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CAPITULO 1

1. Introduccion.

Con la expedicion de la Ley 388 de 1997, se formularon
instrumentos de ordenamiento territorial para la gestion,
financiacion y planeacion del suelo; en esta se definieron los
Planes Parciales como instrumentos complementarios, que a la
luz del articulo 19 ibidem, “(...) son los instrumentos mediante
los cuales se desarrollan y complementan las disposiciones de
los planes de ordenamiento, para areas determinadas del suelo
urbano y para las areas incluidas en el suelo de expansion
urbana (...)” (Ley 388, 1997, art. 19)

Considerando, que la potencialidad de los planes esta en
condensar en forma arménica con los demdas sistemas
estructurantes la ciudad en una pieza que tenga miras a la
creacion 'y mejoramiento de los espacios publicos,
equipamientos, sistemas de movilidad, optimizacion de los
espacios y usos del suelo, actualizacion y/o mejoramiento de
las redes de servicios publicos, contribuyendo asi a la
consolidacion del modelo de ocupacién de ciudad propuesto.
Asi las cosas, los Planes Parciales de Renovacion Urbana se

encargan en especifico del tratamiento de piezas de ciudad que

Documento técnico de soporte Plan Parcial de Renovacién Urbana Parque de los Novios. Jﬁ*‘%%
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debido a sus condiciones sociales, econdmicas o fisicas han
sufrido deterioro o presentan deficiencias en su interior que
obligan a adelantar actuaciones que mejoren dichas
condiciones y den un mejor y mas eficiente uso al suelo dentro
de la ciudad. (Decreto Nacional 1077, 2015, articulo).

Asi las cosas, en busqueda de los fines planeados
anteriormente, el Decreto Distrital 555 del 2021 “Por el cual se
adopta la revision general del Plan de Ordenamiento Territorial
de Bogotd”, en su articulo 301 y s.s. menciona que el
tratamiento de renovacion urbana se orienta a la transformacion
de ciudad con el propésito de detener el deterioro de la ciudad,
propender por la densificacion racional de usos y aprovechar la
infraestructura publica existente (Decreto Distrital 555, 2021).
Lo anterior concretado la modalidad de revitalizacion.

En este cometido el Decreto Distrital 555 del 2021, propone 25
actuaciones estratégicas en la ciudad, que se constituyen en una
tactica para concretar el Modelo de Ocupacion Territorial.
Estas son definidas como “(...) Son ambitos territoriales que se

consideran especiales por la concentracion de elementos
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estructurantes, proyectos, problemas y oportunidades para
avanzar en la construccién de la ciudad que sofiamos. (...)”
(Decreto Distrital 555, 2021).

Dentro de esas actuaciones estratégicas se encuentra la No. 10
que identifica el PPRU Parque de los Novios, objeto de esta
formulacion, la cual se caracteriza por condensar en su area de
delimitacién actividades deportivas y recreativas asociadas a
los equipamientos existentes en la zona, como lo son el estadio
Campin y el Movistar Arena, asi mismo se presenta en la zona
afluencia de espacios destinados al uso comercial especializado
como lo son servicios de automdvil y &reas destinadas para
vivienda. Sin embargo, sobre esta zona se ha presentado
proyectos que no necesariamente se integra y coordinan con las
acciones urbanas a nivel general, pues no tienen una
congruencia en los esquemas de alturas constituyéndose
edificaciones aisladas de su entorno. (Decreto Distrital 555,
2021).

Asi las cosas, con la propuesta del PPRU Parque de los Novios
se busca crear una pieza de ciudad en donde confluyan los
elementos existentes como una nueva propuesta de urbanismo,

que conecte los sistemas de espacio publico existentes en la
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zona con los desarrollos urbanos existentes, rompiendo las
fronteras naturales de la ciudad que surgen en ocasiones por los
trazados de las vias arteriales, con el propdésito de garantizar el
facil acceso en la zona a los escenarios y espacios para el
disfrute publico, proponiendo acciones e infraestructura que
contribuya al fortalecimiento y presentacion de los servicios
publicos masivos de la ciudad y finalmente garantizando la
integracion y concrecion de los moradores proponiendo disefios
urbanos que permitan seguir desarrollando actividades
comerciales especializadas de wuna forma sostenible y
compatible con actividades residenciales, recreativas vy

culturales.
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2. Justificacion.

El modelo de ocupacion territorial (MOT) del Decreto 555 de 2021 tiene varios componentes, tal y como est& definido en su articulo
6, uno de estos componentes segin el numeral 3 ibidem se concentra en la “revitalizacién de areas consolidadas y el aporte a la
reactivacion y desarrollo economicos” (Decreto Distrital 555, "Por el cual se adopta la revision general del Plan de Ordenamiento
Territorial de Bogota”, 2021).

De acuerdo con el Documento Técnico de Soporte del Decreto 555 de 2021, en su Libro 4” Instrumentos™: “La estrategia urbana de
revitalizacion actia como respuesta a fendmenos, efectos y consecuencias de la pérdida de vitalidad urbana, despoblamiento y/o de la
obsolescencia urbana y/o arquitectonica, producidas por el paso del tiempo. Define una actuacién complementaria y estratégica
sobre la natural y tradicional aplicacion de la Normativa Urbanistica (usos y tratamientos urbanisticos).” (Alcaldia Mayor de
Bogota, DTS _libroiv_intrumentos, 2021).

Dentro de esta estrategia de revitalizacion planteada, se encuentran que los sectores de la ciudad sefialados en el POT como objeto de
renovacion urbana se podran materializar, entre otros, a través de Planes Parciales, que son instrumentos de gestion de segundo nivel y
atiles para la reconfiguracion del suelo urbano, en los cuales se pueden proponer piezas de ciudad articuladas entre si y con los demas

sistemas de estructurantes de la ciudad haciendo que contribuyan al establecimiento del MOT propuesto en la ciudad.

En este contexto normativo se propone enfocar el proyecto de renovacion urbana en desarrollo de los objetivos sefialados en el MOT,
seleccionando como un poligono de intervencién para la formulacion del plan parcial en la modalidad de renovacion a un conjunto de
13 manzanas conocido como barrio “El Rosario”, que se encuentra delimitado por el norte con la calle 63G, al sur con la calle 63, al

occidente con la carrera 36A y al occidente con la carrera 30. Esta pieza de ciudad esta situada dentro de la Unidad de Planeacion

Documento técnico de soporte Plan Parcial de Renovacién Urbana Parque de los Novios. J&zﬂ‘%’%
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Local (UPL) “Barrios Unidos”, y se identifico en el Decreto 555/ 2021 dentro del perimetro establecido para la Actuacion Estratégica

N° 10: denominada “Campin - 7 de Agosto”.

Este poligono tiene caracteristicas especiales debido a que en el barrio “El Rosario”, tiene antecedentes historicos de las primeras
construcciones que consiste en la solicitud de “licencias de construccion” a la Secretaria de Obras Publicas en 1938, por parte de
personas a las cuales se les habia hecho un llamado de atencion para no incurrir en multas y sanciones, por parte de un inspector

encargado (Vallejo, 2018).

zona una la obsolescencia del mayor parte de las construcciones originales,
las cuales con el tiempo no solo seran vetustas sino van a llegar a padecer
deterioros que pueden afectar incluso su funcionalidad, pudiendo terminar

mo construccion ndon neran rioros fisi ial B8] Cw, , ‘ M
como construcciones abandonadas, generando deterioros fisicos, sociales y : ~F, ‘ WL T
econdmicos en el sector, como es evidente en la fotografia de la figura “1” \:4G \\

Condiciones fisicas actuales del PPRU Parque de los Novios”.

Elaboracion: Tomado de https://manzanatres.com/

Sin embargo, actualmente existen tres predios desarrollados en altura en la Gltima década: “Conjunto Residencial Parque El Lago”,
“Conjunto Residencial Central Park” y un proyecto en construccion denominado “Manzana 3”. Estos desarrollos inmobiliarios fueron
puntuales, desarrollo en predios englobados, edificando en altura hasta 24 pisos, y sin generacion de urbanismo (espacio publico,
equipamientos) o planificacion efectiva para el sector. Estas construcciones densificaron en altura el sector, y seguramente aportaron a
la superacién del déficit de viviendas que requiere la ciudad, pero no generaron o mejoraron el espacio publico existente, asi que

Documento técnico de soporte Plan Parcial de Renovacion Urbana Parque de los Novios.
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aparte de incrementar el numero de habitantes del barrio, los moradores y propietarios del lugar no han visto intervenciones en el

sector que aporten al mejoramiento o calidad de vida de estos.

