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1. DIAGNOSTICO

1.1 Memoria justificativa

El Plan Parcial Paseo del Castillo intervendra una zona neurdlgica de la ciudad de Bogota. Su
ubicacién, en el centro de la capital, pero ademds a tan solo unos metros del nodo de
transporte intermodal mas importante que tendrd la ciudad en un futuro, elevan la
importancia de la zona, de forma que cualquier intervenciéon deberd concebirse desde las
escalas local, urbana y regional. Las importantes estaciones de los sistemas de Metro,
Transmilenio, RegioTram y Cable Aéreo garantizaran un flujo permanente de personas, un
intercambio de ideas y usos urbanos de mayor magnitud.

Este potencial actualmente no es aprovechado pues en la zona del proyecto existe un
prolongado proceso de deterioro urbano y social. Mientras las edificaciones pierden su
valor patrimonial, comercial y estético, los habitantes del lugar se ven obligados a
desarrollar sus actividades urbanas (y, a fin de cuentas, sus vidas) en un entorno hostil,
insalubre e inseguro.

Para aprovechar el potencial mencionado y mejorar las condiciones de todos los habitantes
del lugar, el Plan Parcial Paseo del Castillo propone una intervencién urbanistica integral,
aplicando la norma urbanistica del Decreto 555 de 2021 — POT de Bogota, mediante un
instrumento de planificacidon intermedia (plan parcial). Este instrumento permitira realizar
una distribucion de los espacios de forma eficiente, reconfigurando los espacios publicos y
privados conforme a una propuesta urbanistica de calidad, pero respetando el principio del
equilibrio entre las cargas y los beneficios en el que cada actor que participe recibira
aprovechamientos proporcionales a las obligaciones que asuma. Adicionalmente, el Plan
Parcial busca generar una operacién financieramente rentable y autosostenible, de manera
gue su ejecucion se concrete con mucha mas facilidad.

Asi las cosas, el Plan Parcial Paseo del Castillo transformara el espacio urbano
estructuralmente y catalizara el inicio de un proceso de mejoramiento social mediante un
proyecto financieramente viable, conformando una estrategia completa de cualificacion del
habitat.

1.2 Localizacién

1.2.1 Localidad, UPLy barrio

El Plan Parcial Paseo del Castillo se ubica al extremo nororiente de la Localidad No. 14 — Los
Martires del Distrito Capital. La Av. Caracas separa al Plan Parcial de la Localidad No. 3 —
Santa Fe.

Adicionalmente, el Plan Parcial esta ubicado dentro de la Unidad de Planeamiento Local
(UPL) 23 — Centro Histérico, a 350 metros al sur del limite con la UPL 32 — Teusaquillo. Las

8



Rk
Universidad del

Rosario

Plan Parcial Paseo del Castillo

UPL reemplazaron las anteriores Unidades de Planeamiento Zonal (UPZ), que eran la
zonificacién que tenia la ciudad para efectos estadisticos y de norma urbana durante el
régimen del POT 190 de 2004. Es importante identificar también cual es la UPZ en la que el
Plan Parcial se encuentra, porque si bien estas no se encuentran vigentes para temas
normativos, mucha informacion estadistica fue recolectada en el marco de estos
instrumentos. Asi las cosas, la UPZ en la que se encontraria el Plan Parcial es la No. 102 — La
Sabana.

Por ultimo, el barrio en el que se encuentra el Plan Parcial se denomina Santa Fe, en la zona
adyacente al centro histdrico de la capital.

Plano 1. Localizacion general

Fuente: elaboracion propia.
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Plano 3. Localizacion (contexto inmediato)
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1.2.2 Delimitacién del ambito del plan parcial

El Plan Parcial Paseo del Castillo reline 6 manzanas delimitadas al norte por la Calle 24 y el
Plan Parcial de Renovacién Urbana Estacién Metro Calle 26, al occidente por la Carrera 16,
al sur por la Calle 21y al oriente en la Av. Caracas. Su dmbito de planificacién abarca un area
de 40.201,86 m?.

Plano 4. Limites del Plan Parcial
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Fuente: elaboracion propia con informacion de la GDB del POT 555.

1.3 Informacién catastral

La informacidn del presente aparte fue extraida de la base de datos espacial de lotes de la
Unidad Administrativa Distrital de Catastro Distrital — UAECD de febrero de 2023 y de la
base de datos alfanumérica de las unidades prediales de la misma fuente.

1.3.1 Cantidad de lotes y unidades prediales
El Plan Parcial se compone de 112 lotes, los cuales suman un Area de Terreno? de 23.879,95
m2. En complemento, el suelo publico inicial del Plan Parcial es de 16.321,91 m2.

1 Segln el pardgrafo 1 del Articulo 317 del POT, el area de terreno “estd compuesta por el drea privada
resultante del predio o los predios objeto de licenciamiento, descontando zonas de reserva vial”.
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Fuente: elaboracion propia con informacion de la GDB de UAECD.

En estos 112 lotes se encontraron 233 unidades prediales, identificados cada uno con un
CHIP (Cédigo Homologado de Identificacién Predial), para una densidad promedio de un
poco mas de 2 unidades prediales por lote.

Plano 6. Numero de unidades prediales por Lote
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Fuente: elaboracion propia con informacion de la GDB de UAECD.
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En cuanto a su distribucién real, encontramos que 96 de los 112 lotes (85,7%) cuentan con
una sola unidad predial. Un 4,5% adicional (5 lotes) tienen entre 4 y 7 unidades prediales,
y el 9,8% restante (11 lotes) tienen entre 8 y 14 unidades prediales cada uno.

Tabla 1. Cantidad de lotes segun numero de unidades prediales

Unidad Predial

por lote No. de lotes %
1 96 85,7%
4 2 1,8%
5 1 0,9%
6 1 0,9%
7 1 0,9%
8 4 3,6%
10 2 1,8%
11 3 2,7%
12 1 0,9%
14 1 0,9%
112

Fuente: elaboracion propia con informacion de la GDB de UAECD.
La distribucioén de lotes y unidades prediales por manzana es la siguiente:

Tabla 2. Lotes y unidades prediales por manzana

‘ Unidades

Mz Lotes prediales
1 27 27
2 15 31
3 20 56
4 22 53
5 24 62
6 4 4

Total | 112 233

Fuente: elaboracion propia con informacion de la GDB de UAECD.

1.3.2 Diagndstico de construcciones y alturas
Las alturas de las construcciones existentes en el ambito del Plan Parcial son de entre 1y 6
pisos, distribuidas de la siguiente forma:
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Plano 7. Alturas construidas por lote
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Fuente: elaboracion propia con informacion de la GDB de UAECD.
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Tabla 3. Pisos por lote

Pisos Lotes )

1 18 16%
2 25 22%
3 21 19%
4 27 24%
5 18 16%
6 3 3%

ota 00%

Fuente: elaboracion propia con informacion de la GDB de UAECD.

Se puede observar que el 57% de las unidades prediales tienen alturas menores a 3 pisos.
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1.3.3 Usos preexistentes
Los usos preexistentes en el Plan Parcial por lote y por area construida son los siguientes:

Plan Parcial Paseo del Castillo

Tabla 4. Usos por lote y por drea construida

Area construida

Uso Lotes % lotes (m?) % AC
Moteles y residencias 39 35% 26.056 43%
Residencial 45 40% 24,917 41%
Oficinas 3 3% 3.533 6%
Comercio 14 13% 3.319 5%
Industrial 6 5% 1.721 3%
Dotacional 1 1% 930 2%
Estacionamientos 4 4% 395 1%

112

100%

60.871

100%

Fuente: elaboracion propia con informacion de la GDB de UAECD.

Tabla 5. Usos por manzana

Manzana : . Residencial Oficinas | Comercio Industrial Dotacional Estacionamientos
residencias
1 7.854 371 - 1.872 36 930 94 11.157
2 3.924 1.685 464 308 - - 267 6.648
3 5.266 7.720 - 412 - - 13.399
4 5.956 6.285 - 726 - - 35 13.003
5 2.610 7.663 1.260 - 1.510 - 13.042
6 446 1.192 1.809 - 176 - 3.623

Fuente: elaboracion propia con informacion de la GDB de UAECD.
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Plano 8. Usos del suelo en el ambito de planificacion
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Fuente: elaboracion propia con informacion de la GDB de UAECD.

1.3.4 Valor del suelo

La metodologia para determinar el costo inicial del suelo tomé como fuente los avaltos
comerciales de referencia por manzana publicados en el portal web Mapas Bogot3,
administrado por la Infraestructura de Datos Espaciales para el Distrito Capital — IDECA, el

cual es alimentado por Catastro (UAECD).

Esta herramienta reportd los siguientes valores de referencia por manzana para el afio 2019

(el mas reciente disponible para la zona):

Tabla 6. Avalio comercial por m? promediado por manzana (2019)

Mz

Avalio comercial /

m? (2019)

1.367.342

1.540.003

1.319.793

1.071.966

G WIN|F

1.847.965

6

O \h o |a|le|n

2.000.000

Fuente: elaboracion propia con informacion de la GDB de UAECD.

Para incrementar la fidelidad del ejercicio, estos valores se procesaron de la siguiente

forma:
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1. Se realizé unaindexacion de valores al afio 2023.
2. En la base de informacién predial de Catastro se identificaron las calificaciones de

cada uno de las unidades prediales, las cudles son la herramienta para aterrizar los
valores promedio de referencia de la manzana a la singularidad de cada unidad
predial

Las calificaciones tienen en cuenta los siguientes elementos: clase de edificacidn
(residencial o no residencial); tipo de armazén de la estructura (cimientos,
columnas, vigas, etc) y su estado (segun su vetustez); acabados y estado de muros,
cubierta, fachada y pisos; tamafo, enchape y mobiliario de bafios y cocina, ademas
de la calidad y estado de todos estos elementos, entre otros?.

Se ponderaron estas calificaciones singulares de cada unidad predial con los valores
de referencia por m? consultados para obtener un valor individualizado.

Se multiplicé el avalio por m? (indexado y ponderado) por el drea construida de
cada uno de las unidades prediales para obtener el avalio comercial de cada
edificacion.

Los resultados son los siguientes:

2 Los detalles de estos elementos pueden encontrarse en el Catdlogo de Objetos versién 1.2 que describe el

objeto alfanumérico “Predio”, los atributos y las relaciones que lo conforman. La generacion de este

documento se basa en la Metodologia para la Catalogacidon de Objetos Geograficos propuesta por el Comité

Técnico de Normalizacion CTN28 del Instituto Colombiano de Normas Técnicas —ICONTEC, asi como en el

estandar internacional ISO 19110:2005.
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Plano 9. Avalio Comercial por edificacion
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Fuente: elaboracion propia con informacion de la GDB de UAECD.

Tabla 7. Avaluo comercial por manzana

Manzana Avallo comercial

1 13.096.627.890
9.058.388.373
14.961.746.524

$
2 $
3 $
4 $ 10.956.551.177
5 $
$

20.139.107.280

6 6.734.519.086
Total | $ 74.946.940.331
Fuente: elaboracion propia con informacion de la GDB de UAECD.

Asi las cosas, el costo inicial del suelo es de $74.946 millones de pesos.

1.4 Condiciones socioecondmicas y demograficas

Como fuente principal para esta seccidon se utilizard la Encuesta Multipropdsito. Esta
encuesta “recoge de manera robusta y periddica las condiciones de vida de la poblacidn,
permitiendo visualizar comportamientos y cambios en el tiempo por lo que se constituye en
el insumo mads relevante de informacion socioeconémica para el proceso de toma de
decisiones de politica publica y el disefio de instrumentos de planeacion de largo plazo en el
Distrito Capital y la region” (DANE, 2022, pag. 2). Esta Encuesta es la referencia estadistica
mas completa con la que cuenta la capital, su Ultima versién cuenta con datos a diciembre
2021 y fue publicada en julio de 2022.
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1.4.1 Demografia
Segln esta Encuesta Multipropdsito 2021, la distribucidn de la poblacién de la UPZ 102 — La
Sabana es la siguiente:

50,0%
45,0%
40,0%
35,0%
30,0%
25,0%
20,0%
15,0%
10,0%

5,0%

0,0%

Grdfico 1. Poblacion por ciclo de vida

43,6%
20,7%
959 12,6%
6,7% 6,9% e .
01. Primera 02. Infancia 03. 04. Jévenes 05. Adultos 06. Adultos
infancia (6-11afios) Adolescencia (19 -28 afios) (29 - 59 afios) mayores
(0 -5 afios) (12 - 18 afios) (60 aifos 0 mas)

Fuente: Elaboracion propia a partir de la base de datos de la Encuesta Multipropdsito 2021.

Se evidencia que el 64,3% de la poblacién se encuentra en su etapa mas productiva, de los
19 a los 59 afios. Existe una proporcién de adultos mayores del 12,6% y de menores de edad
del 23,1% restante (DANE, 2022).

Frente a la tipologia de los hogares, se encuentra que la mayoria son nucleares (51,6%). Los
siguen los hogares unipersonales, que representaron un importante incremento: en la
Encuesta Multipropdsito 2017 representaban el 24,5%, mientras que en la 2021
incrementaron su proporcién al 28,3%. El resto de hogares se dividen en extensos (17,9%)
y compuestos (2,2%) (DANE, 2022).

60,0%
50,0%
40,0%
30,0%
20,0%
10,0%

0,0%

Grdfico 2. Tipologia del hogar

51,6%
28,3%
17,9%
- 212%
01. Unipersonal 02. Nuclear 03. Extenso 04. Compuesto

Fuente: Elaboracion propia a partir de la base de datos de la Encuesta Multipropdsito 2021.

Segun el Observatorio Poblacional Diferencial y de Familias de la Secretaria Distrital de
Planeacidn, los hogares nucleares son aquellos que se conforman por padre y madre con
hijos, parejas sin hijos o padre o madre con hijos. Los hogares extensos integran un hogar
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nuclear con otros parientes. Por ultimo, los hogares compuestos suman un hogar nuclear
con otros individuos con los que no comparten un vinculo familiar (SDP, 2018, pag. 5).

Por su parte, el tamafio promedio del hogar pasé de 2,66 personas en 2017 a 2,55 en 2021
en la UPZ en cuestion (DANE, 2022).

Asi mismo, la poblacién de las 6 manzanas se divide de la siguiente forma para el ano 2023,
segun cifras del DANE y de la Encuesta Multipropdsito actualizadas para el aiio 2023:

Tabla 8. Poblacion y viviendas por manzana

1 2 3 4 5 6 Total

Poblacién total 2023 67 56 322 247 262 150 1.103
Mujeres 51 25 165 131 125 57 553
Hombres 16 30 157 116 137 93 550
Viviendas 47 31 176 140 98 55 547
Personas por viviend: 1,42 1,80 1,83 1,76 2,67 2,73 2,02
Nifios 18 15 87 67 71 e 299
Adultos 46 38 222 170 180 103 760
Ancianos 3 2 13 10 11 6 45
[Viviendas en arriendo [ 34 2] 127 | 101 71] 40 394
[Personas en arriendo | a8 | 40| 232 | 178 | 188 | 108 | 794

Fuente: Elaboracion propia a partir de la base de datos de la Encuesta Multipropdsito 2021.

1.4.2 Indicadores econédmicos

1.4.2.1 Pobreza

Segun reportes del Instituto Colombiano de Bienestar Familiar — ICBF, “El 11,36% de los
hogares en la localidad de Los Mdrtires se encuentra en linea de pobreza, el 4,32% de los
hogares se encuentra en linea de indigencia, y finalmente el 3,13% de los hogares se
encuentra en pobreza multidimensional, dentro de las cuales la dimension de salud registra
mayor numero de personas con un porcentaje de 65,8%” (ICBF, 2019, pag. 19).

Adicionalmente, la Encuesta Multipropdsito encuentra para la UPZ La Sabana una
proporcion del 26,5% de la poblacidn en estratos bajos (1 'y 2) (DANE, 2022).

Grdfico 3. Poblacion por estrato socioeconémico

80,0%
e 64,9%
60,0%
40,0% 26,3%
0,2% 0,2%
0,0% [
Estrato 1 Estrato 2 Estrato 3 Estrato 4 Sin estrato

Fuente: Elaboracion propia a partir de la base de datos de la Encuesta Multipropdsito 2021.
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1.4.2.2 Empleo

El Departamento Administrativo Nacional de Estadistica - DANE define a la “poblacion
econdmicamente activa” como aquella poblacidn que esta en edad de trabajar y trabaja o
estd buscando empleo. También se conoce como fuerza laboral. Por su parte, la “poblacion
en edad de trabajar” se conforma de las personas de 12 afios o mas (DANE, 2012, pag. 2).

Segun cifras del ICBF, la poblacion econdmicamente activa - PEA en la localidad de Los
Martires es de 52.313 personas. El porcentaje de ocupacion es del 92%, por lo que se infiere
una tasa de desempleo del 8% (lo que representa para la localidad un conjunto de
aproximadamente 4.200 personas sin ocupacion) (ICBF, 2019, pdg. 15), poniendo de
manifiesto una problematica de desempleo en la zona del Plan Parcial.

Por su parte, dentro de esta poblacién econdmicamente activa, existe una amplia
proporcién de personas cono baja o nula experiencia laboral.

Grdfico 4. Experiencia laboral

m 1. Sin experiencia = 2. Menos de un afio = 3. Entre 1y 2 afios

4.Entre 3y5afios = 5.Entre 6y 10 afios = 6. Mas de 10 afios
Fuente: Elaboracion propia a partir de la base de datos de la Encuesta Multipropdsito 2021.

1.4.2.3 Vivienda

El déficit cuantitativo de vivienda en la UPZ La Sabana es del 1,5% de los hogares, mientras
que el cualitativo asciende a al 14%. Este déficit cualitativo representa las precarias
condiciones de habitacién de los hogares existentes en el territorio. Asi, el déficit total es
del 15,5% de los hogares (DANE, 2022).

Entendiendo que mas del 90% del déficit se concentra en el componente cualitativo, es
necesario consultar los principales problemas de calidad que tienen las viviendas, los cudles
segun cifras de la misma Encuesta Multipropdsito en la UPZ son los siguientes:
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Grdfico 5. Problemas en las viviendas
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Fuente: Elaboracion propia a partir de la base de datos de la Encuesta Multipropdsito 2021.

Adicionalmente, los hogares reportaron que algunos de los principales problemas en el
entorno de las viviendas son:

e Ruido (72,6%)

e Contaminacion del aire (70%)

e Invasion del espacio publico (56,2%)

e Malos olores (53,2%)

e Disposicién inadecuada de las basuras (44,5%)

e Presencia de insectos, roedores o animales que causan molestia (32,6%)

(DANE, 2022)

Frente a las tipologias de vivienda, se tiene que la mayoria de unidades presentes en la UPZ
son de apartamento, y la minoria se reparten en habitaciones (cuartos) y casas (DANE,

2022).
Grdfico 6. Tipologias de las viviendas
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Fuente: Elaboracion propia a partir de la base de datos de la Encuesta Multipropdsito 2021.
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En la misma UPZ, en cuanto a la tenencia, la mayoria de hogares se encuentran en la
modalidad de arriendo en su vivienda (71,6%). Por su parte, solo el 23,1% habitan de forma
propia (DANE, 2022).

