proteccion a moradores. Este
informe incluira los siguientes elementos:

Descripcion de las acciones tomadas para garantizar la reubicacion,
compensacion o rehabilitacion de los moradores afectados por los proyectos
urbanos.

Verificacion de que se han respetado los derechos de los moradores, como
lo establece la normatividad vigente.

Registro de las medidas adoptadas para proteger las actividades
productivas dentro del drea afectada, en caso de que aplique.

Resultados de las auditorias de cumplimiento, tanto internas como externas,
realizadas durante la ejecucion del proyecto.

Carta de cumplimiento para cada morador registrado en el estudio social
del proyecto.

Realizar la entrega de las promesas de compraventa y cartas de compromiso
celebras con los propietarios y arrendatarios que hagan parte de la politica
de moradores.

Realizar la entrega del balance financiero expedido por la Entidad
Fiduciaria a cargo de la administracion del proyecto en donde se acredite
el ingreso de los recursos en suelo y dinero con los cuales sera cubierta la
politica de moradores, asi mismo, como la descripcion de las subcuentas
creadas dentro de la fiducia para cada uno de los moradores del proyecto
inmobiliario identificando su participacion en el proyecto.

Realizar el pago completo de las obligaciones derivadas de la politica de
moradores en cumplimiento del derecho a la vivienda digna.

Pardagrafo 1: Una vez recibido el informe, la entidad competente debera revisar los
documentos presentado en un término no mayor a 45 dias habiles, para verificar que se haya
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cumplido con los lineamientos establecidos en la normativa y si es el caso, realizar visitas
de inspeccion, requerimientos y demds en caso de ser necesario. Si se encuentra que el gestor
ha cumplido con todos los requisitos, se procederd a la expedicion del Certificado de
Cumplimiento.

Paragrafo 2: El Certificado de Cumplimiento servira como prueba de que el desarrollador
ha cumplido satisfactoriamente con las politicas y podra ser requerido para efectos de
control y auditoria.

Paragrafo 3: En caso de que se detecte el incumplimiento grave a las obligaciones del
desarrollador de la Politica de Moradores y Actividades Productivas la Secretaria Distrital
del Habitat en el marco de sus competencias podra iniciar las acciones administrativas a
que haya lugar.

Paragrafo 4: Sin perjuicio de lo anterior, el desarrollador debera para la finalizacion del
proyecto y la liquidacion del contrato fiduciario en el que es parte el Operador Urbano
presentar el balance del pago de la politica de moradores y acreditar mediante documentos
idoneos la entrega a los moradores de los recursos o la titulacion de los correspondientes
predios de acuerdo al tipo de vinculacion al proyecto.”

Articulo 5°.- El presente Decreto rige a partir del dia siguiente a la fecha de su publicacion.

PUBLIQUESE, COMUNIQUESE Y CUMPLASE.

Dado en Bogotd, D.C., a los

NOMBRE COMPLETO (MAYI’JSCULA Y EN NEGRILLA)
Alcalde/sa Mayor

NOMBRE COMPLETO (MAYI'JSCULA Y EN NEGRILLA)
Secretario(a) Distrital de

Carrera 8 No. 10 - 65
Cadigo Postal: 111711

Tel.: 3813000
www.bogota.gov.co BOGOTA

Info: Linea 195

CLASIFICACION DE LA INFORMACION: PUBLICA
2310460-FT-078 Version 01




ALCALDIA MAYOR
DE BOGOTA DC.

Continuacion del Decreto N°. DE Pag. 18 de 18

“Por medio del cual se modifican y/o adicionan las disposiciones del Decreto 563 de 2023
sobre proteccion a moradores y actividades productivas en el Distrito Capital”

Proyecto:
Reviso:
Aprobo:
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