Es menester tener en cuenta que el sector también tiene presencia de comercio de tipo local, con pequefios negocios de comida y
talleres de vehiculos. La movilidad sobre la carrera 30 en sentido norte - sur, se desvia al interior del barrio para tomar la carrera 36A,
y acceder a la calle 63 en sentido oriente - occidente, generando un flujo vehicular que no tendria por qué invadir las vias locales, pero

que ocurre para evitar la congestion que genera el cruce de la carrera 30 con calle 63.

Por tanto, se denota en primera medida sobre el sector construcciones obsoletas y deterioradas, que por el tiempo de construccién no
cumplen con las normas sismos resistentes y con diversas tipologias de construccién, pues por el desarrollo predio a predio que tuvo el
barrio, hay déficit de espacio publico dentro del poligono de la propuesta del PPRU Parque de los Novios debido entre otras razones al

comercio de primeros pisos y las actividades de servicio automotriz que alli se desarrollan, sin ningun tipo de planificacion.

Por otro lado, teniendo en cuenta que el area en estudio tiene en equipamientos colectivos al interior del ambito dos iglesias y un

Figura 2. Condiciones fisicas actuales 11 del PPRU EI R

osario jardin infantil, pero el sector estd rodeado de

3

equipamientos deportivos (Parque Metropolitano Simoén
Bolivar, Complejo Acuatico, Parque El Salitre, estadio El
Campin, Campincito, escuela de Tenis IDRD) y culturales
(Biblioteca Virgilio Barco), por tanto, se debe tener en
cuenta que pesar de la vecindad del sector con grandes
equipamientos colectivos, falta conectividad con los

alrededores, asi como integracion de la ciudad al barrio.

\\\
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Trabajo de grado
Maestria en Gestion y Derecho Urbanistico.

UNIVERSIDAD DEL ROSARIO



15

Como ultimo punto, se debe considerar que el Poligono de la propuesta del PPRU Parque de los Novios se asiente en una porcién de
ciudad que permite ofertar productos inmobiliarios que den soluciones de vivienda en el sector, ya que el area de propuesta

corresponde a una zona central en la ciudad y con cercania al sistema de transporte publico.

El planteamiento de la intervencion urbana que se hara en el Plan Parcial como se muestra en la figura 3, permitira superar los déficits
del poligono con la construccion de nuevas viviendas con idéntica tipologia y condiciones, se fortaleceran los diferentes usos con la
construccién de areas destinadas a actividades de comercio y servicios como el automotriz, pero con un disefio de comercio
organizado que evite la invasion y deterioro del espacio publico, y la facilidad de acceso a los consumidores; se generard una
proyeccion visual y de acceso fisico del “Parque Los Novios” hacia la ciudad, con la construccion de un corredor verde hasta la
carrera 30, generando un nuevo equipamiento, reconfiguracion vial, modernizacion de redes de servicios publicos, y la construccion

del conector vial de la carrera 30 con la calle 63, aportando a la movilidad del sector y la ciudad.

Figura 3. Propuesta PPRU Parque de los Novios

Todas esos propdsitos y objetivos del Plan Parcial estaran
enfocados en la estrategia de Revitalizacion que trae el
Decreto 555 de 2021, que tiene como objetivo la proteccion y
cuidado de los habitantes del sector y la conservacion de las
actividades comerciales tradicionales, y es por esto que el
componente social para la integracion de propietarios y
moradores al proyecto sera primordial en la formulacién final

del instrumento de gestion.

Documento técnico de soporte Plan Parcial de Renovacion Urbana Parque de los Novios.
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Figura 4. Objetivos generales y especificos del PPRU El Rosario

Revitalizar el sector buscando enriquecer la
franja verde visual desde la carrera 30, y asi
generar sentido de pertenencia y afecto hacia
la ciudad, entendiéndola como una pieza
urbana articuladora que conecte elementos
verdes, mejore las condiciones de movilidad

en la ciudad, oferta de servicios y vivienda.

Proponer Yy ejecutar un disefio urbanistico
gue mejore las condiciones de movilidad del

sector proponiendo nueva infraestructura que

sistemas dentro y fuera del PPRU con la

|
|
|
I
I
|
|
|
|
: EEP.

|
|
|
|
|
ayude a la articulacién de los distintos :
|
|
|
|

Optimizacion de las condiciones
econdmicas, sociales, urbanisticas y

ambientales del sector, creando o

las condiciones de sostenibilidad y acciones

I
I
I
I
I
: : _ .
actualizando la infraestructura existente bajo |
I
I
contra el cambio climatico. :

I

Promover la revitalizacion del sector con la construccion de nuevas vivienda y comercio que optimicen los espacios y den
mezcla de usos, para con ello conservar la vocacion comercial el sector y garantizar la permanencia y mejora de las unidades de
vivienda de los moradores.

Proponer una reconfiguracion vial que integre y articule los proyectos en pro de la movilidad de la ciudad previstos en la zona.
Mejorar las condiciones de habitabilidad de la zona mejorando el espacio publico y acceso a este para residentes y visitantes,
crear equipamientos y mejorar los elementos arquitectonicos en el area, en miras de fortalecer el conector ecosistémico Virrey

Chico y los elementos de la EEP colindantes al PPRU.

Redisefio y construccion del conector carrera 30 - calle 63 integrandolo dentro de la propuesta del PPRU El Rosario.

Disefio y construccion de alameda verde en el borde del Parque “Los Novios”, que de conectividad e integre los sistemas de
espacio publico en el area.

Disefio y construccion del corredor verde peatonal para acceso desde la carrera 30, el cual de un canal de acceso fécil para la

zona colindante al oriente de la carrera 30, integrando los espacios verdes en corredores verdes.

Promover la revitalizacién del sector con la construccién de nuevas vivienda y comercio que optimicen los espacios y sirvan
como incentivo para la politica de permanencia de moradores en el sector.

Crear oferta de vivienda con condiciones Unicas y especiales como el acceso facil a los parques metropolitanos, el sistema de
transporte publico en diferentes fases y el acceso proximo a lugares de interés como ElI Campin, EI Movistar Arena y el Centro
de Alto Rendimiento que incentiven la inversion y cierre financiero oportuno en el proyecto.

Formulacion de una politica de sustitucion de viviendas para los moradores, que garanticen nuevas unidades con mejores
condiciones de habitabilidad y seguridad, la produccion de valores agregados en los espacios colectivos como gimnasios,

coworking, zonas himedas y parques infantiles.

Elaboracion: Propia
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4. Diagnostico.

De acuerdo con el Decreto 555 del 2021 "Por el cual se adopta la revision general del Plan de Ordenamiento Territorial de Bogota
D.C.” el modelo de ocupacion de la ciudad se orienta a brindar “(...) soportes de proximidad con un mejor aprovechamiento del suelo
para tener equilibrio territorial y que propicia la revitalizacion sobre &reas consolidadas con oferta de vivienda, empleo, espacio
publico y equipamientos” (Decreto Distrital 555, "Por el cual se adopta la revision general del Plan de Ordenamiento Territorial de
Bogota", 2021), asi las cosas, se evidencia que dicho aprovechamiento se encamina a tener un manejo del suelo que propenda por la
inclusion de las medidas y lineamientos urbanisticos, generando en la renovacion urbana un medio para mejorar las condiciones
urbanisticas y aprovechar las oportunidades generadas por los sistemas estructurantes ya existentes de la ciudad, creando o bien
mejorando equipamientos, espacio publico, soportes urbanos, vivienda VIS, VIP y concretando acciones que integren el modelo de

ocupacioén de Bogota D.C.

La renovacion urbana es mencionada de forma directa en el DTS del Decreto Distrital555 del 2021, mencionando dos objetivos
principales:

Figura 5. Objetivos de la renovacion urbana en el D. 555 del 2021

Reducir los
desequilibrios y
desigualdades para

una Bogota mas
solidaria y
cuidadora

Elaboracion: Tomado del Decreto 555 del 2021.
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Por tanto, el modelo de ocupacion ve a la renovacion urbana como un instrumento que busca dar una revitalizacion a la ciudad, la cual
debe tener énfasis en sectores estratégicos promoviendo una mayor mezcla de usos, como el desarrollo de estrategias para la co-
creacion de proyectos de revitalizacion urbana, la transformacion de la ciudad construida y la generacién de nueva ciudad, esta ultima,
orientada a la creacion de proyectos que aumenten al oferta de bienes, servicios y soporte urbano y con lineamientos de proteccion y
permanencia a moradores, unidades productivas y propietarios originales en el area de desarrollo del proyecto. Por otro lado, se
propone como objetivo el aumento de la cobertura en servicios sociales, enfocados principalmente en los sistemas de ciudad, oferta de
vivienda vis- vip, con estandares de calidad y el incentivo de actividades econdmicas consolidades en la ciudad que generen empleos
con criterios de proximidad. (Alcaldia Mayor de Bogota, DTS _libroii_componente_urbano, 2021).