Grdfico 7. Tenencia de la vivienda
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Fuente: Elaboracion propia a partir de la base de datos de la Encuesta Multipropdsito 2021.

1.4.3 Indicadores sociales

1.4.3.1 Diversidad sexual

De las 112 UPZ3 que presentan datos en la Encuesta Multipropdsito 2021, se evidencia que
la UPZ La Sabana ocupa el puesto 7 en cuanto al menor porcentaje de personas
heterosexuales. Un 2,5% de la poblacidn se identifica como homosexual, una proporcién
casi tres veces mayor que el promedio de esta medida en el total de las UPZ (el cual es de
apenas 0,9%) (DANE, 2022).

Adicionalmente, dentro del mismo universo de 112 UPZ, La Sabana es particularmente la
gue tiene una mayor proporcion de personas transgénero en toda la ciudad. Ante la
pregunta “¢Usted se siente identificado/a con el sexo que le fue asignado al nacer?”, esta
UPZ tuvo una respuesta casi 7 veces mayor al promedio de la ciudad, siendo este ultimo de
0,1% mientras que en La Sabana fue de un 0,7% (DANE, 2022).

1.4.3.2 Trabajo sexual

Segun el Documento CONPES D. C. 11 “Politica Publica de Actividades Sexuales Pagadas —
ASP 2020 - 2029”, el lugar donde mas se localizan las ASP es justamente la Localidad No. 14
— Los Martires, con el 21,4% de la poblacidon dedicada a esta actividad en la ciudad. Asi
mismo, la UPZ La Sabana es una de las 6 de la ciudad donde mas se encuentran
establecimientos de contacto y servicio para estas actividades. De forma analoga, segun el
mismo documento, la Unica UPZ que logré reglamentar una Zona Especial de Servicios de
Alto Impacto — ZESAI previstas en el POT 190 fue la No. 102 — La Sabana (SDM, 2019).

3 La Encuesta Multipropdsito 2021 trabaja los datos en 80 UPZ diferentes y 15 grupos de UPZ. De estos
grupos, 13 se componen de 2 UPZ y los 2 restantes de 3. Como se menciond en el punto 1.1.1, el Plan Parcial
Paseo del Castillo se encuentra en el territorio de lo que era la UPZ 102 — La Sabana.
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1.4.3.3 Atenciodn social

Las condiciones de pobreza y vulnerabilidad generan un entorno en que muchas familias
requieren apoyo institucional para el cuidado de los menores de edad mientras la poblacién
econdmicamente activa realiza sus actividades de sostenimiento. Los servicios mas
utilizados en la UPZ para la atencion de los miembros menores del hogar son los siguientes
(DANE, 2022):

Grdfico 8. Tipo de institucion de atencion integral a la primera infancia

35,0% 33,2%
30,0%
25,1%
25,0%
19,5%
20,0% 17,7%
15,0%
10,0%
5,0% 4%
’ (]
oo ]
Hogar comunitario Hogar infantil o Jardin infantil de la Jardin o colegio Jardin o colegio
de Bienestar Familiar jardin de Bienestar Secretaria Distrital oficial privado

Familiar de Integracion Social
Fuente: Elaboracion propia a partir de la base de datos de la Encuesta Multipropdsito 2021.
1.4.3.4 Cobertura de salud
El 72,8% de las personas de la UPZ se encuentran afiliadas al sistema de salud. Representa
una oportunidad en tanto se debe incrementar la cobertura (mediante formalizacidn) pero

se cuenta con una base importante de afiliados a los cuales se les puede incrementar la
oferta de servicios (DANE, 2022).

La distribucidn de afiliados en el régimen al que pertenecen es la siguiente:
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Grdfico 9. Régimen de la afiliacion a la salud

70,0%

58,7%

60,0%
50,0%
39,2%
40,0%
30,0%

20,0%

10,0%
1,7% 0,4%

0,0%
1. Contributivo 2. Subsidiado 3. Especial o de excepcion 4. No sabe, no informa

Fuente: Elaboracion propia a partir de la base de datos de la Encuesta Multipropdsito 2021.

Las situaciones identificadas por la comunidad moradora de la UPZ que les dificultan el
acceso a un servicio de salud de calidad se enmarcan en las siguientes causas (DANE, 2022):

Grdfico 10. Situaciones que afectan la calidad de vida

Demora en la asignacién de autorizaciones e IPS _ 74,7%
No disponibilidad o demora en la asignacion de citas
de la IPS
Demora en la atencién por parte del personal médico
el dia de la cita
Demoras o dificultades para la entrega de
medicamentos

0,0% 10,0% 20,0% 30,0% 40,0% 50,0% 60,0% 70,0% 80,0%
Fuente: Elaboracion propia a partir de la base de datos de la Encuesta Multipropdsito 2021.

Por ultimo, al consultar la realizacién de actividad fisica por parte de la comunidad, se
encontrd que la mitad de la poblacion no realizé ninguna durante el mes, y un 16% adicional
menos de una vez a la semana, lo que indica que el 65,3% de la poblacién de la UPZ tiene
unos niveles de actividad sumamente bajos (DANE, 2022).
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Grdfico 11. Frecuencia de actividad fisica

m 1. No practicé deporte ni tuvo
actividad fisica en el mes
= 2. Menos de una vez a la semana

3.1a2veces por semana

4. 3 0 mds veces por semana

Fuente: Elaboracion propia a partir de la base de datos de la Encuesta Multipropdsito 2021.

1.5 Diagndstico normativo — POT 555

El presente Plan Parcial es formulado con base en la norma del Plan de Ordenamiento
Territorial de Bogotd D. C., adoptado mediante el Decreto 555 del 29 de diciembre de 2021.
El dmbito de planificacion del Plan Parcial Paseo del Castillo presenta las siguientes
particularidades.

1.5.1 Actuacion Estratégica - AE
Plano 10. Actuacion Estratégica

Fuente: elaboracion propia con informacion de la GDB del POT 555.

El Plan Parcial Paseo del Castillo se encuentra en el limite oriental de la Actuacidon
Estratégica No. 12 — Pieza Reencuentro. Segun el Articulo 478. Actuaciones Estratégicas del
POT, las AE “son intervenciones urbanas integrales en dmbitos espaciales determinados
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donde confluyen proyectos o estrategias de intervencion, para concretar el modelo de
ocupacion territorial” (Alcaldia Mayor de Bogotd, 2021).

El literal h del Articulo 479. Objetivos generales y lineamientos especificos de las actuaciones
estratégicas sefiala que es un lineamiento especifico de las AE “delimitar, cuando asi se
requiera, las dreas que por sus condiciones o caracteristicas deben adelantar la formulacion
y adopcion de planes parciales como condicion previa a su licenciamiento urbanistico”
(Alcaldia Mayor de Bogota, 2021), abriendo asi la posibilidad normativa para el
planteamiento del Plan Parcial Paseo del Castillo en el marco de la Actuacién Estratégica
No. 12 — Pieza Reencuentro.

Sin embargo, las AE necesitan una reglamentacién adicional (adopcion mediante decreto)
para concretar estas directrices en su territorio y conocer con detalle las exigencias y
proyectos a formular. En la medida que ninguna AE se encuentra adoptada, sera el Anexo
07 — Guia para la formulacion de las actuaciones estratégicas el que aporte lineamientos,
directrices y conceptos para acoplar el Plan Parcial Paseo del Castillo al modelo de
ordenamiento de la Actuacién y por lo tanto del POT para esta pieza de ciudad.

La AE No. 12 — Pieza Reencuentro tiene un tamafio total de 295,3 ha y una poblacién de
30.439 habitantes. Los sectores o entidades asociadas a su desarrollo son la Secretaria de
Habitat, Cultura, Patrimonio y Desarrollo Econédmico. Sus lineamientos generales incluyen:

e Aprovechar las oportunidades asociadas al RegioTram, Metro y TransMilenio,
promoviendo espacios publicos, equipamientos y transporte no motorizado.

e Generar planes conjuntos con la comunidad para la generacion de empleo y riqueza
con bajo impacto sobre los residentes tradicionales o vulnerables.

e Promover planes de renovacién urbana para la recuperacidon de zonas deprimidas
asegurando espacio publico, dotacionales e infraestructura.

e Articular la AE con los planes parciales dentro del ambito.
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Plano 11.Pieza Reencuentro
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Fuente: Anexo 07 del POT 555.

1.5.2 Tratamientos urbanisticos
Plano 12.Tratamientos urbanisticos

Tratamiento

[ AEROPUERTO
I consERVACION

B consoLiDACioN

[] pesarrowo

Bl MEIORAMIENTO INTEGRAL

[ renovacion
[ suELo PROTEGIDO

Fuente: elaboracion propia con informacion de la GDB del POT 555.
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El tratamiento urbanistico presente en el Plan Parcial Paseo del Castillo es el de renovacién
urbana. Segun el Articulo 301. Tratamiento de renovacion urbana del POT, este “Orienta y
regula la transformacion 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 dreas para vivienda y otras actividades, promoviendo su uso
eficiente y sostenible” (Alcaldia Mayor de Bogota, 2021).

La Unica modalidad de este tratamiento en el POT en cuestion es la de revitalizacion, la cual
pretende “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 obtencion de las respectivas licencias urbanisticas o través de Plan
Parcial” (Alcaldia Mayor de Bogotd, 2021).

Esta definicion produce los lineamientos bajo los cuales se debe producir la intervencién, y
avala la utilizacién de la figura de plan parcial para ejecutarlo. Las exigencias para plantearlo
se encuentran en el Articulo 303. Exigencia de plan parcial para actuaciones urbanisticas en
el tratamiento de Renovacion Urbana. Se aclara que:

e Parasuperar el indice de construccién efectivo de 7.0 se deberd adoptar plan parcial.
e El drea del proyecto debera ser de minimo 3.0 ha. Esta drea minima sera verificada
por la Secretaria Distrital de Planeacién — SDP.

Las obligaciones urbanisticas derivadas del tratamiento de renovacién urbana son las
siguientes:

1.5.2.1 Condicién de mezcla de usos

El Articulo 305. Condiciones para la mezcla de usos para predios sometidos al tratamiento
de renovacion urbana senala que los planes parciales “deberdn destinar como minimo del
8% del drea de construccion base para el cdlculo de obligaciones a otros usos permitidos en
el Area de Actividad” (Alcaldia Mayor de Bogota, 2021).

1.5.2.2 Espacio publico
En cuanto a las obligaciones urbanisticas, el Articulo 328. Obligaciones urbanisticas para
proyectos que requieren de la adopcion de plan parcial, se sefiala la siguiente formula:
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llustracion 1. Obligaciones urbanisticas para planes parciales

CS=AV*Fs
Donde:
CsS =
Area a ceder en m? de suelo
AV=

Area de verificacion del plan parcial en m? de suelo
Fs =

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

Area de
verificacién
del plan
parcial (AV)

IC Porcentaje de

Efectivo calculo para
[{[=)] obligacién (Fs)

Minimo tres

Resultante 65% (3,0) hectareas

Fuente: Decreto 555 de 2021 — POT de Bogotd

El mismo articulo sefala que el area a ceder debera “garantizar que 30% se destine a
espacio publico de proximidad” (Alcaldia Mayor de Bogotd, 2021). Se entiende por espacio
publico de proximidad aquella definicién aportada por el Decreto 520 de 2022,
reglamentario del POT 555, que en su Articulo 4 establece que un “Parque de Proximidad”
es aquel que es menor o igual a 1 hectarea.

Las zonas de cesidon de espacio publico efectivo también deberdn cumplir lo dispuesto en el
Anexo 05. Manual de normas comunes a tratamientos urbanisticos, modificado por el
Decreto 603 de 2022 y su respectivo anexo.

1.5.2.3 Equipamientos

El Articulo 329. Obligacion urbanistica para equipamiento publico establece que para estas
edificaciones publicas se debera destinar “el tres por ciento (3%) del drea del terreno o el
tres (3%) por ciento del drea total construida” (Alcaldia Mayor de Bogotd, 2021). El
Paragrafo 1 de este mismo articulo permite que “se podrdn entregar bienes de interés
cultural que se encuentren al interior del proyecto, siempre y cuando la edificacion (es)
objeto de conservacion se entregue restaurada y adecuada para el uso dotacional y, previa
manifestacion de interés de aceptacion por parte de una entidad publica correspondiente”
(Alcaldia Mayor de Bogot3d, 2021).

De forma complementaria, el Pardgrafo 2 del mismo articulo dispone que “En planes
parciales en los que predomine el uso residencial la distancia mdxima entre la cesion de
equipamiento y el nucleo de mayor niumero de viviendas no podrd ser superior a 500 metros
lineales contabilizados sobre el punto de acceso del espacio publico” (Alcaldia Mayor de
Bogot3, 2021).
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1.5.2.4 Vivienda social

El Articulo 322. Obligacion de destinar porciones de suelo a la construccion de vivienda de
interés social o prioritario o su equivalente en metros cuadrados de construccion sefiala que
los proyectos de renovacidn urbana cuyo indice de construccién efectivo sea mayora 7.0 0
se tramiten mediante planes parciales tendran una obligacion del 10% de la edificabilidad
para VIP y el 15% para VIS. Si el proyecto llegase a encontrarse en un Area de Integracion
Multimodal — AIM, esta obligacién se reduciria al 15% en VIS, eliminando la obligacién de
VIP (Alcaldia Mayor de Bogotd, 2021).

Asi mismo, el Pardgrafo 1 del Articulo 323. Alternativas para hacer efectivo el cumplimiento
de la obligacion de destinar porciones de suelo a la construccion de vivienda de interés social
o prioritario o su equivalente en metros cuadrados de construccion dispone que “Los planes
parciales de renovacién urbana deberan cumplir esta obligacién siempre en sitio” (Alcaldia
Mayor de Bogota, 2021).

llustracion 2. Obligacion de vivienda social para planes parciales y AIM

Las Areas de Integracién
RENOVACION URBANA Multimodal — AIM

N/A N/A

ICe<2 N/A

S5%VIP &
2<ICe<3 10%VIS 5%
3<lCeca RS

10%

4<ICe<5 5% 10%
5<1Ce<7 10% 10% 10%
ICe > 7 & Planes 10% 15% 5%

parciales

Fuente: Decreto 555 de 2021 — POT de Bogotd

1.5.3 Area de actividad
Segun la planimetria del POT, el Plan Parcial Paseo del Castillo se encuentra en el area de
actividad Estructurante receptora de vivienda de interés social.
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Plano 13. Areas de Actividad

Nombre Area Actividad

- Plan Especial de Manejo y Proteccién -PEMP BIC Nacional: se rige por lo establd
- Area de Actividad Estructurante - AAE - Receptora de actividades econémicas
- Area de Actividad Estructurante - AAE - Receptora de vivienda de interés social
Area de Actividad Grandes Servicios Metropolitanos - AAGSM

Area de Actividad de Proximidad - AAP - Receptora de soportes urbanos

- Area de Actividad de Proximidad - AAP- Generadora de soportes urbanos

Fuente: elaboracion propia con informacion de la GDB del POT 555.

El 4rea de actividad estructurante, definida en el numeral 1 del Articulo 240. Areas de
Actividad del suelo urbano y de expansion urbana corresponde a “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” (Alcaldia Mayor de Bogotd, 2021). Por
su parte, las zonas receptoras de interés social “por sus condiciones de soportes urbanos
buscan la mezcla social del habitat, incentivando la produccion de vivienda de interés social”
(Alcaldia Mayor de Bogotd, 2021). Segun la definicion mencionada, el drea de actividad
estructurante es la que mds mezcla de usos permite. Esto es comprobado en el Articulo 243.
Usos del suelo permitidos por drea de actividad, el cual sefiala que el Unico uso prohibido es
el de industria pesada, el dotacional es principal (como en toda la ciudad) y todos los demas
se consideran complementarios.
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Tabla 8. Usos del suelo en el drea de Actividad Estructurante

Unifamiliar
e et C
Bifamiliar
Residencial Multifamiliar
Colectivo C
Con servicios
. Tipo 2 .
Tipo 1 Tipo 3
> 500 m?
<500 m? " > 4.000 m?
<4.000 m
Basicos C C C
Oficinas y hospedajes C C C
C .
ome.rcfno y Servicios al automovil C C C
servicios
Servicios especiales C C C
Servicios logisticos C C C
Produccion artesanal C C C
Industria liviana C C C
Industrial
Industria mediana C C C
Dotacional P
P - Principal
C - Complementario
R - Restringido

Fuente: elaboracion propia con informacion de la GDB del POT 555.

Asi las cosas, la implantacién de los usos y su tamafio dependera de las condiciones y
acciones de mitigacion urbanistica y ambiental que el mismo articulo plantea. A
continuacion, se describen aquellas que afectan los usos del Plan Parcial Paseo del Castillo,
las cuales estan contenidas en las Condiciones del Articulo 243, en el Articulo 245. Acciones
de mitigacion de impactos ambientales (MA) y en el Articulo 248. Acciones de mitigacion de
impactos urbanisticos (MU).
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Tabla 9. Condiciones y acciones de mitigacion urbanistica y ambiental

Condiciones

MU1 - Zonas de

1 Usos diferentes en el piso de acceso.

5 Se permite en predios con frente a la malla vial arterial, en las vias que alli
desembocan, hasta a una distancia de 100 m.
De mas de 4.000 m?y hasta 15.000 m?, se permiten Unicamente cuando tengan

6 acceso directo o mediante enlaces peatonales con las estaciones de los sistemas de
transporte de alta y media capacidad.
Los establecimientos estan sujetos a las disposiciones y perimetros de las

11 actividades econdmicas previstos en el Cédigo de Seguridad y Convivencia
Ciudadana, acuerdos distritales y normas concordantes o reglamentarias.

15 En los Sectores de Interés Urbanistico, se permiten parqueaderos Unicamente
subterraneos.

25 Se prohibe el uso residencial nuevo en la zona de influencia del Aeropuerto El

Dorado

Acciones de Mitigacion Urbanistica
Deben ser al aire libre, descubiertas y al exterior. Se exceptian edificaciones en
renovacién urbana: se podra al interior de la edificacion en primer piso
garantizando Unicamente - aglomeracion al interior, no ocupacién de Espacio
Publico y libre circulacion de peatones.

Deben ser descubiertas, con un techado de maximo el 30% en material traslicido y
una altura libre de 5 m (no aplica para renovacién urbana).

Deben favorecer la conexidad con flujos peatonales.

Deben garantizar la articulacién funcional con el espacio publico.

Tamafio: para usos dotacionales, 0,90 m2 por peatéon en momento de mayor flujo,
determinado por estudio de movilidad.

Adecuacion,
rehabilitacién y/o
construccion de
andenes

transicion Tamafio: para comercio y servicios, el area mayor entre el 5% del drea en el uso y el

8% del area util.
Deben cumplir con los lineamientos urbanisticos de las plazoletas en el POT.
Se permite hasta el 20% en arborizacién y empradizado, garantizando el 4rea
restante endurecida para el transito peatonal y su aglomeracidn.
Debido a que su objetivo es el transito y la aglomeracién, no se pueden realizar
eventos sobre ellas. Se permiten sétanos.
Se permiten usar técnicas y tecnologias para filtrado del agua sin impedir la
aglomeracion.

MuU2 - Deben cumplir con las directrices del Manual de Espacio Publico.