En conclusidn, el modelo de ocupacién propicia la densificacion y mezcla de usos a través de intervenciones que mejoren el entorno y
las edificaciones, asi como incentivar los mecanismos que faciliten la permanencia en las areas intervenidas de aquellos propietarios
que asi lo decidan, segin es mencionado por el documento técnico de soporte del Decreto Distrital 555 del 2021 en su componente
urbano, se menciona la posibilidad de adelantar estos proyectos a través del instrumento del Plan Parcial con el proposito de

incrementar el indice de construccion establecido en la revitalizacion por licenciamiento.

En tal sentido, y en armonia con el Modelo de Ocupacién Territorial — MOT para la formulacion del Plan Parcial de Renovacion
Urbana “Parque de los Novios” fueron identificados y analizados las estructuras y sistemas urbanisticos que tienen incidencia directa

en el &mbito de intervencion, lo anterior es presentado a continuacion:
4.1. Clasificacion del suelo.

Con el animo de ser un instrumento que integre y articule sistemas estructurales en la ciudad, el Plan Parcial de Renovacién Urbana
“Parque de los Novios” se plantea dentro del suelo de ciudad de acuerdo con lo indicado en el Plano CG — 2.1 “Clasificacion del
suelo” del Decreto 555 del 2021.

Documento técnico de soporte Plan Parcial de Renovacién Urbana Parque de los Novios. Jﬁ*‘%%
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Figura 6. Clasificacion del suelo.

Urbano

. Rural

Elaboracion: Tomado de la cartografia oficial del Decreto 555 del 2021.

4.2. Estructuras urbanisticas.

Con relacion a las estructuras urbanisticas propuestas por el Decreto 555 del 2021 que convergen sobre la localizacion del Plan Parcial
de Renovacion Urbana “Pargue de los Novios” y que tienen relacion directa con la formulacion de este son: La Actuacion estratégica
(10) ElI Campin con espacios de servicios al automdvil, zonas residenciales, zonas donde se encuentran actividades deportivas y
recreativas asociadas al estadio con la estructura territorial socioecondmica, creativa y de innovacion debido a estar presente en un
area en la que influyen areas determinadas como Distrito de Ciencia, Tecnologia e innovacion. Por Gltimo, en cuanto a la estructura
funcional y del Cuidado se debe tener en cuenta que la zona designada para el desarrollo del plan parcial se asienta sobre un area de

integracion multimodal, manzanas del cuidado y calle verde. Lo anterior, en relacion con lo indicado en el Plano CG — 5 “Estructura

Documento técnico de soporte Plan Parcial de Renovacion Urbana Parque de los Novios. g%%
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funcional y del Cuidado”, CG-6 “Estructura Socioeconomica, Creativa y de Innovacion”, CG-7 “Actuaciones Estratégicas” y CU 4.3.

Sistema del cuidado y servicios sociales del Decreto 555 del 2021.

Figura 7. Estructuras Urbanisticas.

Elaboracion: Tomado de la cartografia del Decreto 555 del 2021.

4.3. Area de actividad y usos del suelo.

La propuesta del Plan Parcial de Renovacion Urbana “Parque de los Novios” se realiza sobre Area de Actividad Estructurante (AAE)
- Receptora de vivienda de interés social. Lo anterior de acuerdo con lo indicado en el Plano CG — 5.2 “Areas de actividad y usos del
suelo” del Decreto 555 del 2021.

Documento técnico de soporte Plan Parcial de Renovacion Urbana Parque de los Novios.
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Figura 8. Areas de actividad.

Area de Actividad Estructurante - AAE - Receptora
de vivienda de interés social

Elaboracion: Tomado de la cartografia del Decreto 555 del 2021.

La Zona receptora de vivienda de interés social comprende a las “(...) dreas que por sus condiciones de soportes urbanos buscan la
mezcla social del habitat, incentivando la produccion de vivienda de interés social”. (Decreto Distrital 555, 2021, Art. 240) al estar en

el poligono de la propuesta del plan parcial dentro de esta zona, es necesario considerar su implementacion.

Los articulos 242 y 243 del Decreto 555 del 2021 sefialan los usos del suelo permitidos en el area de intervencion, indicando que “Los
usos del suelo permitidos en cada area de actividad, se establecen en funcién de rangos de tamafio del &rea construida y sus
condiciones de localizacion y de implantacion. Adicionalmente, los usos del suelo permitidos estan sujetos a las acciones de
mitigacion de impactos urbanisticos y ambientales correspondientes”. (Decreto Distrital 555, "Por el cual se adopta la revision

general del Plan de Ordenamiento Territorial de Bogota", 2021).
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4.4. Tratamientos urbanisticos.

El tratamiento urbanistico del proyecto estd enmarcado en la renovacién urbana en la modalidad de revitalizacién, lo anterior, de
acuerdo a lo mencionado por el Decreto 55 del 2021 en donde también orienta dicho tratamiento a promover un aumento en la
edificabilidad y generacion de elementos arquitectdnicos y naturales como antejardines, fachadas, aislamientos, retrocesos y demas,
que se integren con los sistemas de soporte urbanistico como los de: movilidad, estructura ecoldgica principal, servicios y espacio
publicos. Lo anterior de conformidad con lo indicado en el Plano CG — 5.1 “Tratamientos urbanisticos” del Decreto 555 del 2021.
(Decreto Distrital 555, "Por el cual se adopta la revision general del Plan de Ordenamiento Territorial de Bogotd", 2021).

Figura 9. Tratamientos urbanisticos.

1 RENOVACION |-

Elaboracion: Tomado de la cartografia del Decreto 555 del 2021.
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4.5, Sistemas estructurantes.

45.1. Determinantes ambientales.

Respecto a los elementos de la Estructura Ecologica Principal que tienen influencia en el area del PPRU “Parque de los Novios” es
menester tener en cuenta lo presentado en el Plano GC 3-2 de la cartografia asociada al Decreto 555 del 2021, el cual es presentado a
continuacion:

Figura 10. Plano GC-3-2 Decreto 555 del 2021

LI

Elaboracion: Tomado de la cartografia del Decreto 555 del 2021.

En este plano se evidencia que el area delimitada se asienta sobre Conector ecosistémico Virrey -Chico, respecto a este elemento se

debe tener en cuenta que cuenta con un total de 5.049,30 Ha de area y que busca conectar las areas verdes de la ciudad. Segun se
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menciona por la Secretaria Distrital de Ambiente, esos conectores formaran un borde alrededor de la ciudad que van a procurar por
garantizar los servicios ecosistémicos, esto con el objetivo de enfrentar la crisis climéatica de manera efectiva. (Secretaria Distrial de
Ambiente, 2022).

Por otro lado, como elementos contiguos se debe tener en cuenta que en el area de influencia del &rea del plan, se tienen: i) en cuanto a
los elementos hidricos se contempla en la estructura ecoldgica principal, se debe tener en cuenta por el occidente del plan el Lago
Parque denominado como un elemento de agua natural, al igual que al oriente el Canal Salitre; frente a estos se debe tener presente
que si bien es un elemento hidrico artificial por el cual se conducen cauces artificiales de aguas lluvias, se deben tener presente la
Resolucion 1030 de 2010 de la Secretaria Distrital de Ambiente para el manejo de la Ronda Hidraulica y la Zona de Manejo y
Preservacion Ambiental ii) Por el occidente del plan parcial se encuentra el parque metropolitano Simén Bolivar, el cual cuenta con
zonas verdes, areas y complejos deportivos, asi como elementos naturales que componen el proyecto de proximidad de bosques
urbanos, el cual busca segun la Secretaria Distrital de Ambiente “(...) en aumentar el arbolado urbano, tanto en calidad como en
cantidad, para promover la conectividad y corresponsabilidad social en su manejo y gestion.” (Secretaria Distrial de Ambiente,
2022).

45.2. Servicios Publicos domiciliarios.

De acuerdo con el andlisis realizado se ha determinado que el area donde se proyecta el PPRU “Parque de los Novios” de intervencion
cuenta con la totalidad de cobertura de los servicios publicos domiciliarios (Acueducto, alcantarillado, aseo, energia eléctrica,

telefonia publica basica conmutada, y distribucion de gas combustible), toda vez que se ubica sobre el suelo urbano.
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4.5.3. Amenaza por fendbmenos naturales y bienes de interés patrimonial.

Para establecer si sobre el area delimitada de proyeccion del PPRU “Parque de los Novios” existen identificados fendmenos naturales,
se observo lo estipulado en el Decreto 555 del 2021, cartografia oficial y Documento técnico de soporte, detectando que la zona esta
marcada como amenaza “Baja”, para las amenazas de Movimientos en Masa, avenidas torrenciales y/o Crecientes subita e incendios

forestales.

Por otro lado, frente a la presencia de bienes de interés patrimonial presentes en la zona del PPRU “Parque de los Novios” se da
cuenta que una vez revisada la informacion del Ministerio de Cultura para bienes patrimoniales nacionales y lo presente en el Decreto
555 del 2021, cartografia oficial y Documento técnico de soporte, se concluye que no existen elementos de tal calificacion en el area
del poligono del PPRU.

45.4. Sistema de movilidad.

Por parte del sistema de movilidad se presentan los siguientes elementos a considerar en el ambito y area de influencia del plan:
cercania a via del tren de la sabana, cercania a estacion de Transmilenio, es contiguo a vias arteriales como la Calle 63 y la Carrera 30,
asi como la proyeccion de la estacion de metro en la zona y una reserva vial que se proyecta en una oreja para la articulacion vial entre
la calle 63 y la calle 30. Estos elementos son presentados en siguientes planos, los cuales hacen parte de la cartografia del Decreto 555
del 2021.
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Figura 11. Elementos del sistema de movilidad en el PPRU Parque de los Novios.
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Elaboracion: Tomado del Decreto 555 del 2021
Una vez presentada la informacion disponible sobre el sistema de movilidad, se determina que en el poligono de planificacion del plan

parcial “Parque de los Novios” se sirve de ejes de movilidad de especial importancia que representan una oportunidad manifiesta para
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revitalizar el sector y articular, asi como dar el maximo provecho a estos elementos de movilidad, facilitando con esto la conexion de
sistemas como el espacio publico, oferta de vivienda, comercio y servicios entre zonas de la ciudad que estan separadas por barreras

como Vvias de alta circulacion.

Por otro lado, es necesario referirse al area de reserva vial estipulado en el Decreto 555 del 2021 denominado “Enlace Vehicular
Avenidas Ciudad Quito y José Celestino Mutis” la cual esta proyectada y tiene clasificacion como Via Arterial Tipo A -1, de acuerdo

con el siguiente plano, tiene incidencia directa en el PPRU “Parque de los Novios”.

Figura 12. Enlace Vehicular Avenidas Ciudad Quito y José Celestino Mutis

Enlace Vehicular Avenidas Ciudad Quito y
José Celestino Mutis
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Elaboracion: Tomado de la cartografia del Decreto 555 del 2021
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A continuacién, se relacionan las principales conclusiones del diagndstico resultantes del analisis hecho sobre el area de delimitacion

del PPRU Parque de los Novios, en relacion con los sistemas estructurantes con los cuales interactla de forma directa o indirecta hacia

el exterior y el interior del poligono de delimitacion del PPRU.

Documento técnico de soporte Plan Parcial de Renovacion Urbana Parque de los Novios.
Trabajo de grado
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Figura 13. Conclusiones del diagnostico PPRU Parque de los Novios.

Teniendo en cuenta que la Actuacion estratégica (10) El Campin concentra actividades deportivas y recreativas asociadas a los equipamiento y espacios publicos
presentes en la zona, es menester enfocar la propuesta de formulacion del plan parcial en la articulacion y conexion entre las zonas residenciales, los servicios
comerciales especializados, los espacios publicos y los equipamientos existentes.

Ya que en el el poligono elegido para desarrollar el PPRU Parque de los Novios se tiene como un area receptora de vivienda de interés , se predente
densificar implementando un mayor uso residencial en la zona para suplir las necesidades de vivienda requeridas por la ciudad.

En cuanto a los sistemas de movilidad, se concluye que en el drea seleccionada es un eje de interconexién para las vias arteriasles y sistemas de transporte publico de la
ciudad. Presentandose asi la oportunidad en la formulacién del PPRU integrar y aprovechar las ventajas en moviliadad para contribuir al mejoramiento de la calidad de
vida de la ciudadania en general y brindando facilidades de acceso para moradores del PPRU en cuanto movilidad.

En cuanto a las principales activides desarrolladas en el ambito del PPRU se pretende orientar los usos vivieda, conservando y mejorando las condiciones de comercio
local, zonal general y especializado del drea, con el proposito de lograr una integracién de las activiadades comerciales con la propuesta del PPRU, sin perder la oferta
de servicios y bienes que se desarrolla hoy dia en el drea.

En relacién con los Sistemas de espacio publico, se da cuenta que si bien es cierto al interior del plan no se cuenta con areas que puedan ser aprovechadas por residentes del ambito del PPRU,
se cuenta con espacios publicos de embergadura metropolitana de acceso préximo al PPRU. Por tanto, la propuesta del PPRU busca dar continuidad y crear conectores y calles verdes que den
acceso a la totalidad de espacios publicos ubicados el area de influencia del PPRU.

En cuando a las Area de integracién multimodal y manzanas del cuidado propuestas por el PPRU se identifica que la propuesta del PPRU se encuentra dentro del drea de influencia. Dando
alcance es estos lineamientos se pretende en la formulacién del PPRU procurar por integrar las propuestas de cargas en cuento a la reserva vial al sur del poligono como al norte, con una
propuesta que integre los objetivos del plan con una articulacién a los sistemas de movilidad que contribuya al mejoramiento gradual de la movilidad en la ciudad.

Elaboracién: Propia
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Figura 14. Plano de Diagnostico PPRU EIl Rosario
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Elaboracion: Propia basado en la cartografia del Decreto 555 del 2022
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4.7. Problematica.

En el sector de la ciudad donde encuentra ubicada la propuesta de formulacion del PPRU Parque de los Novios se evidenciaron 3
problematicas principales que se han venido presentando a lo largo del tiempo, generando un deterioro por la dinamica social, los
cuales se individualizan como vetustez de las construcciones, desarrollos insulares y falta de articulacion del espacio publico, de

acuerdo con la siguiente tabla:
Figura 15. Problematicas principales del PPRU Parque de los Novios.

Ve

M

...(9)...

VETUSTEZ DE LA DESARROLLOS INSULARES ARTICULACION DEL ESPACIO
CONSTRUCCION PUBLICO

Elaboracion: Propia basado en la cartografia del Decreto 555 del 2022

4.7.1.1. Vetustez de las construcciones.

Las construcciones que se encuentran en el sector tienen aproximadamente mas 60 afios, fueron construidas con la finalidad de
abastecer el sector de espacios residenciales, pero con el paso del tiempo y por la buena ubicacion y facil acceso del sector se fueron
adecuando y modificando los primeros pisos de las residencias, como comercio, lo que ayud6 al deterioro de estas, pues sus

condiciones fisicas no cuentan con la capacidad estructural para ser usadas como comerciales.
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Tabla 1. Vetustez de las edificaciones actuales.

No DE LOTES

1-10 ANOS 10-20 ANOS 20-30 ANOS 30-40 ANOS Mas DE 40 ANOS
MANZANA 2 N.A. 2 10 N.A. 15
MANZANA 3 1 2 4 N.A. 17
MANZANA 4 6 N.A. 6 N.A. 11
MANZANA 5 5 1 2 1 12
MANZANA 6 3 1 4 N.A. 6
MANZANA 7 1 N.A. 4 3 4
MANZANA 8 3 2 14 N.A. 19
MANZANA 9 7 1 11 1 21
MANZANA 10 6 N.A. 12 N.A. 17
MANZANA 11 N.A. 7 N.A. N.A. 12
MANZANA 12 1 N.A. 5 1 1
MANZANA 14 1 3 11 3

Elaboracion: Propia basado en informacion de Mapas Bogota.