Deben garantizar la continuidad del espacio publico con los sistemas estructurantes
del territorio (equipamientos, movilidad, etc).

MU3 - Operacion
completa al
interior

MA1

Se deben mantener vias circundantes en buen estado mientras se ejecuta el
proyecto.

Maniobras de vehiculos deben darse dentro del predio, sin generar colas sobre el
espacio publico.

No se permite la generacion de bahias vehiculares.

El peatén debe tener prelacidn y se deben hacer tuneles cuando el estudio de
movilidad lo considere necesario.

Acciones de Mitigacion Ambiental

Control de ruido

34



Universidad del

Rosario

Plan Parcial Paseo del Castillo

MA2 Insonorizacién interior

MA3 Localizacién del uso frente al ruido

MA7 Localizacién del uso frente a olores ofensivos
MAS8 Ubicacién de cesiones publicas sobre EEP

Fuente: elaboracion propia con informacion de la GDB del POT 555.

La tabla anterior hace un recuento de las condiciones de implantacién de usos (respetando la
numeracion original del Articulo 243), acciones de mitigacién urbanistica y ambiental que el Plan

Parcial Paseo del Castillo debera cumplir.

1.5.4 Estructuras territoriales
1.5.4.1 Estructura Ecoldgica Principal - EEP

Segun la revision cartografica, el Plan Parcial Paseo del Castillo no cuenta con elementos de

la Estructura Ecoldgica Principal en su ambito de planificacién.

Plano 14. Estructura Ecoldgica principal

Estacion de la
Sabana
(R)

Célrre

5

Bogota

Carrg,.
°rg

Fuente: elaboracion propia con informacion de la GDB del POT 555.

1.5.4.2 Estructura Integradora de Patrimonios — EIP

El Plan Parcial Paseo del Castillo incluye dentro de su ambito de planificacidon 4 bienes de

interés cultural — BIC reconocidos por el Distrito.
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Plano 15. Estructura Integradora de Patrimonios
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Fuente: elaboracion propia con informacion de la GDB del POT 555.

El primero de ellos es el denominado “El Castillo”, el cual fue reconocido como BIC por el
Decreto 606 del 26 de julio de 2001, tiene un area de terreno de 473,73 m? y un area
construida de 1.653 m?. Es de propiedad privada y pasé de ser una edificacion donde se
ofrecian servicios sexuales a un centro cultural. Su categoria de conservacion es tipoldgica.

llustracion 3. BIC 1 — El Castillo

~ =

Fuente: Google Maps.
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El segundo BIC no tiene una denominacién oficial. Fue declarado como tal por el Decreto

606 del 26 de julio de 2001, tiene un area de terreno de 160,79 m? y un drea construida de
571,40 m?. Es de propiedad privada y su categoria de conservacion es integral.

llustracion 4. BIC 2

e

Fuente: Google Maps.

Los BIC 3y 4 son dos unidades prediales adyacentes que tampoco tienen una denominacion
oficial. Fueron declarados BIC por el Decreto 606 del 26 de julio de 2001, suman un area de
terreno de 307,20 m? y un &rea construida de 1.217,26 m?. Son de propiedad privada y su

categoria de conservacién es integral.

llustracion 5. BIC3 y 4
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El Articulo 345. Niveles de intervencion y tipos de obras permitidas en Bienes de Interés
Cultural en su Pardgrafo 1 seiala que la categoria de conservacion integral correspondera
con el Nivel 1 de intervencion y la de conservacion tipolégica correspondera con el Nivel 2.
Estas dos categorias de intervencion son definidas por el Decreto Unico Reglamentario 1080
de 2015 para el sector cultura. Su articulo 2.4.1.2.4 seiiala lo siguiente (Presidencia de la
Republica, 2015):

e Nivel 1 — Conservacién integral: “Se aplica a inmuebles de excepcional significacion
cultural de conformidad con el estudio de valoracion respectivo, y que por ser
irremplazables deben ser preservados en su integralidad. Si las condiciones de los
inmuebles lo permiten; se podrdn realizar ampliaciones con el objetivo de promover
su revitalizacion y sostenibilidad”.

e Nivel 2 — Conservacién tipoldgica o del tipo arquitectdnico: “Se aplica a inmuebles
del drea afectada o en zonas de influencia de BIC del grupo urbano y del grupo
arquitectonico que cuentan con caracteristicas representativas en términos de
implantacion predial (rural o urbana), volumen edificado, organizacion espacial,
circulaciones, elementos ornamentales, disposicion de accesos, fachadas, técnica
constructiva y materialidad, entre otros”.

1.5.4.3 Estructura Funcional y del Cuidado — EFC

Segun el Articulo 88. Definicion de la Estructura Funcional y del Cuidado, la EFC “es soporte
del territorio y garante del derecho a la ciudad para todas las personas, ya que de esta
depende la accesibilidad a sus servicios, la conectividad entre los diversos territorios de
Bogotd y fuera de Bogotd, la prestacion de todos los servicios de inclusion y cuidado, y el
goce y disfrute del espacio publico” (Alcaldia Mayor de Bogota, 2021).

Los elementos de la Estructura Funcional y del Cuidado se dividen en los siguientes:

1.5.4.3.1 Espacio Publico Peatonal Para el Encuentro

El ambito de planificacion del Plan Parcial Paseo del Castillo no cuenta con parques, plazas,
plazoletas ni zonas verdes, demostrando un déficit critico en la provisién de estos
importantes elementos. El Unico espacio publico peatonal existente son los andenes de las
vias.
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Plano 16. Espacio Publico peatonal para el encuentro
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Fuente: elaboracion propia con informacion de la GDB del POT 555.

1.5.4.3.2 Sistema de Movilidad
1.5.4.3.2.1 Espacio publico para la movilidad
La totalidad del espacio publico presente en el ambito de planificacion del Plan Parcial Paseo
del Castillo corresponde a vias locales e intermedias, con sus respectivas calzadas y
andenes. Suman un total de 16.231,91 m?, un 41% del dmbito de planificacion.

Plano 17. Sistema de movilidad Red Vial
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Fuente: elaboracion propia con informacion de la GDB del POT 555.

39



wWie

+
Universidad del

Rosario

Tabla 10. Vias existentes

Plan Parcial Paseo del Castillo

Vias existentes 16.321,91
Calle 21 2.274,24 14%
Calle 22 2.665,28 16%
Calle 23 1.569,65 10%
Calle 24 522,85 3%
Av. Caracas 1.394,42 9%
Cra. 14 b 585,70 4%
Cra. 15 2.988,52 18%
Cra. 16 4.321,25 26%

Fuente: elaboracion propia con informacion de la GDB del POT 555.

1.5.4.3.2.2 Red de transporte publico
El Plan Parcial Paseo del Castillo cuenta con una ubicacién privilegiada, Unica a nivel distrital
e incluso nacional, en cuanto a la cercania con sistemas de transporte publico masivo.

En primer lugar, se encuentra directamente servido por la estacién de TransMilenio Calle
22, sobre la troncal de la Av. Caracas. En segundo lugar, la calle 24 (el limite norte del Plan
Parcial) lo separa de la plazoleta de acceso a la Estacién 13 de la Primera Linea del Metro
de Bogota, proyecto que se encuentra en construccién. Tercero, a 100 metros hacia el
occidente de esta estacién del metro, se proyecta la ultima estacion del RegioTram de
Occidente, sistema ligero de transporte férreo que conectard directamente el centro de
Bogota con los municipios de Funza, Mosquera, Madrid y Facatativa, e indirectamente con
el resto de municipios de Sabana Occidente. Por ultimo, en este nodo se proyecta una de
las estaciones de inicio del Cable Aéreo Reencuentro — Monserrate — Santa Fe, una
alternativa de transporte publico que a su vez cumple con funciones turisticas.

Plano 18. Sistema de movilidad - Red de transporte publico

4 [v| Area integracion multimodal
4 (v) Red metro
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Fuente: elaboracion propia con informacion de la GDB del POT 555.
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La cercania a esta infraestructura neuradlgica permite establecer que el proyecto se
encuentra en un Area de Integracién Multimodal — AIM. Segun el Articulo 161.
Infraestructura de soporte a la red de transporte publico de pasajeros, las AIM son “dmbitos
de gestion alrededor de la infraestructura de acceso y trdnsito (estaciones y portales de los
sistemas de alta y media capacidad), que permiten la integracion de los diferentes modos y
la articulacion de los sistemas de transporte del Distrito, en el marco de estrategias de
desarrollo orientado al transporte sostenible, aplicando captura de valor, con disefios que
permitan la accesibilidad universal, con mezcla de usos y servicios conexos para generar
vitalidad urbana, dindmicas de proximidad y aportar a la consolidacion del sistema del
cuidado y servicios sociales” (Alcaldia Mayor de Bogota, 2021).

El Pardgrafo 2 del mismo articulo sefiala que los ambitos de las AIM sefialadas
preliminarmente por el POT podran ser precisadas o complementadas alrededor de
estaciones de los sistemas de alta capacidad. Esta facultad reglamentaria permite modificar
la AIM de tal forma que abarque la totalidad del Plan Parcial Paseo del Castillo.

llustracion 6. Estacion 13 de la PLMB

\

Fuente: Empresa Metro de Bogotd.

Cabe resaltar que el entorno inmediato de este nodo intermodal (plazoletas de ingreso,
edificios de acceso, etc) se encuentra gestionado por el Plan Parcial Estacion Metro Calle
26, actualmente adoptado, pero en proceso de modificacion. Asi, el Plan Parcial Paseo del
Castillo, como vecino sur del proyecto mencionado, se debe articular a las condiciones
urbanisticas que el primero busca implementar en la zona.
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1.5.4.3.3 Sistema del Cuidado y de Servicios Sociales

Segun la informacién levantada en el reporte catastral, dentro del ambito de planificacion
del Plan Parcial Paseo del Castillo solo existe un equipamiento dotacional. Es de cardacter
privado y funge como un “Centro Cristiano de los Nifios”. Este dotacional se encuentra
operado por la Fundacidon Rescate, mediante su programa “Obras son amores”, quien en
conjunto con el Instituto Colombiano de Bienestar Familiar — ICBF prestan atencién social
primaria a poblacién menor de edad en el sector.

llustracion 7. Dotacional existente

Fuente: Google Maps.

Adicionalmente, el Plan Parcial Paseo del Castillo se encuentra en una de las zonas
seleccionadas para las manzanas del cuidado del Distrito. Segun el Articulo 231. Estrategia
de intervencion de Manzanas del Cuidado, estas son dreas acotadas “donde se agrupan y
articulan, bajo criterios de proximidad y multifuncionalidad, equipamientos y servicios
incluidos principal, pero no exclusivamente, jardines infantiles, colegios, parques,
bibliotecas, centros de desarrollo comunitario, centros de salud, hospitales, casas de
igualdad de oportunidades, centros de atencion a personas mayores y personas con
discapacidad y centros felicidad” (Alcaldia Mayor de Bogota, 2021). Segun el Pardgrafo del
mismo articulo, la localizacién de estas manzanas es indicativa.
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Plano 19. Manzana del Ciudadano

&>

Fuente: elaboracion propia con informacion de la GDB del POT 555.

1.5.4.3.4 Sistema de servicios publicos

El Articulo 320. Obligacion urbanistica relacionada con las redes locales e infraestructura del
sistema pluvial, acueducto y alcantarillado sanitario sefiala las obligaciones de este rubro
para proyectos de renovacion urbana. Si bien se sefiala para proyectos de licenciamiento
directo, si se cita en este aparte ya que funcionard como un célculo estimado para las
obligaciones de servicios publicos del Plan Parcial Paseo del Castillo.

llustracion 8. Obligacion para servicios publicos

OSP: CS * Vref * 0,064

Donde:

OSP:

Obligacion urbanistica relacionada con las re
des locales e infraestructura del sisterma pluvial,
acueducto y alcantarillado

Cs:

Area a ceder en m? de suelo definida en el arti-
culo de calculo de la obligacion urbanistica de
cesion en suelo para espacio publico

Vref:

Valor de referencia del AT del proyecto al que
corresponde la obligacion, definido de manera
general por la Unidad Administrativa Especial de
Catastro Distrital, del afio en el que se realice el
pago de esta compensacion.

Fuente: Decreto 555 de 2021.
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1.5.5 Alturas permitidas
Segun informacién allegada por la Aeronautica Civil, el Plan Parcial Paseo del Castillo se
encuentra en la UPI La Sabana, la cual tiene una restriccidén de altura maxima de 133 metros.

Plano 20. alturas Permitidas por Aerocivil

133

Castillo

Fuente: elaboracion propia con informacion de la GDB del POT 555.

1.6 Conclusiones del diagndstico

El Plan Parcial se encuentra en una zona con altisimo potencial de desarrollo
derivado de los proyectos de movilidad que se juntan en un punto muy cercano a su
ambito.

El éxito del proyecto depende de la efectiva integracion con las propuestas
urbanisticas de su entorno.

Se trata de una poblacién con altos niveles de pobreza, importantes tasas de
desempleo y con un significativo déficit de vivienda.

Es una zona que concentra actividad sexual pero que tiene una mala cobertura de
servicios de salud.

Existe un indicador de espacio publico sumamente bajo.

Es una zona cuya normativa permite la densificacién y la mezcla de usos, al unir la
renovacion urbana con un area de actividad estructurante y una Actuacién
Estratégica.

Se tendra que incentivar la mezcla de usos para dar vitalidad urbana, contrarrestar
el proceso de deterioro y generar empleo.

Existe una estructura patrimonial que debe ser articulada con el espacio publico.
No existen elementos de la Estructura Ecoldgica Principal.

Se deben propiciar usos activos en primeros pisos para aumentar la actividad en
primeros pisos y la relacidn entre el espacio publico y el privado.
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2. Formulacion

2.1. Objetivos

2.1.1. Objetivo General
El Plan Parcial de Renovacion Urbana Paseo del Castillo busca una cualificacién del

habitat del centro de Bogota, consolidando su revitalizacion y materializando la

normatividad urbanistica dispuesta en el Decreto Distrital 555 de 2021.

2.1.2. Objetivos Especificos
Los objetivos especificos del Plan Parcial son los siguientes:

Consolidar un proceso de revitalizacién urbana alrededor del nodo de
integracion multimodal de transporte mas importante de la capital.

Detener y revertir el proceso de deterioro urbanistico y social presente en esta
zona del centro de la ciudad.

Revalorizar los entornos patrimoniales articulandolos entre si y con el resto de
la estructura urbana mediante el espacio publico.

Incrementar la proporcion de espacio publico efectivo por habitante de la zona.
Repoblar el centro de la ciudad mediante la ubicacion de vivienda de diferentes
segmentos, garantizando la creacidn de poblacién permanente disminuyendo
los déficit cualitativo y cuantitativo.

Consolidar una centralidad que alberga una extensa mixtura de usos,
aprovechando el potencial de transporte de la zona.

Generar empleo prioritariamente para la poblacion residente vy
subsidiariamente para otros tejidos econdmicos que pretendan hacer parte del
proceso de revitalizacién.

Reconocer la poblacién vulnerable y discriminada de la zona y mejorar sus
condiciones de vida mediante la ejecucién de problemas sociales estructurales.
Consolidar un nodo de servicios de salud de escala urbana, alojando
equipamientos publicos y privados para la atencién de la comunidad.
Organizar y cualificar las condiciones de vida y empleo de las personas dedicadas
al trabajo sexual.

2.2. Area de Planificacién
Segun el Articulo 303. Exigencia de plan parcial para actuaciones urbanisticas en el

tratamiento de Renovacion Urbana del POT, “el drea del proyecto serd de minimo tres

hectdreas (3.0) incluyendo las dreas de la malla vial intermedia y local, controles
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ambientales, el espacio publico y equipamientos de proximidad existentes” (Alcaldia
Mayor de Bogota, 2021).

El drea de planificacién dispuesta para el Plan Parcial Paseo del Castillo es de 4,02
hectdreas, cumpliendo asi con la disposicion mencionada.

Tabla 11. Areas generales del Plan Parcial Paseo del Castillo

AREAS GENERALES PLAN PARCIAL PASEO DEL CASTILLO

NOMBRE AREA (M2) % SOBRE AREA
BRUTA
AREA DE PLANIFICACION 40.201,86 100%
Malla vial arterial 0,00 0,0%
Av. Caracas 0,00
AREA DE VERIFICACION 40.201,86 100%

Fuente: elaboracion propia.

2.3. Areas de Manejo Diferenciado — AMD
Segun el Articulo 498. Areas de manejo diferenciado, estas son “dreas incluidas al

interior de la delimitacion de un Plan Parcial, o de una actuacion estratégica que pueden
tener un manejo especial, segun cada caso especifico, como:

(...)

2. Bienes de interés cultural del grupo urbano y/o arquitectonico” (Alcaldia Mayor de
Bogot3, 2021).

El Pardagrafo 1 del mismo articulo sefala que “el manejo especial de estas dreas o
predios corresponderd al papel que tengan, total o parcialmente dentro del esquema de
reparto equitativo de cargas y beneficios del Plan Parcial o la actuacidn estratégica. Las
dreas de manejo diferenciado pueden ser excluidas del reparto de cargas y beneficios;
entrar en el reparto sélo como cargas; entrar en el reparto sélo como beneficios o tener
un esquema de reparto de cargas y beneficios diferente” (Alcaldia Mayor de Bogot3,
2021).

Segun referenciado en el apartado 1.4.4.2 del diagnéstico del presente documento, el
Plan Parcial cuenta con 4 Bienes de Interés Cultural dentro del ambito de planificacién.
Estas 4 edificaciones, al responder a variables patrimoniales y cuya norma se enmarca
en la conservacion y no en la renovacion urbana, tendrdn un tratamiento diferenciado
para el reparto de cargas del Plan parcial.

A continuaciodn, se identifican y localizan los bienes de interés cultural (BIC) que tendran
tratamiento de areas de manejo diferenciado en el plan parcial.
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Tabla 12. Areas de Manejo Diferenciado
AREAS DE MANEJO DIFERENCIADO - AMD 941,72 2,34%
BIC 1 473,73
BIC 2 160,79
BIC3 165,85
BIC 4 141,35

Fuente: elaboracion propia.

Plano 21. Ubicacion dreas de manejo diferenciado AMD

N/
Ver plano Formulacidén 2.1. Fuente: elaboracion propia.

Estas 4 AMD seran manejadas como equipamientos publicos de uso dotacional, como

se detalla en el del presente documento.

2.4. Planteamiento urbanistico

Para definir la propuesta urbana es necesario tener en cuenta todos los determinantes

ambientales y normativos aplicables a la formulacidon de planes parciales en tratamiento

de renovacidon urbana, los cuales seran desglosados, evaluados y analizados en los

capitulos siguientes. De igual forma, el planteamiento urbanistico es formulado segun los

usos y aprovechamiento en cada unidad de actuacidn urbanistica. A continuacién, se

presenta la propuesta urbana en planta de la cual se derivan las obligaciones y cargas
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urbanisticas que dan como resultado el area util de aprovechamiento de las areas privadas
en cada una de las Unidades de actuacion urbanistica.

Plano 22. Propuesta urbana en planta

# N '/ '

Ver Plano formulacion 2.9 Fuente: elaboracion propia

El planteamiento urbanistico del Plan Parcial Paseo del Castillo es propuesto y
formulado desde el dmbito de la revitalizacion de la zona que actualmente se encuentra
deteriorada, carente de espacio publico efectivo y sin la atencidn de servicios esenciales
de pronta cercania; esta zona del planeamiento urbano lo circunscribe el sistema de
transporte y movilidad de integracién multimodal donde confluyen los sistemas de
Transmilenio (estacion Calle 22), la Primera Linea de Metro de Bogotd (Estacién 11), el
RegioTram de Occidente (estacion final) y el cable aéreo de Monserrate; lo que implica
una gran cantidad de personas que requieren desplazarse de manera cdmoda y segura
hacia y desde cada uno de los sistemas alternativos de movilidad.
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Plano 23. Planteamiento urbanistico

Ver Plano Formulacion 2.10 Fuente: elaboracion propia

El planteamiento del Plan Parcial Paseo del Castillo no solo brinda posibilidades de
renovacion del sector deteriorado fisica y socialmente; sino que vas mas alld y se
complementa con el plan parcial Estacion Metro Calle 26, donde de manera armdnica se
entrelazan los parques y plazoletas, asi como las zonas dispuestas para movilidad
peatonal entre ambos planes parciales.

Este proyecto de desarrollo urbano ha sido formulado bajo todos los estandares
normativos dispuestos en el Decreto Distrital 555 de 2021 - POT de Bogota.

2.4.1. Funcionalidad del espacio publico

La propuesta urbana de espacio publico del Plan Parcial Paseo del Castillo se articula de
manera integral con el Plan Parcial Estacion Metro Calle 26 (limite norte) y con los
elementos del nodo de integracién multimodal de transporte.
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El objetivo es generar corredores peatonales sobre el eje norte-sur, dirigiendo los flujos de
ciudadanos desde y hacia el punto de integracion modal. Por tal razon, la plazoleta
propuesta sobre el limite norte del Plan Parcial hace un efecto espejo sobre la plazoleta
propuesta por el plan parcial vecino, la cual funcionard para el acceso a la estacién de
metro.

Adicionalmente, los espacios publicos estan distribuidos de tal forma que articulan los
equipamientos propuestos entre si y con el resto de la estructura urbana,

Plano 24. Sistema Integrado Multimodal

COMPLEJO CEMENTERIO
CENTRAL

D5~ 2
PLAN PARCIAL DE
“*| RENOVACION URABANA
“PASEO DEL CASTILLO"

Ver Plano 2.3.1. Fuente: elaboracion propia
2.4.2. Delimitacién de Unidades de Actuacién Urbanistica

La conformacién urbanistica del Plan Parcial Paseo del Castillo se encuentra proyectada en
tres unidades de actuacion urbanistica delimitadas de manera que soporten las cargas
urbanisticas equilibradamente, para garantizar la viabilidad financiera del plan parcial y
lograr asi alcanzar los objetivos sociales y econémicos propuestos.
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Tabla 13. Areas utiles por UAU

UAU % AU Area Util Area Bruta
UAU 1 27,02% 2.495,74 13.357
UAU 2 34,89% 2.074,19 11.101
UAU 3 38,09% 2.941,67 15.744
Total 100% 7.511,60 40.202

Fuente: elaboracion propia

Plano 25. Conformacion de UAU
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Ver Plano 2.8 Fuente: elaboracion propia.

2.5. Obligaciones urbanisticas

2.5.1. Control Ambiental

De acuerdo con el literal b del punto 5 del Articulo 154. Estrategia de Calles Completas
y franjas funcionales de la Red Vial del POT, existe una necesidad de “mitigacion del
impacto ambiental en la malla de integracion regional y arterial” (Alcaldia Mayor de
Bogotd, 2021). Esta se cumplirda mediante los controles ambientales, que segun el
mismo articulo “son dreas libres que se extienden a lado y lado, de las calles de la malla
arterial cuyo objetivo principal es el de mitigar los impactos ambientales generados por
la circulacion vehicular y aportar a la conformacion de corredores de conectividad
ecoldgica, dando prioridad a la incorporacion de arborizacion” (Alcaldia Mayor de
Bogotd, 2021). Estos podrdn tener un endurecimiento del 25% de la superficie, y para
el tratamiento de renovacién urbana esta tendra un ancho de 5 metros.
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Las franjas de control ambiental seran integradas al espacio publico en cada una de las
unidades de actuacidon como corredores peatonales en su 25%, y el drea remanente se
anexara a los diferentes parques de las diferentes Unidades de Actuacion Urbanistica.

Tabla 14. Areas de control ambiental

Control Ambiental (5 m) 1.303,16
CA-1MZ2 528,93
CA-2MZ4 522,40
CA-3MZ6 251,83

Fuente: elaboracion propia.

Plano 26. Controles ambientales

Ver plano 2.2. Fuente: elaboracion propia.

2.5.2. Malla vial propuesta
La totalidad de las vias preexistentes, los 16.322 m? identificados en el numeral
1.4.4.3.2.1. del presente documento, seran intervenidos por el Plan Parcial. Sobre
13.812,13 m? (el 85%) se producird un mantenimiento. El 15% restante, 2.509,79 m?,
seran reconfigurados como espacio publico efectivo, uniéndose a los globos de parque
propuestos.
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Tabla 15.Vias para mantenimiento

Vias existentes Area, m2
Calle 21 2.274,24
Calle 22 2.665,28
Calle 23 1.569,65
Calle 24 522,85
Av. Caracas 1.394,42
Cra.14b 15,18
Cra. 15 1.231,57
Cra. 16 4.321,25
Total 13.994,44

Fuente: elaboracion propia.

Tabla 16. Reconfiguracion de espacio publico

Vias redefinidas a parque 2.509,79

Reconfiguracion Cra. 15 y bahia (globo central) 1.756,96
Reconfiguracion Cra. 14b 570,52
Reconfiguracion Cra. 15 (Plazoleta de conexion) 182,31

Fuente: elaboracion propia.

Plano 27. Sistema vial

< ¢ >

e - V(" N
< N S
o= &\ &
Tiesene: -

=
o, NN

— w
- WA/ @@

Ver plano 2.3. Fuente: elaboracion propia.
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2.5.3. Sistema de Espacio Publico

2.5.3.1. Obligacion de espacio publico efectivo
De acuerdo con el Articulo 328. Obligaciones urbanisticas para proyectos que requieren
de la adopcion de plan parcial de renovacion urbana, la obligacién para los planes
parcial seria la siguiente:

llustracion 9. Obligacion de espacio publico

Area de
verificacion
del plan
parcial (AV)

[ o Porcentaje de

Efectivo calculo para
(ICe) obligacién (Fs)

Minimo tres

Resultante 65% (3,0) hectareas

Fuente: Decreto 555 de 2021.

Esta obligacion de cesidon del 65% se calcularia sobre area de verificacion, la cual seguin
el mismo articulo comprende “las dreas de la malla vial intermedia y local, el espacio
publico y equipamientos de proximidad existentes y que puedan ser objeto de
reconfiguracion, controles ambientales y de acuerdo con la viabilidad emitida por las
empresas de servicios publicos. No se contabilizardn las dreas de la malla vial arterial
existente, los elementos de la estructura ecoldégica principal, y/o de los parques
estructurantes existentes” (Alcaldia Mayor de Bogotd, 2021).

Llama la atenciéon que el espacio publico existente (malla vial intermedia y local,
parques, plazas y plazoletas, controles ambientales y equipamientos publicos) se
computa dentro del area para el calculo de la obligacién, por lo que este suelo, a pesar
de no ser aprovechable con la implantacién de usos privados, si produce un incremento
en la obligacién a cumplir.

Si bien esta puede ser una formula valida para el calculo de la magnitud de una
obligacion, producto del analisis urbanistico y matematico pudimos notar que, de
delimitar ambitos de planificacién cuya drea publica sea superior al 17% del area de
verificacion, las areas utiles arrojan valores negativos (no existirian), puesto que la
amplia existencia de espacio publico preexistente que permanecera, sumado a la
obligacion del 65% sobre area de verificacidon, generard un drea de cesidon que
consumira toda el drea privada.

De forma analoga, se debe garantizar que el drea publica original de la delimitacién de
un plan parcial no supere el 7% del area de verificacion para garantizar un area util de
minimo del 20% de esta ultima.
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El funcionamiento matematico de esta norma incentiva a los promotores a delimitar
sus poligonos de plan parcial con la menor cantidad de espacio publico preexistente
posible, pues como se viene explicando este genera cargas mds no aprovechamientos,

y llega al punto de eliminar cualquier globo util.

Desde la perspectiva urbanistica, esta situacidn es indeseable en la medida que uno de
los objetivos principales de la renovacidn urbana es justamente la revitalizacién de los
espacios publicos existentes. Sin embargo, la norma tal y como estd escrita genera un
desincentivo al planteamiento de planes parciales de renovacidn urbana que incluyan
dentro de su delimitacién la mayor proporcidn posible de espacio publico preexistente.

Tabla 17. Funcionamiento de la cesion de espacio publico sobre drea de verificacion

Area de S’ue.lo s}l elo Cesion para Es’paf:lo Area util
e ., publico privado D publico
verificacion .. .. espacio publico / resultante /
(AV) original / original / AV resultante AV
AV AV /AV
100% 0% 165% -165%
90% 10% 155% -145%
80% 20% 145% -125%
70% 30% 135% -105%
60% 40% 125% -85%
100% 50% 50% 65% 115% -65%
40% 60% 105% -45%
30% 70% 95% -25%
20% 80% 85% -5%
10% 90% 75% 15%
0% 100% 65% 35%

Fuente: elaboracion propia.

Por otro lado, ademas del funcionamiento urbanistico descrito, esta norma también

presenta contradicciones:

o El Pardgrafo 2 del Articulo 269. Alternativas para hacer efectiva la forma de
cumplimiento de los porcentajes obligatorios para cesion de espacio publico
sefala que “El drea total del espacio publico existente en el dmbito de cualquier
proyecto no se contabilizara dentro del cdlculo de la cesion de espacio publico
exigido en sitio”. Negrilla y subrayado por fuera del texto original.

e De igual forma, el Numeral 1.6.2. Condiciones especificas de las cesiones de
espacio publico para los diferentes tratamientos del Anexo del Decreto 603 de
20224, en su aparte referido a “Elementos para cumplimiento de las cesiones de

4 Decreto “Por medio del cual se actualiza, complementa y precisa el Anexo 05 "Manual de Normas
Comunes a los Tratamientos Urbanisticos" del Decreto distrital 555 de 2021.
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espacio publico”, sefala que “el drea total del espacio publico existente en el
dmbito de cualquier proyecto no se contabilizard dentro del cdlculo de la cesion
de espacio publico exigido en sitio”. Negrilla y subrayado por fuera del texto

original.

Cuando estos dos apartes disponen que el espacio publico existente en el ambito de
cualquier proyecto no se contabilizara dentro del clculo de la cesidn de espacio publico
exigido en sitio, define con claridad que ni las dreas de la malla vial intermedia y local
ni el espacio publico y equipamientos de proximidad existentes deberdn computarse
dentro de la férmula que calcula la magnitud de la obligacién mencionada. Estas
disposiciones contradicen lo sefialado en el Articulo 328 en el sentido de que el calculo
de la cesidn de espacio publico se realiza sobre el drea de verificacidon, y esta ultima
incluye justamente aquellos espacios publicos preexistentes.

Ante esta situacién, se propone poner en marcha un mecanismo normativo de
aclaracién que permita plantear, revisar, aprobar y ejecutar este tipo de proyectos con
la seguridad juridica y claridad normativa necesarias.

Para esto, se pretende usar la misma légica del Decreto 555 de 2021 en otros apartes
normativos:

e Para el tratamiento de renovacion urbana, los Articulos 317. Cdlculo de la
obligacion urbanistica de cesion en suelo para espacio publico y 318. Forma de
cumplimiento de la obligacion urbanistica de cesion en suelo para espacio
publico calculan las cesiones de espacio publico sobre Area de Terreno (drea
privada original).

De esta forma, si el 65% de obligacién mencionado en el Articulo 328 se calcula sobre area
de terreno y no sobre area de verificacion, se genera coherencia normativa con el
Paragrafo 2 del Articulo 269 y con el Numeral 1.6.2. del Anexo del Decreto 603 de 2022.
De forma simultanea, este cambio normativo disminuye la carga de incluir espacio publico
preexistente en las delimitaciones de los planes parciales, puesto que este no serd
generador de carga de espacio publico y por lo tanto liberara area util, promoviendo asi
piezas de ciudad mas completas y coherentes, asi como implantaciones urbanisticas y
ejercicios financieros realizables.

Asi las cosas, para el Plan Parcial Paseo del Castillo se calculara la obligacion de cesion para
espacio publico como el 65% el area de terreno o area privada original.
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2.5.3.2. Globos de cesidn propuestos para parques y plazoletas

Tabla 18. Cesiones de espacio publico del Plan Parcial Paseo El Castillo

Cesiones obligatorias (sobre Area de Terreno sin AMD) 14.909,85 65%
Cesion cumplida en Control Ambiental 868,77
Cesidn Espacio Publico nuevo 14.041,08
Espacio publico 31.387,10 14.123,47
Plazoleta 1.348,58 1.166,27
Plazoleta 1A 473,95
Plazoleta conexidn (reconfiguracion cra. 15) 182,31
Plazoleta 1B 692,32
Parque 15.284,67 12.957,20
Parque 1C 1.000,91
Parque 2 1.000,07
Parque 3 10.501,15 11.135,67
Reconfiguracién Cra. 15 y bahia 1.756,96
Nuevo EP 8.744,20
Parque 4 2.782,54
Reconfiguracion Cra. 14b 570,52
Nuevo EP 2.212,02

Fuente: elaboracion propia

Teniendo en cuenta que el drea de terreno del plan parcial es de 23.879,95 m? y que las
AMD tienen 941,72 m?, el drea para el calculo de las cesiones serd de 22.938,23 m?2. El 65%
de obligacién seria de 14.909,85 m?.

Segun el Numeral 1.6.2. Condiciones especificas de las cesiones de espacio publico para los
diferentes tratamientos del Anexo del Decreto 603 de 2022, “Los proyectos que deban
prever area de control ambiental podran utilizarla de manera excepcional para el
cumplimiento de parte de la cesidn de espacio publico exigida en sitio para cualquier area
resultante, bajo las siguientes condiciones:

e Se podra localizar en el area dé control ambiental la cesidon de espacio publico
exigido en sitio en dicha area, con una proporcién de 1 a 1.5, es decir, por cada
m2 de cesidn de espacio publico se cederan 1.5 m2 en control ambiental.

e (..)” (Alcaldia Mayor de Bogota, 2021)

Asi las cosas, de los 1.303,16 m? de control ambiental, 868,77 m? contaran para la cesién
de espacio publico.

Para el area de obligacidn restante, el Plan Parcial Paseo del Castillo propondra 5 globos
de espacio publico: una plazoleta (1.348,58 m?), tres parques de proximidad (inferiores a
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1 ha) y un parque de mayor jerarquia de 10.501,15 m?2. Sin embargo, para el cumplimiento
de la cesion del 65% no cuenta la totalidad del area mencionada, sino solamente el espacio
anteriormente privado (area de terreno) que materialmente se cede al Distrito Capital.
Esto quiere decir que las reconfiguraciones de vias a parque necesarias para conformar
estos globos no se computan para el cumplimiento de dicha obligacién.

Asi las cosas, se generardn 16.633,25 m? de espacio publico en parques y plazoletas, de los
cuales 14.123,47 m? (84,9%) son producto de cesidn y 2.509,79 m? (15,1%) son producto
de la reconfiguraciéon de vias.

Plano 28. Espacio publico propuesto

Ver Plano formulacion 2.4 Fuente: elaboracion propia

2.5.4. Sistema de equipamientos

Segun el Articulo 329. Obligacion urbanistica para equipamiento publico, “La obligacion
para equipamientos se cumplird en el dmbito del proyecto, para lo cual se destinard el
tres por ciento (3%) del drea del terreno o el tres (3%) por ciento del drea total
construida” (Alcaldia Mayor de Bogotd, 2021).

El Pardgrafo 1 del mismo articulo sefiala que “para el cumplimiento de esta obligacion
se podradn entregar bienes de interés cultural que se encuentren al interior del proyecto,
siempre y cuando la edificacion (es) objeto de conservacion se entregue restaurada y
adecuada para el uso dotacional y, previa manifestacion de interés de aceptacion por
parte de una entidad publica correspondiente” (Alcaldia Mayor de Bogota, 2021).
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Teniendo en cuenta que el 3% del drea de terreno son 716,4 m?, los 941,72 m? de suelo
de BIC serdn suficientes para cumplir con la obligacién descrita.

Por su parte, el Articulo 357. Usos permitidos en Bienes de Interés Cultural en su
Pardgrafo sefiala que “Se podran adecuar los Bienes de Interés Cultural a usos
dotacionales, siempre y cuando se garantice la conservacion de los valores
patrimoniales, asi como sus caracteristicas tipoldgicas y morfoldgicas y se cumpla con
las normas de sismo-resistencia” (Alcaldia Mayor de Bogotd, 2021).

Asi las cosas, las AMD seran intervenidas, restauradas y adecuadas para el
funcionamiento de usos dotacionales en sus edificaciones, cumpliendo con Ia
obligacion urbanistica de equipamientos.

Los equipamientos seran utilizados de la siguiente forma:

Tabla 19. Equipamientos colectivos

Area Area
Nombre Terreno Construida

m2 m2
BIC 1-AMD |EI Castillo - Centro cultural 473,73 1.653,00
BIC 2-AMD [Centro de atencidon a las personas vulnerables 160,79 571,40
BIC 3-AMD |[Centro de atencidn infantil (recibe al 165,85 514,66
BIC 4-AMD |dotacional preexistente de 929,72) 141,35 702,60
Total 941,72 3.441,66

Fuente: elaboracion propia.

El BIC 1 pertenece a la UAU 2. EI BIC 2 ala UAU 1. Los BIC 3 y 4 perteneces a la UAU 3.

Plano 29. Sistema de equipamientos colectivos

Ver plano formulacién 2.5 Fuente: elaboracion propia.
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2.5.5. Vivienda social

Segun el Articulo 322. Obligacion de destinar porciones de suelo a la construccion de
vivienda de interés social o prioritario o su equivalente en metros cuadrados de construccion,
los planes parciales de renovacién urbana tienen la obligacidon de construir el 10% de sus
m? de edificabilidad en vivienda VIP y el 15% adicional en VIS. Sin embargo, como se
menciond en el punto 1.4.3.2.2.2, el proyecto hard parte de un Area de Integracién
Multimodal — AIM, por lo que su obligacién VIP desaparece permaneciendo solamente el
15% mencionado para VIS.

Estos metros cuadrados seran implantados en la Unidad de Actuacidn Urbanistica 3.

2.5.6. Servicios publicos

El Articulo 320. Obligacion urbanistica relacionada con las redes locales e infraestructura del
sistema pluvial, acueducto y alcantarillado sanitario sefiala en su numeral 2 que “en
proyectos de renovacién urbana con indices de construccién efectivos superiores a 6 o que
requieran de la formulacidn de plan parcial, se debera realizar la consulta a la EAAB sobre
la capacidad de las redes secundarias y locales para establecer si debe asumir directamente
el disefio y la construccidn de las redes como parte del proceso de reurbanizacion” (Alcaldia
Mayor de Bogotd, 2021).