4.7.1.2. Desarrollos insulares.

Otra de las problematicas que se identifican en el sector, corresponde a los desarrollos que se han efectuado se han hecho de forma
insular; desarrollos que no se articulan como piezas funcionales a la ciudad si no procuran solo por beneficio del proyecto en
particular sin tener una vision macro del sector o articulacion con el demas sistema, sin hacerle un aporte a la revitalizacion de toda la
pieza urbana. Debido a los desarrollos de forma particular se ha contribuido la heterogenizacion del territorio, materializando
elementos en el paisaje de ciudad que no se articulan como es debido con su entorno y no contribuyen en forma eficaz a la busqueda
de un desarrollo organizado y planificado. A continuacion, se relaciona registro fotografico de las edificaciones que no se articulan
con el entorno delimitado del PPRU Parque de los Novios en contra posicion a los demas desarrollos existentes en la zona:
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Figura 16. Desarrollos insulares del PPRU El Rosario

Elaboracion: Propia
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4.7.1.3. Falta articulacion del espacio publico.
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Muy a pesar de que en las proximidades de la propuesta del PPRU Parque de los Novios se encuentran equipamientos y espacio

publico de calidad, no existe una articulacion efectiva de estos con el sector, por lo tanto, no permite a los habitantes del &mbito y

circundantes un acceso féacil y por lo cual un goce integral de los mismos. Teniendo en cuenta que dentro del poligono no existen

elementos del espacio publico diferentes a vias que puedan aportar al incremento del indice de espacio publico por habitante, se

genera la necesidad de solventar dicho hallazgo proponiendo elementos que conecten los elementos de espacio pablico facilitando su

acceso a la ciudadania en general.

5. Obligaciones urbanisticas.

De acuerdo con los lineamientos del Decreto 555 del 2021 y su reglamentacion complementaria para la formulacion del PPRU

“Parque de los Novios” se deben dar cumplimiento a las disposiciones indicadas en la tabla presentada a continuacion:

Tabla 2. Obligaciones urbanisticas.

TEMA DESCRIPCION NORMATIVIDAD
Espacio Las obligaciones urbanisticas corresponden al 65% del suelo del Area de verificacion del PPRU que acoge obligaciones locales y generales Articulo 328
ibli descritas en el articulo 265 el Decreto 555 del 2021.
publico
Obligacion De acuerdo con el articulo 322 del Decreto 555 del 2021 el porcentaje obligatorios VIS corresponde a un 6% de VIP y 8% del area total construida, Articulo 322
VISy VIP este calculo establecido para calculo de la edificabilidad adicional al desarrollarse el proyecto sobre una AIM.
Equipamiento | En relacion con el area propuesta del PPRU se tiene que la obligacion de urbanistica general en cuanto equipamiento ptblico correspondiente al 3% Articulo 329
publico del area neta del terreno o bien 3% area total construida.
Redes locales | De acuerdo con el articulo 329 del Decreto 555 del 2021 en los proyectos de renovacion urbana que usen indices de construccion efectivos Articulo 329
superiores a 6, es menester elevar consulta a la EAAB sobre la capacidad de las redes secundarias y locales del area, esto con el propdsito de
establecer si debe asumir directamente el disefio y la construccién de las redes como parte del proceso de reurbanizacion.
Perfiles De acuerdo con el articulo 150 del Decreto Distrital 555 del 2021. Articulo 150
viales

Elaboracion: Tomado del Decreto 555 del 2021
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CAPITULO 2. FORMULACION.
1. Caracterizacion del PPRU

1.1.Localizacion y delimitacion.

El &rea de intervencion de la propuesta del Plan Parcial de Renovacion Urbana Parque de los Novios se encuentra ubicada en el centro

geografico de Bogota D.C. Colombia, dentro del Unidad de Planteamiento Local — Barrios unidos como se muestra a continuacion:

Figura 17. Localizacién general del Plan Parcial Parque de los Novios
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Elaboracion propia sobre iméagenes tomadas de: https://c8.alamy.com/compes/2c3731h/cundinamarca-resaltada-en-rojo-en-el-mapa-de-colombia-2¢3731h.jpg.,

https://st3.depositphotos.com/29384342/35233/v/1600/depositphotos_352333552-stock-illustration-administrative-and-political-vector-map.jpg. y
https://www.sdp.gov.co/sites/default/files/anexo_06_construccion_y_caracterizacion_de_las_upl.pdf.
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Figura 18. Localizacion Unidad de Planeamiento Local — UPL Barrios Unidos
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Fuente: Elaboracién propia sobre imagenes tomadas de:
https://www.elespectador.com/bogota/asi-se-dividiran-las-nuevas-localidades-donde-esta-su-barrio/.

El area de la propuesta del Plan Parcial de Renovacién Urbana se encuentra ubicada dentro de la actuacion estratégica No 10
denominada “El Campin de Agosto”, en la Unidad de Planeacion Local Barrio Unidos (antigua localidad de Barios unidos)., en el

barrio “El Rosario” (005104), como se grafica a continuacion.

Figura 19. Delimitacion Actuacion Estratégica

4 1
Q07 &

Elaboracion propia sobre imagenes tomadas de: https://mapas.bogota.gov.co/
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Una vez delimitada la propuesta del PPRU Parque de los Novios se presenta a continuacion el plano detalle y sus correspondientes

limites:
-~ Figura 20. Delimitacion Plan Parcial de
’
Vi Renovacion Urbana El Rosario.
/

Fuente: Elaboracion propia sobre Base de Datos Catastral

-,

_ L]
A!{-,G@'—BP -

———— [ “ \“ 4 Z
\\\ / L

° Norte: Calle 63 D via Tipo V-3 de la malla vial intermedia.
o Sur: Avenida Calle 63 (AVENIDA JOSE CELESTINO MUTIS)
via Tipo V-7 de la malla vial arterial.

° Oriente: Avenida Carrera 37 via Tipo V-3 de la malla vial
intermedia.

o Occidente: Carrera 36A (AVENIDA CIUDAD DE QUITO) via Tipo
V- 8 de la malla vial arterial.

4
7
/
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Figura 21. Distribucion predial del PPRU EIl Rosario

1.2.Descripcion fisica.

Av. CARRERA 30

1.2.1. Caracterizacion de lotes.

Fuente:
https://sigdep.dadep.gov.co/port
al/apps/webappviewer/index.ht
ml?id=9a9%acalcf1894579aa8c9

f11c41d99bd# y edicién propia

En la propuesta el PPRU Parque de los Novios se compone de un &rea
bruta total de 97,931.86 m2, conformada por 13 manzanas y un espacio
publico de 3,875.37 m2 distribuido vias como: La vial arterial existente
(Calle 63), vial arterial existente (Puente Peatonal Calle 63), Vial arterial

CARRERA 35
Av. CARRERA 30

existente (Puente Peatonal Carrera 30 con Calle 63C) y Vial arterial

existente (Puente Peatonal Carrera 30 con Calle 63F).
/

CALLE 630

En la composicion predial del poligono del PPRU Parque de los Novios se
construyé revisando las bases de lotes del SIGDEP y SINUPOT; de esta

Re
%35,
— o
CARRERA 35

informacion se identificaron 276 lotes en el ambito del plan parcial, de los
cuales 10 lotes corresponden a AMD que se proponen en la formulacion
' CALLE 635

CALLEG3B /

|

|

CALL563A /

- CALLE 634 /

g 8 |
-3

] g |

/

|
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Tabla 3. Andlisis lotes del PPRU Parque de los Novios.

Manz Area de la Area'
No Cod. Manz | No lotes Manzana Construida
Existente (m2) por m2
1 005104001 1 3,153.58 15.03
2 005104002 27 2,946.82 1.43
3 005104003 25 3,401.71 1.34
4 005104004 23 3,966.40 1.71
5 005104005 21 3,740.02 1.20
6 005104006 14 9,875.16 7.73
7 005104007 12 1,254.49 1.69
8 005104008 38 4,801.74 1.84
9 005104009 41 6,809.94 1.45
10 005104010 32 6,612.34 2.58
11 005104011 12 3,432.40 1.22
12 005104012 7 1,498.04 1.88
14 005104014 23 5,432.41 1.36
13 13 276 56,925.06 40.46

Elaboracion: Propia.

En relacién con el analisis predial se puede concluir que de los 266 lotes que componen el ambito de intervencién del PPRU Parque de
los Novios hay un total de 376 propietarios, estos corresponden en su mayoria a personas NATURALES siendo estos un total de 287
personas, frente a las personas juridicas que ascienden hasta el nimero de 25 personas. En seguida se dara paso a las alturas y usos

principales identificados en el marco del analisis para la formulacion del PPRU Parque de los Novios.
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1.2.2. Manzanas del PPRU Parque de los Novios.