Para este ejercicio, al no contar con interlocucién con la Empresa de Acueducto de Bogot3,
se utilizara la férmula descrita en el mismo articulo que si bien no aplica para planes
parciales, funciona como una aproximacién al costo de renovacion de redes de servicios
publicos, segin mencionado en el numeral 1.5.4.3.4. del presente documento.

OSP = CS * Vref * 0,064 = 52.769.120.260

2.5.7. Recuento de cargas urbanisticas
El Plan Parcial Paseo del Castillo asume sus obligaciones de control ambiental, espacio
publico efectivo, equipamientos, vivienda social y servicios publicos acorde con lo
establecido en los respectivos articulos del POT. Adicionalmente, el planteamiento
urbanistico recoge las exigencias normativas del Anexo del Decreto 603 de 2022,
cumpliendo los aislamientos contra predios separados por espacio publico, las alturas
maximas y las normas de configuracion geométrica y accesibilidad de las zonas de cesién.

El desglose de las cargas segun las Unidades de Actuacion Urbanistica es el siguiente:
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Tabla 20. Cargas segiin UAU en m?

Plan Parcial Paseo del Castillo

Carga Unidades de Actuacion Urbanistica, M2
UAU 1 UAU 2 UAU 3 Total
Control ambiental - 1.051,32 251,84 | 1.303,17
Parques y plazoleta 7.554,66 6.296,06 2.782,54 | 16.633,25
BIC 160,79 473,73 307,20 941,72
Vias 4.302,66 2.800,99 6.708,49 | 13.812,13

Fuente: elaboracion propia.

Plano 30. Localizacion de las cargas urbanisticas

‘\“\\ E /
e S

.' .

Ver Plano formulacién 2.6 Fuente: elaboracion propia.

2.6. Areas dtiles

La conformacién del area util es el resultante de descontar de las obligaciones urbanisticas,
las volumetrias de norma y los aislamientos segun las alturas propuestas. Se conforman
tres globos de drea util, uno por cada Unidad de Actuacion Urbanistica.
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Tabla 21. Areas por UAU

Unidades de Actuacion Urbanistica, M2

Carga UAU 1 UAU 2 UAU 3 Total
Control ambiental - 1.051,32 251,84 | 1.303,17
Parques y plazoleta 7.554,66 6.296,06 2.782,54 | 16.633,25
BIC 160,79 473,73 307,20 941,72
Vias 4.302,66 2.800,99 6.708,49 | 13.812,13
Util 2.495,74 2.074,19 2.941,67 | 7.511,60
Total 14.513,84 12.696,30 12.991,74 | 40.201,87

Fuente: elaboracion propia.

Plano 31. Areas Utiles

Ver Plano 2.7 Fuente: elaboracion propia.

Plan Parcial Paseo del Castillo
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2.6.1. Analisis del mercado
Para analizar el mercado se utilizard el mas reciente “Estudio de oferta y demanda de

vivienda y no habitacionales” de Camacol Bogotd y Cundinamarca, publicado en el afio
2022.

2.6.1.1. Segmento residencial
En los ultimos doce meses, a julio de 2022, la capital logré su maximo histérico en ventas
de viviendas de interés social (VIS), representado en 38.789 unidades, lo que significd un
aumento de 0,1% respecto al mismo periodo del afio anterior; sin embargo, se observa
una disminucién en las unidades vendidas del segmento No VIS (7,8%), cuyas ventas se
han visto mermadas por la coyuntura econémica nacional y mundial (Camacol B&C, 2022).

Grdfico 12. Ventas de vivienda nueva en Bogotd

Unidades vendidas por segmento en
Bogol:é Acumulado doce meses a julio de 2022

= VIS« No VIS
45000 0.1%

40000 | 38.73
3see0 |- 38789
30000 |-
25000 |

20000 | P~
15.000 ”' -

o000 -

Unidades vendidas

5000 [

Fuente: Departamento de Estudios Econdmicos e Informacién Camacol B&C, con base en Coordenada Urbana®

Fuente: Camacol B&C

El Plan Parcial El castillo se encuentra en la localidad de Santa Fe, segun los estudios de
ventas reportados por coordenada urbana, el sistema de informacién del mercado
inmobiliario nuevo de Camacol, indica que la localidad Santa Fe se encuentra en los tres
primeros segmentos en ventas de vivienda nueva concentrando entre el (12-14) % del total
de las ventas de la ciudad de Bogota.
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llustracion 10. Ventas de vivienda nueva por localidades

5 5 PART (%)
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Part. % - Acumulado doce meses a julio 2022 . 2-4
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Fuente: Departamento de
Estudios Economicos e
Informacién Camacol B&C, con
base en Coordenada Urbana®

Bosa

Fuente: Camacol B&C

Segun el estudio de demanda y percepcién de Los hogares para comprar vivienda indican
que la Localidad de Santa Fe es uno de los mas importantes para adquirir una vivienda en

Bogota.

Tabla 22. Ventas de vivienda nueva por localidad

~
Locwune
Fowmeon 521
SAMTA FE 48,0
Usacuen 36,4
CramnEro 32,9
Suma 23,0
KenneDY 20,5
g Cwoan Bowivan 16,1
(=] TurJuELITO 15,1
oo Barrios Uninos 151
£ Encarvi 12,8
Bosa 10,9
Usue 8,6
San CrisToBAL 3,5
Antonio Nariko 1,0
CanpDELARIA 1,0
PuenTE AraNDA 1,0
TeusaauiLio 1,0
Sumapaz 1,0

Fuente: Camacol B&C
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llustracion 11. Proyectos activos de vivienda No VIS
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Segln la base de datos de Coordenada urbana con cerca de 118 registros de proyectos
activos en el mercado de vivienda nueva No VIS en el drea de influencia del plan parcial,

indican un precio promedio de venta por metros cuadrado de ($8.983.000) principalmente
con dreas privadas entre (40-60) m>.
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Tabla 23. Precio / m? en oferta en el drea de influencia del Plan Parcial
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2.6.1.2. Segmento No Residencial

llustracion 12. Demanda de dreas con destino comercial y servicios

Parr. vacancia (%)

[ No Aeuica

B 1,0-25

Bl 25-35
35-75

B 75-155

N 15,5-20,0
I Mas o€ 20
CHAPINERO @ CENTROS COMERCIALES ENCUESTADOS
Bnumos :
oo W
Teusaauio % { s»mrmm :

PUENTE ARANDA

Centros comerciales visitados

L &

Fuente: Camacol B&C.

Segun el mas reciente estudio de oferta y demanda de Camacol Bogotd y Cundinamarca de
edificaciones No Residenciales se puede observar que en las localidades de Los Martires y
Santa Fe zona de cobertura potencial del plan parcial Paseo El Castillo indica que es poca la
presencia de centros comerciales teniendo en cuenta que estas edificaciones mas alla de
solo ser centros comerciales, se han convertidos en centros de conveniencia en espacios
esenciales para la sociedad puesto que poseen caracteristicas especiales como zonas de
entretenimiento y recreacion, dreas gastrondmicas e instalaciones de coworking, servicios
de salud, establecimientos ancla, cines y entidades publicas de atencién a la comunidad.

De acuerdo con el estudio de Camacol, se reafirma que los centros comerciales y de
servicios se van constituyendo en nodos de desarrollo socioeconémico de determinado
sector. ¢Qué atributos busca en el sector para ubicar un local comercial?

Tabla 24. Atributos de busqueda de local comercial

e a
ATRIBUTO
CERCANIA A ZONA COMERCIAL 98,2
LOCALIZACION - FACILIDAD DE ACCESO DE CLIENTES Y EMPLEADOS 65,8
DiISPONIBILIDAD DE PARQUEADEROS EN LA ZONA 55,0
CALIDAD DEL ESPACIO PUBLICO 32,4
CERCA O SOBRE AVENIDAS PRINCIPALES 24,3
CERCANIA A ZONAS RESIDENCIALES 13,5
CERCANIA A ENTIDADES PUBLICAS (TRIBUNALES, NOTARIAS, FISCALIA) 10,8

A\ J

Fuente: Camacol B&C
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Los principales atributos que buscan los hogares y potenciales clientes de un centro de
conveniencia es principalmente la cercania a la zona comercial, la localizacién , la calidad
de espacio publico y cerca de vias principales, alli en donde podemos resaltar la zona de
estudio del plan parcial “Paseo El Castillo” , donde se destaca por estar localizado en una
zona de influencia multimodal de movilidad y transporte donde se localiza La Estacién
Metro, la estacion de Transmilenio y Regio trans; ademds se encuentra sobre la avenida
Caracas, permitiendo diferentes opciones de movilidad.

Grdfico 13. Tiempo para alquiler de dreas comerciales

¢En cuanto tiempo planea
comprar, alquilar o construir areas

comerciales?
Participacion (%)

Rangos de precios que estarian
dispuestos a pagar por m?

Participacion (%)

Rancos Parmcipacion (%)
Entre $15.001 ¥ $30.000 22,5
® En los préximos 3 meses = Entre 3y 6 meses s §30. 0004538 000 21,6
" Entre 6 y 12 meses En mas de 12 meses Entre $36.000 v $40.000 1.7
Entre $40.000 v $45.000 10,8
Mas oe $65.000 333 0

S 3 MESES.

Fuente: Camacol B&C.

Segun los resultados del estudio de demanda de edificaciones No residenciales, los
empresarios y propietarios demandantes de estos inmuebles concretan que estan en
condiciones de alquilar esta clase de inmuebles entre los proximos tres y 12 meses, lo que
indica una demanda potencial muy alta para este tipo de oferta. Con precios de renta
mensual desde $15.000 por m2 hasta mayores de Cannon de $65.000.

68



211

Universidad del

Rosario

Plan Parcial Paseo del Castillo

Grdfico 14. Interés para compra de locales comerciales

¢A qué se debe el interés de
comprar, alquilar o construir

nuevas areas comerciales?
Participacion (%)

W Tener mayor cobertura con mas puntos de venta
M Incrementar demanda

g 3

8

Porcentaje (%)

Fuente: Camacol B&C con base en encuesta de demanda 2022

Fuente: Camacol B&C

Como lo indica el estudio de Camacol B&C sobre edificaciones no residenciales, de las
20.256 empresas que estarian buscando en centros comerciales, el 55,5% se interesa en los
de gran tamano y el 44,5% en medianos. El principal motivo para demandar espacios

comerciales estd relacionado con una ampliacidn de los puntos de venta (64,9%),seguid
o del interés por incrementar la demanda (35,1%).

Por tanto, al revitalizar la zona propuesta para el plan parcial se estaria habilitando una
cobertura de demanda atractiva para los empresarios sobre el nuevo sector renovado.
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llustracion 13. Ubicacion de oficinas

¢Donde se encuentran ubicadas -
actuvalmente las oficinas?

Municieio

~

Parmicipacion (%)

B 0-26
B 26-52
Il 52-78
78-104
Bl 104-13,1
B 131-157
B 157-183
B 183-209

ENGATIVA

Chia 278
Socm | 229
Cora 15,4
ZIPAQUIRA 14,1
GiraRDOT 9,8
TocanciPA 52

1.8

%

_ '

Fuente: Camacol B&C

Segun el mas reciente estudio realizado por Camacol Bogota y Cundinamarca indica un
especial interés la localizacion de oficinas en la Ciudad, donde podemos observar que en la
actualidad la Localidad de los Martires y Santa Fe es minima localizacion de oficinas, lo que
causa un atractivo importante en tener un sector renovado donde se implantaran
diferentes clases de oficinas para distintas actividades socioeconémicas y desempeiio de

los habitantes del sector.

lustracion 14. Atributos en la busqueda de oficinas

Atributos de las oficinas que

buscan las empresas
Total menciones %

Atributos buscados en el sector
Total menciones %

Localizacion

AtriButos

Cercania a Transmilenio

FLEXIBILIDAD PARA MODIFICAR ESPACIOS INTERIORES

98,6 Calidad de espacio publico

ILummacion

‘SISTEMAS DE SEGURIDAD Y AUTOMATIZACION DEL EDIFICIO

Cercania a zonas residenciales

AcusTica

Disponibilidad de parqueaderos en la zona

AAHORRO ¥ DISERO BIOCLIMATICO

15,7 Cercania a zona comercial

ZONA DE COCINA

143 Aspectos ambientales

/ACCESOS PARA DISCAPACITADOS (RAMPAS, ASCENSORES, ETC.)

(EN LA DE OFICINAS)

Cercania a entidades piblicas

P— Inealec d

C

ASCENSORES INTELIGENTES

1.1 Cercania al aeropuerto

Fuente: Camacol B&C
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De igual forma que la demanda potencial de los empresarios para adquirir locales
comerciales, tenemos que los principales atributos que buscan las empresas son la
localizacion, la cercania a sistemas integrados de transporte, con disponibilidad de
parqueaderos y zonas residenciales; analizados estos atributos en conjunto son los usos que
se ofertaran el en Plan Parcial Paseo El Castillo de manera integral.

Analisis de precios en oferta No Residencial

Segln la base de datos de coordenada urbana el censo de informacién del mercado
inmobiliarios de edificaciones nuevas tenemos que el precio de venta promedio por metro
cuadrado No residencial oscila desde $ 8.000.000 hasta $14.000.000, obteniendo los
valores promedio que se muestran en la siguiente tabla.

Tabla 25. Precio de ventas No Residencial

Uso $/m2
Local $ 12.526,50
Promedio precio de venta $/m2 Consultorio | $ 11.419,14
Oficina $10.719,24

Fuente: Coordenada Urbana de Camacol B&C
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Tabla 26. Precio / m? de locales comerciales

Nombre proyecto Uso Precio S/m2
CENTRO COMERCIAL PASEO VILLA DEL RIO |Local 8.000
OFICINAS 9016 Local 8.200
NORTH POINT MALL Local 10.000
CENTRO EMPRESARIAL COLPATRIA (CEC) Local 10.300
NORTH POINT MALL Local 10.420
NORTH POINT MALL Local 10.924
NORTH POINT MALL Local 10.945
NORTH POINT MALL Local 11.000
CENTRO EMPRESARIAL COLPATRIA (CEC) Local 11.253
CENTRO EMPRESARIAL COLPATRIA (CEC) Local 11.300
NORTH POINT MALL Local 11.460
NORTH POINT MALL Local 11.546
CENTRO EMPRESARIAL COLPATRIA (CEC) Local 11.800
CENTRO EMPRESARIAL COLPATRIA (CEC) Local 11.900
CENTRO EMPRESARIAL COLPATRIA (CEC) Local 12.000
NORTH POINT MALL Local 12.539
TORRE SCOLA ABOGADOS Local 12.685
GRADECO BUSINESS PLAZA Local 13.000
GRADECO BUSINESS PLAZA Local 13.024
GRADECO BUSINESS PLAZA Local 13.822
GRADECO BUSINESS PLAZA Local 14.021
GRADECO BUSINESS PLAZA Local 14.093
GRADECO BUSINESS PLAZA Local 14.214
GRADECO BUSINESS PLAZA Local 14.426
VIHARA 106 Local 14.615
VIHARA 106 Local 14.933
VIHARA 106 Local 15.367
VIHARA 106 Local 15.818
VIHARA 106 Local 15.878
VIHARA 106 Local 16.312
Promedio de Venta Promedio| $ 12.526,50

Fuente: Coordenada Urbana de Camacol B&C
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Tabla 27. Precio / m? de consultorios

Nombre proyecto Uso Precio $/m2
VITALE CENTRO MEDICO Consultorio 9.744
VITALE CENTRO MEDICO Consultorio 10.293
VITALE CENTRO MEDICO Consultorio 10.332
VITALE CENTRO MEDICO Consultorio 10.532
VITALE CENTRO MEDICO Consultorio 10.541
VITALE CENTRO MEDICO Consultorio 10.586
VITALE CENTRO MEDICO Consultorio 10.645
VITALE CENTRO MEDICO Consultorio 10.654
VITALE CENTRO MEDICO Consultorio 10.666
VITALE CENTRO MEDICO Consultorio 10.702
VITALE CENTRO MEDICO Consultorio 10.707
VITALE CENTRO MEDICO Consultorio 10.714
VITALE CENTRO MEDICO Consultorio 10.736
VITALE CENTRO MEDICO Consultorio 10.752
ALENTA MEDICAL CARE 2 Consultorio 10.780
ALENTA MEDICAL CARE 2 Consultorio 10.788
ALENTA MEDICAL CARE 2 Consultorio 10.795
ALENTA MEDICAL CARE 2 Consultorio 10.797
ALENTA MEDICAL CARE 2 Consultorio 10.800
VITALE CENTRO MEDICO Consultorio 10.802
VITALE CENTRO MEDICO Consultorio 10.821
VITALE CENTRO MEDICO Consultorio 10.828
ALENTA MEDICAL CARE 2 Consultorio 10.833
VITALE CENTRO MEDICO Consultorio 10.851
VITALE CENTRO MEDICO Consultorio 10.867
VITALE CENTRO MEDICO Consultorio 10.868
ALENTA MEDICAL CARE 2 Consultorio 10.878
ALENTA MEDICAL CARE 2 Consultorio 10.903
VITALE CENTRO MEDICO Consultorio 10.960
VITALE CENTRO MEDICO Consultorio 10.962
VITALE CENTRO MEDICO Consultorio 10.966
VITALE CENTRO MEDICO Consultorio 11.004
VITALE CENTRO MEDICO Consultorio 11.017
ALENTA MEDICAL CARE 2 Consultorio 11.038
VITALE CENTRO MEDICO Consultorio 11.059
VITALE CENTRO MEDICO Consultorio 11.066
VITALE CENTRO MEDICO Consultorio 11.069
VITALE CENTRO MEDICO Consultorio 11.104
VITALE CENTRO MEDICO Consultorio 11.250
VITALE CENTRO MEDICO Consultorio 11.299
VITALE CENTRO MEDICO Consultorio 11.346
VITALE CENTRO MEDICO Consultorio 11.360
VITALE CENTRO MEDICO Consultorio 11.563
VITALE CENTRO MEDICO Consultorio 11.612
VITALE CENTRO MEDICO Consultorio 11.679
VITALE CENTRO MEDICO Consultorio 11.693
VITALE CENTRO MEDICO Consultorio 11.746
VITALE CENTRO MEDICO Consultorio 11.901
VITALE CENTRO MEDICO Consultorio 11.904
VITALE CENTRO MEDICO Consultorio 11.909
VITALE CENTRO MEDICO Consultorio 11.953
VITALE CENTRO MEDICO Consultorio 11.987
VITALE CENTRO MEDICO Consultorio 12.039
ALENTA MEDICAL CARE 2 Consultorio 12.059
VITALE CENTRO MEDICO Consultorio 12.154
VITALE CENTRO MEDICO Consultorio 12.155
VITALE CENTRO MEDICO Consultorio 12.157
VITALE CENTRO MEDICO Consultorio 12.265
VITALE CENTRO MEDICO Consultorio 12.273
VITALE CENTRO MEDICO Consultorio 12.304
VITALE CENTRO MEDICO Consultorio 12.321
VITALE CENTRO MEDICO Consultorio 12.390
VITALE CENTRO MEDICO Consultorio 12.401
VITALE CENTRO MEDICO Consultorio 12.419
VITALE CENTRO MEDICO Consultorio 12.457
VITALE CENTRO MEDICO Consultorio 12.699
VITALE CENTRO MEDICO Consultorio 12.709
VITALE CENTRO MEDICO Consultorio 13.886
VITALE CENTRO MEDICO Consultorio 13.899
VITALE CENTRO MEDICO Consultorio 14.091
Promedio precio de venta $/m2 |Consultorio | $ 11.419