Figura 22. Manzanas v porcentaje de numero de predios del PPRU El Rosario
T %

1 Cod. 005104001

[
zNo 2 Cod. 005104002

Manzana 11, 4% Manzana 12, 3%
Manzana 10, 12% Manzana 14, 8%
Manzana 9, 15% ' Manzana 1, 0%

o 3 Cod. 005104003

Sl

n 4 Cod. 005104004
aé 5 Cod. 005104005

Manz No 6 Cod. 005104006

:% 7 Cod. 005104007

8 Cod. 005104008

%l 9 Cod. 005104009
u 10 Cod. 005104010

Vo 11 Cod. 005104011

Manzana 2, 10%

» Al
\ Manzana3, 9%

Manzana 4, 8%

Manzana 8, 14%

Manzana 7, 4%

M 6, 5%
anzana 50" Manzanz[15,8%

55

[SSS

12 Cod. 005104012

14 Cod. 005104014

= )

Fuente:
https://sigdep.dadep.gov.co/portal/apps/webappviewer/index.html?i

d=9a9acalcf1894579aa8c9f11c41d99bd# y edicion propia
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1.2.3. Edificabilidad actual del PPRU Parque de los Novios.

Figura 23. Edificabilidad del PPRU EIl Rosario
Considerando la edificabilidad actual del

7 1 7‘;\5\\ | PPRU se tiene que esta presenta una mayoria
’/’/ \\\\ - g - -
. Q\ |\ de edificaciones sobre alturas de 1, 2 y 3 pisos,

e § e , .
A % como se grafica a continuacion.
\\ ////”’
\\\\\\ / //
.
Sin embargo, es necesario tener en cuenta que
sobre las areas marcadas con sombras azul
oscuro, corresponden a Areas de Manejo
Diferenciado en las que se presentan
| | (1) PISO | edificaciones de 20 0 mas pisos, edificaciones
| | (2) PISOS | que se han desarrollo con normatividad que no
| | | (3) PISOS | : - .
integra y conecta con las demas piezas del area
| | | (4) PISOS |
I (5) PISOS |
[ (ea10) PISOS |
B (11a20) PISOS |
o g
BN Masde20PISos |
R AR—
Fuente: https://sigdep.dadep.gov.co/portal/apps/webappviewer/index.html?id=9a9acalcf1894579aa8c9f11c41d99bd# y edicion propia
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1.2.4. Usos actuales del PPRU Parque de los Novios

Utilizando mecanismos como visitas de campo,
Figura 24. Usos actuales, PPRU El Rosario

recoleccion y andlisis de datos indirectos se realizo

una caracterizacion de los usos actuales sobre el area

del PPRU Parque de los Novios se da cuenta que

tiene una predominancia marcada en el uso

residencial, seguido de un uso mixto y comercial, en
donde se destacan el comercio local y los talleres
automotrices. Sin embargo, hay que resaltar que las
AMD que se proponen en el PPRU Parque de los
Novios aportan en gran mayoria a la predominancia

del uso de vivienda en la zona.

Area industrial Infraerstructura Lotes Privados Sin

— - - (3 Predios) 0 Predios) /__ Destinaci(’)n
Actividad Residencial Area Dotacionn (11 Predios)
Actividad Comercial (8 Predios)

3% Area Mixta

Actividad Mixta

| | |
| | |
l ‘ ‘ (28 Predios)
\ | Actividad Dotacional |
| | |
| | |
| | |

10%

Actividad Industrial

Infraestructura

Lotes sin Destinacion

Area Comercial Area Residencial
el (136 Predios)
(91 Predios) 49%

33%

Elaboraci: https://sigdep.dadep.gov.co/portal/apps/webappviewer/index.html?id=9a9acalcf1894579aa8c9f11c41d99bd# y edicidn propia
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Figura 25. Edificabilidad PPRU EIl Rosario

Elaboracion:
https://sigdep.dadep.gov.co/portal/apps/webappviewer/index.html?id=9a9acalcf1894579aa8¢c
9f11c41d99hd# y edicién propia

Elaboracion:
https://sigdep.dadep.gov.co/portal/apps/webappviewer/index.html?id=9a9acalcf1894579aa8c
9f11c41d99bd# y edicion propia
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1.3.Norma urbanistica.
De acuerdo con los lineamientos dados para la formulacion del
PPRU Parque de los Novios se tuvo en cuenta como norma
principal la contenida en el Decreto Distrital 555 del 2021 “Por
el cual se adopta la revision general del Plan de Ordenamiento

Territorial de Bogota”, su cartografia anexa, documento

técnico de soporte, documentos anexos, decretos
reglamentarios y circulares que se dieron durante la vigencia de

dicho acto administrativo.

En este orden de ideas y resaltando que el Decreto Distrital 555
del 2021 propone objetivos que estdn enmarcados con los
propuestos en la formulacion del PPRU Parque de los Novios
como lo son el de “Revitalizar la ciudad a través de
intervenciones 'y proyectos de calidad”, ‘“Promover el
dinamismo, la reactivacion econdémica y la creacion de
empleos.”, y “Mejorar el ambiente urbano” (Decreto Distrial
555, 2021) se propone la creacion y redisefio de un espacio
existente en el ambito urbano de la ciudad teniendo en cuenta
el tratamiento de Renovacion urbana en la modalidad de
revitalizacion tal y como se menciona en los articulos 301 y s.s.

de la norma mencionada; haciendo énfasis en la obligacion de
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formular Plan Parcial cuando se desarrollen proyectos
urbanisticos en tratamiento de renovacién urbana con indice
superior a 7. (Decreto Distrial 555, 2021, articulo 302).

Asi las cosas, y para continuar con la aplicacion de la norma
contenida en el Decreto Distrital 555 del 2021 se debe dar
cuenta que, el proyecto se categoriza con un instrumento
complementario como lo son los Planes Parciales, asi mismo
estd en el marco de proyectos urbanisticos que buscan
revitalizar el suelo urbano existente, se ubica dentro de una
actuacion estratégica, la cual integra consideraciones especiales
debido a la concentracion de elementos estructurantes,
proyectos, problemas y oportunidades para formular proyectos
que se articulen y propendan por el modelo de ocupacion
territorial propuesto en el POT. (Alcaldia Distrital de Bogota,
2021) Es de resaltar que, debido a su novedad y falta de
reglamentacion total se presentaron en el marco del ejercicio
académico, interpretaciones y observaciones a la norma, sin embargo
siempre la formulacion del PPRU Parque de los Novios estuvo

conforme al marco general del MOT Modelo de Ocupacion de la

Ciudad presente en el articulo 6 Ibidem y sus principios orientadores.

UNIVERSIDAD DEL ROSARIO



Ahora bien, entrando a la aplicacion de la norma para el
poligono seleccionado y de acuerdo con el Plano CG - 5.1
“Tratamientos urbanisticos” del Decreto Distrital 555 del 2021
este est4 contenido en el tratamiento de renovacion urbana, que
a su vez tal y como se menciona en articulo 301 de la misma

norma corresponde a la modalidad de revitalizacion.

En el articulo 328 del Decreto Distrital 555 del 2021 contine la
obligacién en la formulacion del PPRU Parque de los Novios
de una cesion sobre el 65% del area de verificacion, esto
teniendo en cuenta la condicion de plan parcial del proyecto.
De esta obligacion es necesario tener en cuenta que se debe
garantizar que el 30% debe ser destinado a espacio publico de
proximidad. (Decreto Distrial 555, 2021).

Por otro lado, frente al articulo 329 del Decreto Distrital 555
del 2021 es menester tener en cuenta que se exige una cesion
del 3% del éarea total del proyecto para un equipamiento
dotacional, de acuerdo con esta norma esta obligacién se
cumplira en el &mbito del proyecto destinando el 3% del area
del terreno o el 3% por ciento del area total construida.
(Decreto Distrial 555, 2021).
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En la normatividad urbanistica aplicable es menester tener en
cuenta de conformidad con el articulo 322 del Decreto Distrital
555 de 2021, la obligacion de destinar porciones del suelo para
la construccion de vivienda de interés social y vivienda de
interés prioritario, mas aun teniendo en cuenta que el poligono
del PPRU esté en el marco de zona receptora de VIS. Para la
aplicacion de esta reglamentacion se tuvo en cuenta la
progresividad planteada equivalente a 6% vip y 8 para vis, de
conformidad con la tabla de progresividad contenida en el
articulo 322 del multicitado Decreto 555 de 2021. (Decreto
Distrial 555, 2021).