Fuente: Coordenada Urbana de Camacol B&C

Tabla 28. Precio de venta Oficinas
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Nombre proyecto Uso Precio $/m2
VIHARA 106 Oficina 8.000
TORRE 126 Oficina 8.056
TORRE 126 Oficina 8.057
TORRE 126 Oficina 8.066
CENTRO EMPRESARIAL COLPATRIA (CEC) |Oficina 8.109
TORRE HHC Oficina 8.188
MURANO 1 Oficina 8.253
VIHARA 106 Oficina 8.300
VIHARA 106 Oficina 8.350
MURANO 1 Oficina 8.429
TORRE 126 Oficina 8.499
VIHARA 106 Oficina 8.500
TORRE 126 Oficina 8.504
TORRE 126 Oficina 8.604
TORRE 126 Oficina 8.635
OFICINAS 1592 Oficina 8.650
MAZ ESPACIOS ACTIVOS Oficina 8.663
TORRE HHC Oficina 8.700
TORRE 126 Oficina 8.718
TORRE 126 Oficina 8.794
TORRE 126 Oficina 8.863
AMPLIACION CENTRO COMERCIAL METRJOficina 8.900
OFICINAS 1592 Oficina 9.150
TORRE 126 Oficina 9.165
VIHARA 106 Oficina 9.167
VIHARA 106 Oficina 9.194
CENTRO EMPRESARIAL COLPATRIA (CEC) |Oficina 9.199
CENTRO EMPRESARIAL COLPATRIA (CEC) |Oficina 9.200
TORRE 126 Oficina 9.282
OFICINAS 9016 Oficina 9.318
TORRE 126 Oficina 9.354
VIHARA 106 Oficina 9.359
VIHARA 106 Oficina 9.360
TORRE 126 Oficina 9.375
VIHARA 106 Oficina 9.434
TORRE SCOLA ABOGADOS Oficina 9.445
TORRE SCOLA ABOGADOS Oficina 9.448
TORRE 126 Oficina 9.515
VIHARA 106 Oficina 9.539
TORRE 126 Oficina 9.551
TORRE 126 Oficina 9.559
TORRE 126 Oficina 9.620
TORRE 126 Oficina 9.671
VIHARA 106 Oficina 9.686
TORRE 126 Oficina 9.731
TORRE 126 Oficina 9.801
TORRE 126 Oficina 9.824
TORRE 126 Oficina 9.889
TORRE 126 Oficina 9.902
VIHARA 106 Oficina 10.000
TORRE SCOLA ABOGADOS Oficina 10.143
TORRE SCOLA ABOGADOS Oficina 10.195
TORRE 126 Oficina 10.333
TORRE 126 Oficina 10.666
BIK TOWER Oficina 10.700
TORRE SCOLA ABOGADOS Oficina 10.774
OFICINAS 9016 Oficina 10.848
BIK TOWER Oficina 11.000
FLOR MORADO EMPRESARIAL Oficina 11.806
FLOR MORADO EMPRESARIAL Oficina 12.150
FLOR MORADO EMPRESARIAL Oficina 12.258
FLOR MORADO EMPRESARIAL Oficina 12.300
GRADECO BUSINESS PLAZA Oficina 12.467
FLOR MORADO EMPRESARIAL Oficina 12.480
GRADECO BUSINESS PLAZA Oficina 12.509
GRADECO BUSINESS PLAZA Oficina 12.538
GRADECO BUSINESS PLAZA Oficina 12.545
GRADECO BUSINESS PLAZA Oficina 12.560
GRADECO BUSINESS PLAZA Oficina 12.565
GRADECO BUSINESS PLAZA Oficina 12.622
GRADECO BUSINESS PLAZA Oficina 12.629
GRADECO BUSINESS PLAZA Oficina 12.655
GRADECO BUSINESS PLAZA Oficina 12.662
GRADECO BUSINESS PLAZA Oficina 12.720
GRADECO BUSINESS PLAZA Oficina 12.738
GRADECO BUSINESS PLAZA Oficina 12.745
FLOR MORADO EMPRESARIAL Oficina 12.857
GRADECO BUSINESS PLAZA Oficina 12.883
GRADECO BUSINESS PLAZA Oficina 12.939
FLOR MORADO EMPRESARIAL Oficina 12.941
GRADECO BUSINESS PLAZA Oficina 12.944
GRADECO BUSINESS PLAZA Oficina 12.949
GRADECO BUSINESS PLAZA Oficina 12.959
GRADECO BUSINESS PLAZA Oficina 12.988
GRADECO BUSINESS PLAZA Oficina 12.994
GRADECO BUSINESS PLAZA Oficina 12.997
GRADECO BUSINESS PLAZA Oficina 13.007
GRADECO BUSINESS PLAZA Oficina 13.025
GRADECO BUSINESS PLAZA Oficina 13.079
GRADECO BUSINESS PLAZA Oficina 13.004
GRADECO BUSINESS PLAZA Oficina 13.104
GRADECO BUSINESS PLAZA Oficina 13.152
GRADECO BUSINESS PLAZA Oficina 13.163
FLOR MORADO EMPRESARIAL Oficina 13.333
GRADECO BUSINESS PLAZA Oficina 13.423
GRADECO BUSINESS PLAZA Oficina 13.488
GRADECO BUSINESS PLAZA Oficina 13.528
GRADECO BUSINESS PLAZA Oficina 14.455

Promedio precio de venta $/m2 $ 10.719,24

Plan Parcial Paseo del Castillo

Fuente: Coordenada Urbana de Camacol B&C
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2.6.2. Implantacion de usos en areas utiles (aprovechamientos)
A continuaciodn, se describe la propuesta de usos del Plan Parcial Paseo del Castillo.

En primer lugar, encontramos la distribucidn de areas utiles y edificabilidades en las 3

Unidades de Actuacion Urbanistica:

Tabla 29. Implantacion de dreas utiles

UAU % AU Area Util Area Bruta m2 construccion
UAU 1 27,02% 2.495,74 13.357 63.285,17
UAU 2 34,89% 2.074,19 11.101 73.775,82
UAU 3 38,09% 2.941,67 15.744 64.046,09
Total 100% 7.511,60 40.202 201.107,08

Fuente: elaboracion propia

El Plan Parcial plantea en total 201.107,08 m? construidos, que en un drea de terreno de

23.879,95 m? indica un indice de construccidn total de 8,42.

Frente a los usos, el Plan Parcial tiene una mixtura significativa debido a su vocacién de

centralidad funcional. Se plantea vivienda No VIS, VIS (obligacién), comercio en plataforma

en primeros pisos, servicios de salud, oficinas, hotel VIP y moteles.

La distribucion en Unidades de Actuacién permite ver como en la UAU 3 se concentran los

usos menos valorizados (la totalidad de la VIS y los moteles), mientras que en las otras dos

se encuentra la No VIS, las oficinas y el hotel. Por su parte, el comercio y los servicios de

salud se reparten en las 3 UAU.

Tabla 30. Usos y Edificabilidad - % por UAU

Uso UAU 1 UAU2 UAU3 Total
No VIS 47% 43% 0% 30,47%
vis 0% 0% 47% 15,00%
viP 0% 0% 0% 0,00%
Comercio 12% 8% 9% 9,72%
Servicios de salud 17% 21% 24% 20,80%
Oficinas 13% 13% 0% 9,10%
Hotel VIP 11% 14% 0% 8,67%
Moteles 0% 0% 20% 6,24%
Total 100,00%
Fuente: elaboracion propia.
Tabla 31. Usos y edificabilidad - m? por UAU
m2 construccién
s UAU1 UAU2 UAU3 e %
No VIS 29.817 31.469 - 61.286,26 30,47%
vis - - 30.166 30.166,06 15,00%
vIP - - - 5 0,00%
Comercio 7.595 6.101 5.848 19.543,51 9,72%
Servicios de salud 10.578 15.768 15.492 41.838,25 20,80%
Oficinas 8.398 9.906 - 18.304,00 9,10%
Hotel VIP 6.897 10.532 - 17.429,00 8,67%
Moteles - - 12.540 12.540,00 6,24%
Total 63.285 73.776 64.046 201.107,1[  100,00%

Fuente: elaboracion propia.
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La implantacién de estos usos esta supeditada al cumplimiento de una serie de acciones 'y
condiciones establecidas en el Articulo 243 del POT, dependiendo del area de actividad en
donde se encuentre el proyecto, como se menciond en el numeral 1.5.3 del presente
documento. Se trata de condiciones (# 1 a 25), acciones de mitigacién urbanistica (MU) y

acciones de mitigacion ambiental.

Para cada uso, segun su tamano, el Plan Parcial Paseo del Castillo tendrd que asumir las

siguientes condiciones y acciones de mitigacién ambiental y urbanistica:

Tabla 32. Condiciones y acciones de mitigacion urbanistica y ambiental

Usos UAU1 | UAU2 | UAU3 | Total Cl | G| Ce |Cl1| Cl5| C25 |MU1{MU2(MU3|MA1l|MA2(MA3|(MA7|MA8
Residencial multifamiliar 29.817| 31.469| 30.166| 91.452( X X X X X X
Comercio y servicios basicos 7.595 6.101 5.848 | 19.544 X X X X X X X X X X
Dotacional 10.578 | 15.768 | 15.492 | 41.838 X X X X X
Servicios de oficinas 8.398 9.906 - | 18.304 X X X X X X X
Servicios de hospedaje 6.897 | 10.532 - | 17.429 X X X X X X X
Servicios especiales - - | 12.540 | 12.540 X X X X X X X X X X

Fuente: elaboracion propia.

o Residencial multifamiliar:

o Condicidon 1 - Usos diferentes en piso de acceso: Se cumple con las
plataformas comerciales.
Condicién 25 - Prohibido en Aeropuerto: No aplica.
MU?2 - Adecuacidn, rehabilitacion y/o construccidén de andenes: existe un
rubro en cargas urbanisticas para la rehabilitacién y adecuacion del 100%
de los andenes del Plan Parcial.

o MU3 - Operacion completa al interior.

e Comercio y servicios (Tipo 3 — mayor a 4.000 m? en las 3 UAU):

o Condicion 6 — Acceso directo a transporte publico: se cumple mediante
enlaces peatonales.

o Condiciéon 15 — Parqueaderos subterraneos en Sectores de Interés
Urbanistico: No aplica.

o MU1 - Zonas de transicion: Se debe proveer un espacio para la
aglomeracion y el transito de personas. Debe ser al aire libre, pero en
renovacion urbana se permite dentro de las edificaciones. En el proyecto se
cumplird como areas libres comerciales en primer piso y con areas privadas
afectas al uso publico — APAUP (ver Tabla 33).
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MU?2 - Adecuacién, rehabilitacion y/o construccién de andenes: existe un
rubro en cargas urbanisticas para la rehabilitacién y adecuacion del 100%
de los andenes del Plan Parcial.

MU3 — Operacién completa al interior.

MA1 — Control de ruido

MA8 — Areas de amortiguamiento: colindar parques con EEP. Al no haber
elementos de EEP, no aplica.

e Dotacional (servicios de salud - Tipo 3: mayor a 4.000 m? en las 3 UAU):

O

o

MU1 — Zonas de transicién: Se debe proveer un espacio para la
aglomeracion y el transito de personas. Debe ser al aire libre, pero en
renovacion urbana se permite dentro de las edificaciones. En el proyecto se
cumplird como areas libres comerciales en primer piso y con areas privadas
afectas al uso publico — APAUP (ver Tabla 33).

MU?2 - Adecuacidn, rehabilitacion y/o construccidén de andenes: existe un
rubro en cargas urbanisticas para la rehabilitacién y adecuacion del 100%
de los andenes del Plan Parcial.

MU3 — Operacién completa al interior.

e Servicios de oficinas (Tipo 3: mayor a 4.000 m? en UAU 1y 2):

o

o O O O O O

MU?2 - Adecuacidn, rehabilitacidn y/o construccidén de andenes: existe un
rubro en cargas urbanisticas para la rehabilitacién y adecuacion del 100%
de los andenes del Plan Parcial.

MU3 — Operacion completa al interior.

MA1 — Control de ruido.

MAZ2 — Insonorizacion interior.

MAS3 — Localizacién del uso frente al ruido.

MA7 — Localizacién del uso frente a olores ofensivos.

MAS8 — Areas de amortiguamiento: colindar parques con EEP. Al no haber
elementos de EEP, no aplica.

e Servicios de hospedaje (hotel VIP Tipo 3: mayor a 4.000 m? en UAU 1y 2):

o

MU?2 - Adecuacidn, rehabilitacidn y/o construccién de andenes: existe un
rubro en cargas urbanisticas para la rehabilitacion y adecuacion del 100%
de los andenes del Plan Parcial.

MU3 — Operacion completa al interior.

MA1 — Control de ruido.

MAZ2 — Insonorizacion interior.

77



£ Plan Parcial Paseo del Castillo

+
Universidad del

Rosario
MAS3 — Localizacién del uso frente al ruido.
MAY7 — Localizacidn del uso frente a olores ofensivos.
MAS — Areas de amortiguamiento: colindar parques con EEP. Al no haber
elementos de EEP, no aplica.

e Servicios especiales (moteles Tipo 3: mayor a 4.000 m? en UAU 3):

o Condicién 11 — Sujeto a condiciones de seguridad y convivencia del Cédigo
de Policia.

o MU1 - Zonas de transicion: Se debe proveer un espacio para la
aglomeracion y el transito de personas. Debe ser al aire libre, pero en
renovacion urbana se permite dentro de las edificaciones. En el proyecto se
cumplird como areas libres comerciales en primer piso y con areas privadas
afectas al uso publico — APAUP (ver Tabla 33).

o MU2 - Adecuacion, rehabilitacidn y/o construccién de andenes: existe un

rubro en cargas urbanisticas para la rehabilitacién y adecuacion del 100%
de los andenes del Plan Parcial.

MU3 — Operacién completa al interior.

MA1 — Control de ruido.

MAZ2 — Insonorizacion interior.

MAS3 — Localizacién del uso frente al ruido.

MA7 — Localizacién del uso frente a olores ofensivos.

o O O O O O

MAS — Areas de amortiguamiento: colindar parques con EEP. Al no haber
elementos de EEP, no aplica.

Para calcular el tamafio de la MU1 — zona de transicion, el Articulo 248. Acciones de
mitigacion de impactos urbanisticos dispone que esta serd del tamafo de la cifra mayor
entre el 8% del drea util y el 5% del area construida en el uso que debe ser mitigado. Segun
los calculos de la tabla siguiente, para todas las UAU el valor mayor es el 5% del area
construida en el uso.
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Tabla 33. Cdlculo del tamafio de la zona de transicion (MU1)

Usos UAU 1 UAU 2 UAU 3 Total
Residencial multifamiliar 29.817 31.469 30.166 91.452
Comercio y servicios basicos 7.595 6.101 5.848 19.544
Dotacional 10.578 15.768 15.492 41.838
Servicios de oficinas 8.398 9.906 - 18.304
Servicios de hospedaje 6.897 10.532 - 17.429
Servicios especiales - - 12.540 12.540
Total 63.285 | 73.776 | 64.046 | 201.107
Area util 2496 | 2.074| 2.942| 7.512
8% 200 166 235 601
5% 909 1.093 1.694 3.696
APAUP libre 597 549 - 1.146
APAUP bajo edificacién 312 544 | 1.694
AU usada ler piso 2.184 | 1.530| 1.248
%AU usada ler piso 88% 74% 42%

Fuente: elaboracion propia.

Las UAU 1y 2 cuentan con APAUP al aire libre adosadas a las edificaciones, por lo que estas
cumplen con parte de la zona de transicién. La faltante, al igual que la zona de transicidn
de la UAU 3, se cumpliran al interior de las edificaciones como APAUP en los primeros
pisos. Usando solo el 88% del area util del primer piso en usos comerciales y el resto en
APAUP en la UAU 1, el 74% en la UAU 2 y el 42% en la UAU 3 se cumplird con esta

obligacion.

Adicionalmente, la implantacion de usos requiere de la provisidn de estacionamientos. Si
bien el drea de actividad estructurante no genera requerimientos minimos sobre este
ambito, el Plan Parcial busca dejar unidades en sétano para ayudar a la comercializacion
de la vivienda y los espacios no residenciales. Sin embargo, debido a la cercania con el
nodo neuralgico de transporte publico masivo, el proyecto puede disminuir las
proporciones de estacionamientos en comparacién con la légica de mercado que se
presenta en la ciudad. Este principio estaria acorde con los principios sostenibles de
planificacion urbana, en los que la dependencia del vehiculo automotor privado debe

disminuirse.

Asi las cosas, se dard una proporcion de 1 cupo por cada 10 viviendas sociales, 1 cupo por
cada 2 unidades No VIS y 1 cupo por cada 200 m? de uso no residencial.
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Tabla 34. Estacionamientos propuestos

Unidades residenciales

UAU1 UAU2 UAU3 Total
No VIS 467 493 - 959
VIS - - 611 611
Total 467 493 611 1.570
Estacionamientos usos residenciales (unidades)
No VIS 233 246 - 480
VIS - - 61 61
VIP - - - -
Total 233 246 61 541
No VIS 4.667 4.926 - 9.593
VIS - - 1.221 1.221
VIP - - - -
Total 4.667 4.926 1.221 10.814
Sétanos aprox. 1,9 2,4 0,4 1,4
UAU 1 UAU 2 UAU 3 Total
m2 no residenciales 33.468 42.307 33.880 109.655
Cupos 167 212 169 548
m2 estacionamientos 3.347 4.231 3.388 10.965
UAU 1 UAU 2 UAU 3 Total
m2 estacionamientos 8.014 9.157 4.609 21.780
Sétanos 3,2 4,4 1,6 2,9
Tope m2 (25%) 15.821 18.444 16.012 50.277
m?2 gratis (10%) 6.329 7.378 6.405 20.111
m2 pagos (15%) 1.686 1.779 - 1.669
Valor de referencia S 2.601.265
Pago (5%) $219.229.665 | $231.374.886 | $ - [$217.063.134 |Progresividad

Fuente: elaboracion propia.

Es necesario aclarar que segun el Articulo 389. Normas para los estacionamientos
asociados a los usos urbanos, no existe un minimo de estacionamientos exigidos, pero si
un tope calculado sobre los m? a construir en todos los usos por el proyecto. Para el drea
de actividad estructurante receptora de vivienda de interés social, este tope este tope es
del 10% del drea construida. Utilizados estos m?, se permite un 15% adicional, el cual estd
sujeto a un pago compensatorio.

Como se puede apreciar en la tabla precedente, las UAU 1y 2 utilizan todo su potencial de
estacionamientos gratuitos y una pequena proporcidén en pago compensatorio, mientras
que en la UAU 3 son los estacionamientos gratuitos se cumple la proporcién planteada.

Segun los céalculos expuestos, ninguna torre debe superar el tercer sétano para proveer de
estacionamientos al proyecto.
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3.1. Aprovechamiento Urbanistico por Unidad de Actuacién
El aprovechamiento urbanistico para el Plan Parcial suma 201.107,1 m?, de los cuales
63.285 m? (31%), pertenecen a la UAU 1, para la UAU 2 se destinan 73.776 m? (37%) y la
UAU 3 concentra el 32% de los metros cuadrados construidos con 64.046 m?.

Plan Parcial Paseo del Castillo

3. Reparto de cargas y beneficios

Tabla 35. m? de aprovechamientos por UAU

No VIS 29.817 31.469 - 61.286,26 30,47%

Fuente: elaboracion propia.

Aprovechamiento Urbanistico

por Unidad de Actuacién

mUAU1
B UAU 2
mUAU 3

Fuente: elaboracion propia.

Grdfico 15. Distribucion porcentual de edificabilidad por UAU

VIS 30.166 30.166,06 15,00%
VIP - - - - 0,00%
Comercio 7.595 6.101 5.848 19.543,51 9,72%
Servicios de salud 10.578 15.768 15.492 41.838,25 20,80%
Oficinas 8.398 9.906 - 18.304,00 9,10%
Hotel VIP 6.897 10.532 - 17.429,00 8,67%
Moteles - - 12.540 12.540,00 6,24%|
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Grdfico 16. Distribucion porcentual de aprovechamientos urbanisticos segun uso

30,5%
20,8%
15,0%
9,7% 9,1% 8,7%
. . . =
No VIS VIS Comercio Servicios Oficinas Hotel VIP Moteles

de salud

Fuente: elaboracion propia.

La distribucién por usos propuestos sefiala que el 45,5% sera para vivienda (15% VIS y
30.5% No VIS), motivo por el cual se pretende que tenga una actividad residencial
relevante, complementado con mas del 50% en usos no residenciales que garanticen vida,
movilidad y prestaciéon de servicios sociales y de salud.

3.2. Ingresos por ventas por unidad de actuacién
De acuerdo con el estudio de mercado, se asignaron los siguientes precios de venta por m
segln los usos y tamafios de vivienda por segmento:

2

Tabla 36. Precios de venta S/m? por uso

No VIS S 8.983.000 49,19 959
VIS S 5.316.667 42,00 611
VIP $ 3.341.905 42,00

Comercio S 8.235.000

Servicios de salud | S 7.580.000

Oficinas S 7.255.000

Hotel VIP $ 8.095.000

Moteles S 5.850.000

Fuente: elaboracion propia.

Se calcularon porcentajes de eficiencia constructiva (area vendible / drea construida) por
uso para determinar los ingresos. Posteriormente se multiplicaron los valores de venta por
m? por las dreas vendibles para obtener los ingresos estimados.
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Tabla 37. Ingresos por ventas por UAU

Plan Parcial Paseo del Castillo

No VIS 77% $ 206.242.895.769 | $ 217.668.655.805 | $ - |$ 423.911.551.574
VIS 85% $ - s - |$ 136.325.452.817 |$ 136.325.452.817
Comercio 70% $ 43.781.216.094 |$ 35.167.831.020 |$ 33.709.527.810 | $ 112.658.574.924
Servicios de salud 77% $ $1.739.554.800 |$ 92.031.508.800 |$ 90.422.066.350 |$ 244.193.129.950
Oficinas 70% $  42.649.243.000 |$ 50.307.621.000 | $ - |$ 92.956.864.000
Hotel VIP 70% $ 39.081.850.500 |$ 59.679.578.000 | $ - |$ 98.761.428.500
Moteles 78% $ - s - |$ 57.220.020.000 |$ 57.220.020.000
Participacién 33,75% 39,01% 27,24% 100%

Fuente: elaboracion propia.

Con estos datos, el Plan Parcial Paseo del Castillo alcanza ingresos proyectados de 1,16

billones de pesos, generados por las ventas de metros cuadrados no residenciales por

605,7 mil millones (52%) y por las ventas de 1.570 unidades de vivienda por 560,2 mil

millones de pesos (48%). De estos ingresos se deben costear las cargas urbanisticas

(incluyendo la politica de moradores), los costos directos, indirectos la utilidad y la

compra del suelo.

Grdfico 17. Ingresos por UAU

Distribucion de los Ingresos
por UAU

M Unidad

BUAU1

= UAU 2

UAU 3

Fuente: elaboracion propia.

3.3. Costeo de cargas urbanisticas

Para el costeo de cargas urbanisticas, se hallaron los siguientes valores por m?:
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Tabla 38. Costo S/m? urbanismo

ITEM Costo por m2 Observacion

600.000 |Art. 4 D.520/2022

*Adecuacion BIC -

Institucionales
*Costo de mantenimiento

segun Par. 2 Art. 269.
2.601.265 |*V. ref. suelo. Art. 320.

Parques ($/m2)

Mantenimiento vias

($/m2)

Servicios publicos

400.000

$

Equipamientos (US$/m2) |$  2.500.000
$
$

*V. ref. suelo ponderado x 5%
(progresividad)

Fuente: elaboracion propia.

Estacionamientos S 130.063

Para parques se calculd un valor de $600.000 por m?. Segun el Articulo 4 del Decreto 520
de 2022, la compensacién de parques se tasa entre $387.000 y $520.000 por m?. Se
incrementa el valor por encima de un 30% al promedio de estos valores para asegurar un
urbanismo de calidad. Se utiliza el mismo valor para los controles ambientales. Frente a los
equipamientos, segun precios de Construdata, se estima un costo directo de $2.500.000
por m? para una intervencidn con altos estandares de calidad y para vias $400.000 por m?2.
Para servicios publicos, se utiliza el valor de referencia del suelo segun el portal Mapas
Bogotd, administrado por el IDECA de Catastro.

Tabla 39. Costeo de cargas urbanisticas

Cargas Area (m2) Costo total %

Parques y plazoletas 16.633,26 | S 9.979.953.000 0,9%
Control ambiental 1.303,16 | $ 781.896.000 0,1%
Equipamientos 3.441,66 | S 8.604.150.000 0,7%
Vias (mantenimiento) 13.812,13 | S 5.524.850.000 0,5%
Servicios Publicos 1.064,53 | S 2.769.120.260 0,2%
Estacionamientos 6.312,82| $ 821.066.432 0,1%

Total S 28.481.035.692 2,45%

Fuente: elaboracion propia.

3.4. Cargas por UAU
Las cargas urbanisticas son formuladas conforme a las obligaciones estipuladas en el

Decreto Distrital 555 de 2021, donde lo primordial es el peatdn y la revitalizacion del sector
generando nuevo espacio publico efectivo garantizando calidad de las personas que
habitan y confluyen alli, creando parques, plazas, plazoletas, cancha deportivas, teatrino,
Los BIC convertidos en Areas de Manejo Diferenciado como equipamientos colectivos
dandole mayor relevancia a centro cultural (Antiguo Castillo), creando un Jardin Infantil
para los hijos de las personas vulnerables de actividades sexuales, asi como un centro de
atencion a esta misma comunidad.
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Cargas por unidad de actuacion urbanistica (area - m2)

UAU1 UAU 2 UAU 3 Total
Parques y plazoletas 7.554,66 6.296,06 2.782,54 16.633,26
Control ambiental - 1.051,32 251,84 1.303,16
Equipamientos 571,40 1.653,00 1.217,26 3.441,66
Vias (mantenimiento) 4.302,66 2.800,99 6.708,49 13.812,13
Servicios Publicos 384,32 336,19 344,02 1.064,53
Estacionamientos 3.071,34 3.241,49 - 6.312,82

Cargas por unidad de actuacion urbanistica

UAU 1 UAU 2 UAU 3 Total
Parques y plazoletas S 4.532.793.000 | $ 3.777.636.000 | $ 1.669.524.000 | $ 9.979.953.000
Control ambiental S - S 630.792.000 | $ 151.104.000 | $ 781.896.000
Equipamientos S 1.428.500.000 | $ 4.132.500.000 | $ 3.043.150.000 | $ 8.604.150.000
Vias (mantenimiento) S 1.721.062.000 | $ 1.120.394.000 | $ 2.683.394.000 | $ 5.524.850.000
Servicios Publicos $ 999.718.659 | $ 874.525.789 | $ 894.875.812 | $ 2.769.120.260
Estacionamientos S 399.468.044 | $ 421.598.387 | $ - S 821.066.432
Total ($) S 9.081.541.703 | $ 10.957.446.176 | $ 8.442.047.812 | $ 28.481.035.692
Total (%) 31,9% 38,5% 29,6% 100%

3.5. Costos directos de construccidn

Los costos directos de construccién son planteados con base
de obra, con un costo directo adecuado y suficiente que

Fuente: elaboracion propia.

en diferentes presupuestos
garantice la viabilidad del

proyecto bajo los actuales estandares urbanisticos y constructivos conforme a la

normatividad urbana y de sismo resistencia.

Tabla 41. Costos directos por UAU

- COSTOS DIRECTOS DE CONSTRUCCION Total CostoD /m2
%CD/V UAU1 UAU 2 UAU3
No VIS 52% $ 106.255.384.796 | $ 112.141.883.454 | $ - S 218.397.268.249 | $ 3.563.560
VIS 50% $ - s - s 68.162.726.408 | $ 68.162.726.408 | $ 2.259.583
Comercio A47% S 20.577.171.564 | $ 16.528.880.579 |$ 15.843.478.071 | $ 52.949.530.214 | $ 2.709.315
Servicios de salud 50% S 30.869.777.400 | S 46.015.754.400 | $ 45.211.033.175 | $ 122.096.564.975 | $ 2.918.300
Oficinas 47% S 20.045.144.210 | $ 23.644.581.870 | $ - s 43.689.726.080 | $ 2.386.895
Hotel VIP 52% S 20.322.562.260 | S 31.033.380.560 | $ - s 51.355.942.820 | $ 2.946.580
Moteles 45% $ - |3 - |$ 25.749.009.000 | $ 25.749.009.000 | $ 2.053.350
Estaci S 19.739.693.581 | S 22.300.045.759 | $ 9.678.921.400 | $ 51.718.660.740 | $ 2.100.000
Total 55%| $ 217.809.733.811 | $ 251.664.526.622 | $ 164.645.168.054 | $ 634.119.428.487
% participacion 34% 40% 26% 100%

3.6. Costos indirectos de construccion
Los costos indirectos de construccién son planteados con base en diferentes presupuestos

Fuente: elaboracion propia.

de obra de fuente Camacol. El peso del total de los costos indirectos sobre las ventas es

del 20%, donde los honorarios son los de mayor proporcidon concentrando el 8% de las

ventas, seguido por los costos financieros que demandan el 5% de los ingresos.
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Tabla 42. Costos indirectos de construccion

Costos Indirectos % sobre ventas

HONORARIOS 8,0%

IMPUESTOS 4,7%

GASTOS ADMINISTRACION 0,3%

GASTOS VENTAS 2,0%

GASTOS FINANCIEROS 5,0%

Total 20,0%

u1 u2 u3 Total %

Costos indirectos 78.317.828.569 90.568.801.400 63.535.413.395 232.422.043.365 20,00%
% participacion 34% 39% 27% 100%

3.7. Utilidades

Fuente: elaboracion propia.

Las utilidades se proyectan por uso con un porcentaje definido sobre ventas y se calcula
por UAU. La utilidad promedio para todo el proyecto serd del 11,47% de las ventas.

Tabla 43. Utilidad por UAU

Usos Utilidad U1 U2 u3 Total
No VIS 13,0% 26.811.576.450 28.296.925.255 - 55.108.501.705
VIS 8,0% - - 10.906.036.225 10.906.036.225
Comercio 12,0% 5.253.745.931 4.220.139.722 4.045.143.337 13.519.028.991
Servicios de salud 11,0% 6.791.351.028 10.123.465.968 9.946.427.298 26.861.244.295
Oficinas 11,0% 4.691.416.730 5.533.838.310 - 10.225.255.040
Hotel VIP 11,0% 4.299.003.555 6.564.753.580 - 10.863.757.135
Moteles 11,0% - - 6.294.202.200 6.294.202.200

Total 11,47% 47.847.093.694 54.739.122.835 31.191.809.061 133.778.025.590

% participacion 35,77% 40,92% 23,32% 11,47%

Fuente: elaboracion propia.

3.8. Balance general del Plan Parcial
Después de descontar de los ingresos los costos directos, los indirectos y las utilidades, se
obtiene el valor del suelo urbanizado. Una vez se descuente el urbanismo (cargas) se
obtiene el valor residual del suelo bruto. Para el total del Plan Parcial, el valor residual del
suelo es de $140.758 millones de pesos. Descontando el valor inicial del suelo sefialado en
el aparte 1.3.4. del presente documento ($74.946 millones), se evidencia que este se
incrementa en $65.811 millones de pesos. Esta cifra es la plusvalia generada por la
operacion inmobiliaria del Plan Parcial, la cual representa un incremento del 87,8% en el

valor del suelo.
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Tabla 44. Balance General del Plan Parcial

1. Valor total ingresos por ventas (VTv) $1.166.027.021.764,18 100,0%
2. Costos directos de construccion (Cc) S 630.174.693.042,15 54,0%
3. Costos Indirectos de costruccién (Cic) $ 233.205.404.352,84 20,0%
4. Utilidad (U) $ 133.778.025.590,27 11,5%
5. VALOR DEL SUELO URBANIZADO (VTv-Cc-Cic-U) S 168.868.898.778,93 14,5%
6. Costos total del urbanismo (Cu) $ 28.110.573.810,88 2,4%
7. VALOR RESIDUAL DEL SUELO BRUTO (Vr) S 140.758.324.968,05 12,1%
8. Valor inicial (Vi) $ 74.946.940.330,83 6,4%
9. Plus- valor del Suelo (Vr-Vi) S 65.811.384.637,22 5,6%
10. Politica de moradores $65.811.384.637,22 5,6%

UAU1 UAU2 UAU3 Total
1. Valor total ingresos por ventas (VTv) $ 393.494.760.163 | §  454.855.194.625 | $  317.677.066.977 | $  1.166.027.021.764
2. Costos directos de construccion (Cc) $  215.890.527.651 | $ 249.638.997.337 | $ 164.645.168.054 |$  630.174.693.042
3. Costos Indirectos de costruccion (Cic) S 78.698.952.033 | $  90.971.038.925 |$  63.535.413.395 | § 233.205.404.353
4. Utilidad (U) $ 47.847.093.694 | $  54.739.122.835 | $  31.191.809.061 [$  133.778.025.590
5. VALOR DEL SUELO URBANIZADO (VTv-Cc-Cic-U) $ 51.058.186.785 | $  59.506.035.527 | $  58.304.676.466 |$  168.868.898.779
6. Costos total del urbanismo (Cu) $ 8.901.303.323 | $  10.767.222.675 |$  8.442.047.812 | $ 28.110.573.811
7. VALOR RESIDUAL DEL SUELO BRUTO (Vr) $  42.156.883.461,72 | $ 48.738.812.852,54 | $ 49.862.628.653,78 | $ 140.758.324.968,05

Fuente: elaboracion propia.

Segun el Articulo 546. Participacion del Distrito en la plusvalia que genera su accion
urbanistica, la participacién en la plusvalia se cobrard al proyecto cuando suceda el hecho
generador de incorporar suelo rural a expansion urbana. En los demas escenarios, la
participacién del Distrito en la plusvalia se entiende materializada “mediante sistemas de
reparto de cargas y beneficios. La participacion del Distrito en la plusvalia que genera su
accion urbanistica en los tratamientos de mejoramiento integral, consolidacion y renovacion
urbana y desarrollo, se recuperard con el cumplimiento de las obligaciones urbanisticas que
se definen en el presente Plan” (Alcaldia Mayor de Bogota, 2021).

En este sentido, no existird un cobro por participacion en plusvalia para el Plan Parcial Paseo
del Castillo, ya que no se concreta el hecho generador. Sin embargo, los mas de $65 mil
millones de pesos de mayor valor del suelo producto de la accién urbanistica seran
utilizados para financiar la politica de moradores sin comprometer la utilidad de cada UAU.

3.9. Politica de moradores
La concepcidn, ejecucion y mecanismos de la politica de moradores del Plan Parcial Paseo
del Castillo se basa en las disposiciones descritas por el Subcapitulo 3. Proteccion a
Moradores y a Actividades Productivas del POT de Bogota, que comprende los Articulos 370
a 377.

La politica de moradores se divide en los siguientes programas:
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3.9.1. Canje de metros cuadrados a propietarios aportantes
El primer punto de la politica de moradores busca vincular a todos los propietarios que lo
deseen al proyecto. Se busca que entreguen los metros cuadrados del bien inmueble del
que son duefios para recibir a futuro otros metros cuadrados de recambio en el marco de
un proyecto urbanistico valorizado, como lo dispone el Articulo 375. Obligaciones para
desarrolladores de acciones o actuaciones urbanisticas, numeral 1.

Para concretar la estrategia, es necesario tener presente que todos los metros cuadrados
vendibles del Plan Parcial que se destinen para restituir los aportes de los propietarios que
se vinculen deberdn ser descontados de los ingresos. Asi mismo, la cantidad del suelo a
comprar (y por lo tanto el desembolso inicial para suelo) se disminuye. Sin embargo, el
precio del suelo inicial por m? es significativamente menor que los precios de venta finales
de los mismos usos, por lo que cada m? canjeado representa una disminucidn en la plusvalia.
Por esta razon se considerd inviable la opcién de restitucién metro a metro, ya que la
plusvalia generada no podria asumir este intercambio.

En este contexto, fue necesario generar un factor de intercambio diferenciado por uso, en
el que la valorizacién inmobiliaria que genera el Plan Parcial permite no solo mantener sino
incrementar las condiciones de patrimonio financiero que tenia el propietario antes del
proyecto, asi el drea entregada sea inferior. Estos factores fueron hallados buscando una
valorizacion de minimo el 30% para cada m? entregado. En el archivo Excel entregado como
Anexo (hoja “Moradores”) se encuentran 7 ejemplos (uno por uso) en los que se demuestra
como los factores de intercambio hallados mantienen minimo una valorizacién del 30% en
la propiedad entregada contra la propiedad recibida.

Tabla 45. Canje y forma de pago propietarios

1. Canje de m2 *Art. 375 (1.a.) con PROPIETARIOS
Uso AC % Costo Costo uso/m2 Ventauso/m2 | Factor canje m2aentregar | Caida ventas Costo canje Valorizacion

Moteles y residencias 26.056 42,81%| $32.003.127.635 1.228.241 5.850.000 3,66 7.116,90 | $41.633.864.391 | $ 9.630.736.756 30,1%|
Residencial 24917 40,93%| $26.849.385.897 1.077.552 5.316.667 3,80 6.565,15 | $34.904.692.703 | $ 8.055.306.806 30,0%)
Oficinas 3.533 5,80%| S 7.409.850.645 2.097.521 7.255.000 2,66 1.328,76 | $ 9.640.149.501 | $ 2.230.298.856 30,1%)
Comercio 3319 5,45%| $ 4.496.920.864 1.354.968 8.235.000 4,67 710,05 | $ 5.847.266.810 | $ 1.350.345.946 30,0%|
Industrial 1721 2,83%| $ 2.775.008.485 1.612.159 7.255.000 3,46 497,44 | $ 3.608.950.395 |$  833.941.911 30,1%}
Dotacional 930 1,53%| S 979.657.543 1.053.712 2.500.000 1,00 929,72 |$ - |$ 979.657.543 137,3%|
Estacionami 395 0,65%| $  432.989.262 1.095.233 7.255.000 5,09 77,63 |$  563.206.460|$  130.217.198 30,1%|
TOTAL $74.946.940.331 $96.198.130.261 | $ 21.251.189.930

Fuente: elaboracion propia.