De otro lado, la formulacion, aprobacién e implementacion de un
plan parcial esta encaminado a entregar una mejor pieza urbana a la
ciudad, de donde se colige la necesidad de entregar una mejor
condicion para la prestacion de servicios publicos y la obligacién de
mantener los perfiles viales, por ende, se convierte, de acuerdo con el
Decreto 555 de 2021, en unas obligaciones a cargo del formulador y

que se describen a continuacion:

o Cumplimiento de las obligaciones
relacionadas con las redes locales de infraestructura

del sistema pluvial, acueducto y alcantarillado
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sanitario. Para el cumplimiento de esta carga es
menester que el desarrollador realice un acercamiento
con los prestadores de servicios publicos, para que
éstos, como profesionales en el asunto, brinden el
acompariamiento técnico que permita el cumplimiento
de la citada obligaciéon, lo dicho anteriormente se
desprende del contenido del articulo 320 del Decreto
Distrital 555 del 2021.

. Cumplimiento y regularizacion de los perfiles
viales. Como quiera que la formulacion, aprobacion y
ejecuciéon de un Plan Parcial De Renovacion Urbana
Parque de los Novios, conlleva la reconfiguracion del
espacio publico, es preciso que el desarrollador
regularice los perfiles viales del ambito de tal forma que
con las condiciones determinadas en el paragrafo 1 del
articulo 156 del Decreto Distrital 555 de 2021, el cual
reza. “Las mallas intermedia y local en terrenos en
proceso de urbanizacion deberan ser construidas y
cedidas gratuitamente al Distrito por parte del
urbanizador responsable, y debera ajustarse a las
determinaciones técnicas establecidas para la misma,

en el presente Plan y/o en los planes parciales y
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licencias urbanisticas respectivas. El seguimiento y
acompafnamiento técnico de este tipo de obras y de las
que se desarrollen en la malla arterial por parte de los
urbanizadores estara a cargo del Instituto de
Desarrollo Urbano —/DU.” (Decreto Distrial 555,
2021).

Existe otra carga que debe soportar el Plan Parcial en
desarrollo del principio de reparto equitativo de cargas y
beneficios, es el relacionado con la proteccion a moradores, el
cual se tratarda en un capitulo independiente denominado
politica de gestién social que tiene en cuenta los Articulos
370.y s.s. del Decreto Distrital 555 del 2021.

Por otro lado, es necesario que el plan parcial cumpla con el
manual de normas volumétricas indicadas en el Anexo 5 del
Decreto Distrital 555 del 2021 de acuerdo “Manual de normas
comunes a los tratamientos urbanisticos”, la cual se desarrolla

en la formulacién del sistema vial de este documento.

Finalmente, es preciso manifestar que en el area de influencia

del Plan parcial de renovacion Urbana Parque los Novios, se
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encuentra afectado por areas de integracion multimodal, estas
imponen obligaciones adiciones como la concerniente en el
articulo 319 del Decreto Distrital 555 del 2021. Estas &reas de
integracion multimodal son un componente de la
Infraestructura de soporte a la red de transporte pablico de

pasajero, menciona dicha norma que:

“son ambitos de gestion alrededor de la infraestructura
de acceso y transito (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.” (Decreto
Distrial 555, 2021).
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De lo anterior y entendiendo la finalidad de las AIM se
integraran dentro de la propuesta en espacio publico de
movilidad y equipamientos destinados a brindar conectividad
en los distintos niveles y estilos del transporte pablico de la
siguiente forma: La adquisicion del suelo y la construccién del
conector (oreja) de la interseccién de la carrera 30 con calle 63
que ayude a conectar vias articuladoras de la ciudad, y en
segundo lugar, en el extremo norte del poligono se destinaré a
un equipamiento colectivo orientado a conectar a los pasajeros
que llegan desde los distintos sistemas de la ciudad para con las
elementos de movilidad sostenible que integra y conecta el
proyecto con la EEP existente en el area.

Por ultimo, se presenta cuadro con la norma urbanistica
concerniente a los indices de construccion y ocupacion de la

propuesta del PPRU Parque de los Novios:
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Tabla 4. Norma Urban, indices de construccion y ocupacion PPRU Parque de los Novios.

3. NORMA URBANISTICA

indice de ocupacién indice de
Uso del suelo L.
(10) construccion

Vivienda ingresos altos 0.5 10
Vivienda ingresos medios 0.5 10
Vivienda Interés Social VIS 0.5 10
Comercio y Servicios Tipo 1 0.5 1
Comercial y de Servicios Tipo 3 Servicios de hospedaje y

. 0.5 10
especiales
_ 0.5 3'5

Elaboracion: Propia

1.4.Propuesta de implantacion y deslinde de areas.

1.4.1. Propuesta de trazado urbano genera y obligaciones urbanisticas fisicas.

Teniendo en cuenta las condiciones descritas con anterioridad y en especial las problematicas planteadas en el poligono del PPRU
Parque de los Novios, la implantacién propuesta tiene como finalidad la conexion y articulacion entre las zonas residenciales,

servicios comerciales, espacios publicos, equipamientos y la gran malla vial arterial que rodea el poligono. Se puede sintetizar la
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propuesta los siguientes ejes fundamentales de espacio publico efectivo, interaccion de vias arteriales, mejores condiciones de

infraestructura de comercio, densificar el uso residencial, articulacion de equipamiento con escenarios deportivos.

Dado lo anterior, se tiene que el planteamiento general del PPRU Parque de los Novios, tiene en cuenta la totalidad de las condiciones
normativas del poligono de conformidad con lo normado en el Decreto Distrital 555 de 2021 y sus documentos anexos, esto
discriminado en cuanto obligaciones de tan de caracter general y local, en especial las afectaciones de caracter vial, la caracterizacion
de area receptora de VIS, la cesion de espacio publico y la creacion de un equipamiento. A continuacién, se presenta un comparativo
de la formulacion del PPRU Parque de los Novios en contra posicion con las condiciones fisicas actuales del poligono a intervenir:

Figura 27. Planteamiento urbanistico actual vs proyectado del PPRU Pargue De Los Novios

Planteamiento Urbanistico Inicial Planteamiento Urbanistico Propuesto

Elaboracion: Propia, anlisis elaborado sobre base catastral IGAC
Actualmente la formulacién del Plan Parcial de Renovacion Urbana Parque de los Novios cuenta con un area de bruta de 97.931,865

m2 (9.793 Ha), distribuido en 13 manzanas con un area de 56.925,058 m2, tres areas de manejo diferenciado con un area de 9265,180
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m2 un espacio publico total del 27.866,253 m2, y una malla vial arterial de 3.875,3740 m2 compuesta por la Calle 63, puente peatonal
Calle 63, puente peatonal Carrera 30 con calle 63C, puente peatonal Carrera 30 con Calle 63 F. A continuacién, se muestra la
composicion en distintas capas de la propuesta del PPRU Parque de los novios.

Figura 28. Ejes de la formulacion del PPRU Parque de los Novios
El proposito principal del planteamiento urbanistico

| general propuesto principalmente es la generacion de
Seememecceceo-o-- @ EDFCACIONES

espacio publico verde, que en la actualidad es de 0%,

ya que no existen elementos que correspondan a

e e oo - - - - ESPACO PUBLICO dichos elementos, pasando a un 56,02%
CARGAGENSRAL
E oo ($31.443,2530 m2), debido a la propuesta de Parques

S — en el ambito del PPRU y Ciclorrutas en el interior

MALLAVAL ARTERIAL . .
del PPRU, cambios sustanciales en la propuesta

planteada, generando espacios armonicos para los

habitantes del sector.

o~ o\ S, / sy

Fuente: Elaboracion propia sobre informacion cartografica del IGAC.
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Para la propuesta del PPRU se cuenta con un area atil (AU) de 28.659,1724 m2, distribuidas en 5 manzanas. Dicha informacion se

presenta detallada en las siguientes tablas:

Tabla 5. Area Util por manzana PPRU Parque de los Novios.

Area Util (AU) 28.659,1724

Mazana 1 12.479,5897
Mazana 2 5.389,6440
Mazana 3 3.277,0131
Mazana 4 6.311,9242
Mazana 5 1.201,0018

Elaboracion: Propia

De la misma forma, el PPRU presenta una carga local y general de 56.132,1390 m2 (66,20% AV), espacio publico de 31.443,2530 m2

(56,02% AV) y equipamientos de 2.921,3837 m2 (3,45% AV), se presenta en seguida la cartografia de las cargas locales y generales

identificadas:

Tabla 6. Area Cargas, espacio pablico y equipamientos.