[ [ [ [ [ [
o [oJo o [o o [

Si todos los propietarios del Plan Parcial decidieran canjear su propiedad mediante este
mecanismo, el Plan Parcial tendria una caida en ventas de $96.198 millones de pesos, pero
asi mismo el valor inicial del suelo pasaria de los $74.946 millones de pesos avaluados a SO.
Esta diferencia implica una disminucién en la plusvalia de $21.251 millones de pesos. Esta
es asumible por el proyecto ya que se cuenta con una plusvalia superior a $65 mil millones
(y solo $21 mil millones, 32%, estarian siendo destinados para el canje).

Si los propietarios decidieran no realizar el intercambio sino recibir el dinero producto de la
venta de su propiedad al Plan Parcial, el proyecto realizara ofertas de compra por un valor
15% superior al avalto inicial para generar una opcion competitiva, pero que de igual forma

88



Universidad del

Rosario

Plan Parcial Paseo del Castillo

representa una valorizacion inferior que aquella que percibiria el propietario si realizara el
canje (del 30%), incentivando de esta forma la participacion de los propietarios iniciales en
el proyecto (como lo especifican los articulos citados del POT sobre politica de moradores).

Debido a que los propietarios que decidan vender generan una carga financiera inferior en
plusvalia con respecto a aquellos que realicen el canje, estas transacciones siguen estando
cubiertas por el monto destinado por plusvalia.

3.9.2. Obligaciones transitorias para propietarios que opten por canje
El Articulo 376. Obligaciones transitorias respecto de propietarios de viviendas y de
actividades productivas que permanezcan en el dmbito del proyecto seiiala una serie de
obligaciones para aquellos propietarios que opten por realizar el canje. Estas obligaciones
se cuantifican de la siguiente forma:

3.9.2.1. Movilizacidén
Segln los metros cuadrados por uso, se calcula el nUmero de unidades existentes en el
proyecto. Se asigna un costo por mudanzay se multiplica por 2 para reconocer una mudanza
al momento de entregar el inmueble al proyecto y otra para regresar a la vivienda o al uso
no residencial de recambio, una vez esté construido el proyecto. El resultado de esta
operacion es de $1.797 millones de pesos.

Tabla 46. Obligaciones transitorias - movilizaciones

2. Obligaciones transitorias con propietarios que opten por canje *Art. 376
2.a Movilizacién

Uso AC Tamafio prom. Unidades Costo / unidad Costo mudanzas (2)

Moteles y residencias 26.056 47,00 554 | $ 750.000 | $ 831.576.383
Residencial 24.917 45,55 547 |$ 500.000 | $ 547.000.000
Oficinas 3.533 70,00 50 |$ 900.000 | $ 50.840.086
Comercio 3.319 18,00 184 | S 750.000 | S 276.570.000
Industrial 1721,3 120,00 14| S 1.200.000 | $ 34.426.000
Dotacional 929,72 929,72 1S - s 10.000.000
Estacionamientos 395,34 197,67 2|8 - |8 7.000.000
TOTAL S 1.797.412.469

Fuente: elaboracion propia.
3.9.2.2. Pago de arrendamiento

Cuando los residentes del proyecto decidan canjear los m? que habitan para recibir un
inmueble residencial de recambio, ademas de las mudanzas descritas en el punto anterior,
el Plan Parcial deberda asumir el arriendo de donde tendran que vivir mientras les entregan
su inmueble de recambio. Sin embargo, este costo solo se asume para los residentes en la
UAU 3, ya que esta serd la primera en ejecutarse y todos los m? a entregar mediante canje,
que corresponden a m? VIS, estardn en esta UAU 3. Asi, los propietarios residentes de las
UAU 1 y 2 que decidan realizar el canje podran entregar su inmueble e inmediatamente
recibir su vivienda de recambio ya construida en la UAU 3, por lo que no habria que asumir
este rubro con ellos.
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Adicionalmente, la obligacion solo se extiende a propietarios que entreguen el inmueble.
Segun datos del DANE identificados en el diagndstico, el 72% de los hogares de la zona
tienen calidad de arrendatarios, por lo que esta obligacién se calculard para el 28% de
hogares restantes (las medidas para arrendatarios se tratan mas adelante).

Tabla 47. Obligaciones transitorias - arrendamientos

2.b Pago de arrendamiento

Costo arriendo 36
meses
1.563.718.135

Uso AC Tamafio prom. Unidades Arriendo / unidad

Vivienda UAU 1 8.855

45,55 54 |S
Fuente: elaboracion propia.

798.059 | $

Se asume que estos propietarios de la UAU 3 entregardn sus inmuebles y recibiran el
recambio en 3 afos. Asi las cosas, el rubro de arrendamientos asciende a $1.563 millones
de pesos.

3.9.2.3.  Reconocimiento del lucro cesante a actividades productivas
De forma andloga como ocurre con el punto anterior, a las actividades no residenciales que
decidan realizar el canje se les debera reconocer, en vez del arriendo, el lucro cesante por
el mismo periodo de tiempo (desde la entrega del inmueble hasta la recepcién del
recambio). En el mismo orden de ideas, teniendo en cuenta que todos los m? de canje estan
en la UAU 3, solo a los propietarios de esta unidad se les reconocera el lucro cesante, ya
que a los demads se les realizard una entrega inmediata.

Tabla 48. Obligaciones transitorias - lucro cesante

2.c Reconocimiento del lucro cesante para actividades productivas

Uso AC Tamaifio prom. Unidades Lucro / unidad mes Lucro cesante 36
Moteles y residencias 3.056 47,00 65 |S 1.200.000 | $ 2.808.864.000
Oficinas 3.069 70,00 44 | S 1.700.000 | S 2.683.156.629
Industrial 1.686 120,00 14 | S 2.200.000 |$ 1.112.463.000
TOTAL $ 6.604.483.629

Fuente: elaboracion propia.

Calculando un lucro cesante por unidad para cada uno de los usos presentes en la UAU 3
por un periodo de 3 afios, se obtiene que este asciende a $6.604 millones de pesos
adicionales.

3.9.2.4. Resumen de obligaciones transitorias
Con base en los supuestos anteriores, las obligaciones transitorias se cuantifican de la
siguiente manera:

90



Universidad del

Rosario

Tabla 49. Obligaciones transitorias

Resumen de obligaciones transitorias

Plan Parcial Paseo del Castillo

Movilizaciones

S 1.797.412.469

Arriendos

S 1.563.718.135

Lucro cesante

S 6.604.483.629

Total

S 9.965.614.232

Fuente: elaboracion propia.

Este punto representa $19.736 millones de pesos adicionales de la plusvalia.

3.9.3. Obligaciones con arrendatarios
El numeral 2 del Articulo 375 sefiala las obligaciones con otros moradores, que pueden
identificarse como arrendatarios. Sobre ellos, se deberd aplicar un derecho preferencial en
la compra de las unidades inmobiliarias. La presente propuesta ofrecera un descuento del
5% del precio comercial de inmuebles VIS e inmuebles comerciales a todos los arrendatarios
identificados en el censo socioeconémico.

Tabla 50. Obligaciones con arrendatarios

3. Obligaciones con arrendatarios *Art. 376

3.a Arrendatarios residenciales y productivos 3.b Arrendatarios de actividades productivas
Viviendas preferenciales Unidades comercio preferenciales
% arriendo 72% % arriendo 100%)
Viviendas en arriendo 392 Tamafio (m2) 15
VIS fuera de canje 454 Unidades en arriendo 123
Precio VIS S 223.300.000 Precio unidad S 123.525.000
Descuento 5% Descuento 5%
Precio VIS preferencial S 212,135,000 Precio comercio pref. |$ 117.348.750
Caida en ventas S 4.372.794.580 Caida en ventas S 759.114.726 | § 5.131.909.306

Fuente: elaboracion propia.

Habiendo identificado segun el diagnéstico que la zona del Plan Parcial cuenta con 392
unidades de vivienda donde habitan arrendatarios, se ofrecera igual cantidad de viviendas
VIS a precio preferencial. Esta opcidn se posibilita en la medida que el Plan Parcial produce
611 VIS, y para el canje (numeral 3.9.1 del presente documento) se usardn maximo 156
unidades. Asi las cosas, existen 454 unidades VIS que se podrian usar, de las cuales 392
tendran la opcidn de ser usadas mediante estos derechos preferenciales.

Frente al comercio, se ofrecen 123 unidades en la figura de compra a precio preferencial
para arrendatarios. Este nimero es igual al total de unidades productivas no residenciales
presentes en el territorio segln identificado en el diagnéstico.

Asi las cosas, de concretarse el uso del derecho preferencial por parte de la totalidad de los
arrendatarios beneficiados, este punto representaria una caida en las ventas de $5.131
millones de pesos.
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Cabe resaltar que, con estos 3 puntos mencionados (canje, obligaciones transitorias y
obligaciones con arrendatarios) se dan por cumplidas todas las exigencias del POT frente a
la politica de moradores en sus Articulos 375 y 376. Para cumplirlo se necesitaron $36.348
millones de pesos, un 55% de la plusvalia. Sin embargo, el 45% restante también sera
invertido en la politica de moradores en estrategias no obligatorias, pero que el Plan Parcial
se permite asumir para concretar el cumplimiento de sus objetivos sociales.

3.9.4. Programa de subsidios
El Plan Parcial Paseo del Castillo garantizara una serie de subsidios a la poblacién vulnerable,
particularmente aquellos trabajadores que habitan el Plan Parcial como arrendatarios formales o
paga diarios. Segun el diagndstico, la poblacién que habita en esta condicion es de 392 hogares, a
los cudles se les garantizara un subsidio equivalente a 30 smmlv. Estos subsidios tienen dos
finalidades o formas de volverse efectivos:

e Subsidio a la cuota inicial: El hogar vulnerable podrd recibir la suma de 30 smmlv
(534.800.000) para la compra de una VIS en el Plan Parcial. Si este ostenta la condicién de
arrendatario, podrd aplicar de forma concomitante el respectivo derecho preferencial que
le asiste (numeral 3.9.3), que significa un descuento del 5% en el precio de venta del
inmueble. La suma de las dos iniciativas representa una reduccién del precio de la vivienda
en un 20,6%, el cual serd destinado especificamente para esta poblacion vulnerable.

Cabe destacar que esta ayuda podra ser complementada por cualquier programa de
subsidios a la vivienda de nivel nacional o distrital. Por su parte, frente al acceso al crédito,
mas adelante se exponen iniciativas de formalizaciéon laboral y de acompafamiento
profesional a la poblaciéon vulnerable moradora del Plan Parcial para incrementar las
probabilidades de acceder al sistema financiero formal.

e Subsidio al arriendo: De no optar por la opcién anterior, el morador vulnerable podra
utilizar el mismo monto para sufragar su arriendo, lo que se estima en promedio para un
periodo de 44 meses. De esta forma, el costo de vivienda del morador sera asumido por el
Plan Parcial durante casi 4 afios, de tal forma que este pueda liberar ingresos durante este
periodo para elaborar una estrategia de inversion con la ayuda del personal de atencion que
el mismo Plan Parcial proveera. Se busca que este ingreso sea utilizado en educacion, salud
o inversiones financieras, segln el morador estime conveniente.

Tabla 51. Programa de subsidios

4. Subsidios a poblacién vulnerable
Monto del subsidio (smmlv) 30
Valor del subsidio S 34.800.000
Aporte a cuota inicial S 34.800.000
Meses de arriendo 43,6
Costo total subsidios $  13.629.489.600

Fuente: elaboracion propia.
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El costo total de esta politica de subsidios asciende a $13.629 millones de pesos, un 21% adicional
de la plusvalia.

3.9.5. Programas de atencidn social a la comunidad
Después de descontar los costos maximos de las obligaciones anteriores con moradores y
la politica de subsidios, ain quedan $15.833 millones de pesos de plusvalia. Estos seran
invertidos en los siguientes programas sociales:

3.9.5.1. Equipo de gestidn social
Se contratara un equipo encargado de las siguientes funciones:

e Pedagogia sobre las incidencias del proyecto en la comunidad.

e Acompanamiento y asesoria en la busqueda de inmuebles para moradores que
decidan no permanecer en el proyecto.

e Asesoria legal para moradores.

e Programas de publicidad y divulgacion.

El equipo estara compuesto por un coordinador y 3 profesionales, y el presupuesto se
estima para un acompafiamiento por 120 meses (una duracién aproximada del proyecto).

Tabla 52. Programas de atencion a la comunidad — equipo de gestion social

5. Programas de atencién a la comunidad |
Equipo de gestén social | § 1.260.000.000 Coordinador $ 4.500.000 | 13 4.500.000

Pedagogia sobre las incidencias del proyecto |Profesional $ 2.000.000 | 3[s 6.000.000
Acompafiamiento y asesoria en la busqueda de inmuebles $ 10.500.000 [ §1.260.000.000 |
Asesoria legal para moradores
Divulgacién

Fuente: elaboracion propia.

El costo de este equipo durante el periodo del proyecto seria de $1.260 millones.

3.9.5.2. Capacitaciones

Los moradores seran capacitados en actividades laborales producidas en el plan parcial
(atencion para locales comerciales, servicio de hotel, etc), para que los empleos
permanentes generados por los m? no residenciales del Plan Parcial sean prioritariamente
ocupados por los moradores que busquen una formalizacidon econdmica. Sin embargo, para
esto, es necesario capacitar laboralmente a la poblacidn, para lo cual se destina un rubro
de $5.829 millones. Estas capacitaciones se haran de forma conjunta con el Instituto para
la Economia Social — IPES y con la Secretaria Distrital de Educacién — SDE.

3.9.5.3. Programa Cuidate+
Se generard un programa de atencién y educacién dedicado especificamente a las personas
dedicadas al trabajo sexual, en donde se abordaran temas de salubridad, riesgos, se
entregardn materiales e implementos para la ejecucidon segura de las actividades, se
formaran habilidades complementarias y se incentivara a una practica segura de la labor.
Tiene un rubro de $5.100 millones. Se realizara de forma conjunta con la Secretaria de la
Mujer.
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3.9.5.4. Programa Formaliza-T
Se producird un programa de ayuda a vendedores ambulantes, habitantes de calle y demas
poblacion de actividad econdmica informal en el que se brinde atencién a primeras
necesidades y se mejore la calidad de vida de esta poblacidn vulnerable. Para este programa
se reservan $2.186 millones. El programa se realizara en conjunto con la Secretaria Distrital
de Desarrollo Econémico.

3.9.5.5. Atencién al adulto mayor
Este programa busca atender a la poblacion adulto mayor vulnerable presente en el Plan
Parcial que presenta condiciones de desnutricidn, problemas de salud y malos cuidados.
Presenta un valor de $1.457 millones de pesos. Se realizara conjuntamente con la Secretaria
Distrital de Integracién Social.

3.9.6. Resumen de la politica de moradores
Sumando todos los puntos anteriores, la politica de moradores distribuye la totalidad de

la plusvalia generada de la siguiente forma:

Tabla 53. Politica de Moradores

Resumen Politica de Moradores

Canje S 21.251.189.930 32%
Obligaciones transitorias S  9.965.614.232 15%
A datari

rrendararios $  5.131.909.306 8%

(preferencias)
Subsidios a poblacién

13.629.489.600 21%

W

vulnerable
Atencion social

W

15.833.181.568 24%
5,64%|sobre ventas
87,81%|sobre suelo

Total P. Moradores $ 65.811.384.637

Fuente: elaboracion propia.

De esta forma, cumpliendo las obligaciones del POT pero afiadiendo rubros significativos
para la atencion de la comunidad, se espera que la politica de moradores promueva la
consecucion del suelo para ejecutar el proyecto en un proceso simultdneamente garantice
los derechos de los habitantes iniciales del territorio y ofrezca alternativas para el
mejoramiento de sus condiciones de vida.

Con una inversion del 5,64% de las ventas, que termina aumentando el valor del suelo en
un 87%, se puede llevar a cabo una politica de acercamiento responsable, competitiva y a
la vez profundamente social y diferencial en términos brindarle al proyecto estabilidad y
sostenibilidad desde el punto financiero y humano. Esto solo serd posible en la medida
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que los aprovechamientos proyectados generen los ingresos que sostienen toda la
operacion.

llustracion 15. Implantacion Plan Parcial Paseo del Castillo

Fuente: elaboracion propia.

llustracion 16. Panordmica del Plan Parcial Paseo del Castillo

Fuente: elaboracion propia.
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llustracion 17. Vista superior del Plan Parcial Paseo del Castillo

Fuente: elaboracion propia.

llustracion 18. Propuesta de alturas del Plan Parcial Paseo del Castillo

b

Fuente: elaboracion propia.
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llustracion 19. Propuesta alturas 2 del Plan Parcial Paseo del Castillo

Fuente: elaboracion propia.

4. Conclusiones y recomendaciones

e El régimen normativo del POT obliga a una densificacidon elevada para pagar el
sistema de cargas planteado que, si bien permite una ciudad con mejores
condiciones urbanisticas, al mismo tiempo se endurecen las determinantes
econdmicas para encontrar proyectos con cierre financiero. Esto significa que los
planes parciales no serdan una herramienta masificada de desarrollo, sino por el
contrario proyectos especificos que por sus condiciones particulares logran cumplir
con la normay llegar a producir beneficios econédmicos.

e Se pueden generar proyectos con altos estandares de calidad urbanistica y elevados
indicadores de espacio publico por habitante sin la necesidad de calcular cargas
sobre drea de verificacion.

e La norma urbanistica se encuentra dispersa en el Decreto de POT, su cartografia y
sus anexos. Para lograr un planteamiento urbano efectivo es necesario realizar una
lectura holistica de la norma de ordenamiento.

e Los planes parciales de renovacién urbana requerirdn una estrecha relacidon de
gestion con entidades publicas para ejecutar los programas sociales y de atencién a
moradores planteados por el POT.
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El éxito de proyectos de esta envergadura es muy sensible a condiciones propias del
negocio inmobiliario, tales como los costos directos, indirectos y la utilidad. Estas
variables, a pesar de no ser incididas directamente por la norma urbana, si tienen
un impacto trascendental a la hora de buscar generar plusvalia o un cierre
financiero. Por esta razdén, independientemente de la calidad de la norma, su
complejidad o exigencia, condiciones macroecondémicas pueden hacer prosperar o
fracasar un plan parcial urbanisticamente sélido.

La politica de moradores puede ser considerada como una parte del valor del suelo
0 una carga urbanistica. En cualquier caso, esta es una inversidon necesaria para los
proyectos de renovacién porque permite gestionar el suelo, unir a la comunidad
como aliados para el desarrollo (y no contradictores) y catalizar el apoyo de las
entidades publicas.
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