Carga General mas Carga local 56,132.139 66.20%

Porcentaje de espacio publico Aream2 23,682.840| Porcentaje 42.19%

Porcentaje de equipamientos 2,921.384 3.45%

Dec 555 - Art 328. IC Efectivo - Porcentaje de caculo de
obligaciones: Garantizar que minimo el 30% se destine a espacio
publico de proximidad.

Dec 555 - Art 329. Obligacién urbanistica para equipamiento
publico: La obligacién para equipamientos se cumplira en el
ambito del proyecto, para lo cual se destinard el tres por ciento
(3%) del area del terreno o el tres (3%) por ciento del drea total
construida.

Elaboracion: Propia
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Figura 29
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o1

Area Bruta (AB) 97.931,8655 100,00%
Malla vial arterial existente 3.875,3740 3,96%
Malla vial arterial existente ( Calle 63) Inciso final
a’a vial ar erlla existente ( Calle 63) Inciso fina 2.184,9205 2.23%
paragrafo 1 Articulo 328
Malla vial arterial existente (Puente Peatonal Calle 63
a.av.|a arer!a existen e,( uente Peatonal Calle 63) 1.110,1979 113%
Inciso final paragrafo 1 Articulo 328
Malla vial arterial existente (Puente Peatonal Carrera 30
251,3134 0,26%
con Calle 63C) Inciso final paragrafo 1 Articulo 329 :
Malla vial arterial existente (Puente Peatonal Carrera 30
328,9422 0,349
con Calle 63F) Inciso final paragrafo 1 Articulo 330 ! it

Elaboracion: Propia, anlisis elaborado sobre base catastral IGAC
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Figura 30. Planteamiento carga local v general proyectada PPRU Parque De Los Novios
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AREAS AREAS PORCENTAJE SOBRE | PORCENTAJE SOBRE | PORCENTAJE SOBRE
M2 AREA BRUTA | AREA VERIFICACION AREA NETA
Area Bruta (AB) ,931.865 100.00%
Areas de manejo diferenciado 9,265.180 9.46%
Amd 1 Central Park 4,413.000 4.51%
Amd 2 Parque El Lago 1,692.180 1.73%
Amd 3 Manzana 3 3,160.000 3.23%
Malla vial arterial existente 3,875.374 3.96%
Malla vial arterial existente ( Calle 63) Inciso final paragrafo 1 Articulo 328 2,184.921 2.23%
Malla vial arterial existente (Puente Peatonal Calle 63) Inciso final pardgrafo
! ( ) parde 1,110.198 1.13%
1 Articulo 328
Malla vial arterial existente (Puente Peatonal Carrera 30 con Calle 63C]
L . ,( ) 251.313 0.26%
Inciso final pardgrafo 1 Articulo 329
Malla vial arterial existente (Puente Peatonal Carrera 30 con Calle 63F.
Vi falext ( ) 328.942 0.34%
Inciso final pardgrafo 1 Articulo 330
Area de Verificacion (AV) Paragrafo 1 del Articulo 328 84,791.311 86.58% 100.00%
Cargas Generales - Afectaciones 14,723.733 15.03% 17.36%
Ambientales 0.000 0.00% 0.00%
Servicios Publicos 0.000 0.00% 0.00%
Viales 14,723.733 15.03% 17.36%
Retorno Puente Vehicular Av. Calle 63 - Area de Reserva 2,554.635 2.61%) 3.01%
Calle 63A - Retorno Av. Carr 30 a Av. Calle 63 - Reserva 2,825.306 2.88%| 3.33%
Cesion Area Verde conformacion de Calle 63A - Retorno Av. Carrera 30 a Av. Calle 63 1,583.380 1.62%) 1.87%
Area Verde conformacion Retorno Puente Vehicular Av. Calle 63 7,760.414 7.92% 9.15%
Area Neta (AN) 70,067.578 71.55% 82.64% 100.00%
Cesiones 41,408.406 42.28% 48.84% 59.10%
Espacio publico 23,682.840 24.18% 27.93% 33.80%
Almeda Area Verde Anterior Carrera 36A 10,827.069] 11.06%) 12.77%) 15.45%)
Alameda peatonal Occidental Calle 63C 3,823.675| 3.90% 4.51%) 5.46%)
Alameda peatonal Oriental Calle 63C 2,363.532 2.41%) 2.79% 3.37%
Area Parque No 1 2,454.067 2.51%) 2.89% 3.50%
Area Parque No 2 4,214.497, 4.30% 4.97% 6.01%
Equipamientos 2,921.384 2.98% 3.45% 4.17%
Equipamiento No 1 - Educativo 317.346) 0.32%| 0.37%| 0.45%)|
ipamiento No 2 - Educativo 410.495 0.42% 0.48% 0.59%
iento No 3 - Cultural y Transporte 2,193.543 2.24%| 2.59%) 3.13%)
Vias 14,804.183 15.12% 17.46% 21.13%
Calle 638 2,581.602 2.64%| 3.04% 3.68%
Calle 63C 630.114] 0.64%| 0.74% 0.90%
Calle 63F 1,610.434 1.64% 1.90% 2.30%
Carrera 35 4,331.296) 4.42%| 5.11%) 6.18%)
Carrera 36 2,201.736 2.25%) 2.60% 3.14%
Carrera 36A - Peatonal Restringido Acceso a Proy. Resid. Central Park 1,121,257, 1.14%) 1.32% 1.60%
Cesion para conformacion de andén Carrera 30 Manz 1 144.617| 0.15%) 0.17%)| 0.21%)|
Cesién para conformacién de andén Carrera 30 AMD No 3 352.299) 0.36% 0.42% 0.50%
Cesién para conformacién de andén Calle 63F AMD No 3 93.200 0.10% 0.11%) 0.13%
Cesién para conformacién de andén Carrera 35 AMD No 3 62.387 0.06% 0.07% 0.09%
Cesion para conformacion de andén Carrera 30 Manz No 2 Unid Gestion 2 1,675.241 1.71%) 1.98% 2.39%

Elaboracion: Propia, anlisis elaborado sobre base catastral IGAC
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En cuanto a afectaciones el PPRU Parque de los Novios, cuenta con una Unica afectacion de caracter vial, las cuales se pueden
apreciar en el plano siguiente, pues es el retorno vehicular Av Calle 63, retorno Av. Cra 30A Av. Calle 63 y la cesion area verde
conformacion de calle 63 A.

Figura 31. Afectaciones del PPRU Parque De Los Novios
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Area B a (AB 6
Malla vial arterial existente 3.875,3740
Mal!a vial artenlal existente ( Calle 63) Inciso final 2.184,9205
pardagrafo 1 Articulo 328
Malla vial arterial existente (Puente Peatonal Calle 63
a. av'la a er!a existen e'( uente Peatonal Calle 63) 1.110,1979
Inciso final paragrafo 1 Articulo 328
Malla vial arterial existente (Puente Peatonal Carrera 30 51,3134
con Calle 63C) Inciso final paragrafo 1 Articulo 329 !
Malla vial arterial existente (Puente Peatonal Carrera 30 328.9422
con Calle 63F) Inciso final paragrafo 1 Articulo 330 ! 7 i3 5,";5’;','/";,,,,, iz
i
Cargas Generales - Afectaciones PROPUESTA 6.963,3196 ///m %; e
Ambientales 0,0000 -
Servicios Publicos 0,0000 —
Viales 6.963,3196
Retorno Puente Vehicular Av. Calle 63 - Area de Reserva 2.554,6346
Calle 63A - Retorno Av. Carr 30 a Av. Calle 63 - Reserva 2.825,3055
Cesion Area Verde conformacion de Calle 63A - Retorno Av. ( 1.583,3795
Area Verde conformacién Retorno Puente Vehicular Av. Calle 1.583,3795

Elaboracion: Propia, analisis elaborado sobre base catastral IGAC
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En relacién con lo anteriormente expuesto, y en el marco del cumplimiento del Decreto Distrital 555 de 2021 en especial sus articulos
328y 329, es evidente el cambio sustancial en cuanto a la generacion del espacio pablico, la malla vial arterial, intermedia, local y el

area destinada a equipamientos.

Tabla 7. Cuadro comparativo area PPRU Parque de los Novios.

CUADRO COMPARATIVO PROPUESTA PPRU PARQUE DE LOS NOVIOS
AREA EXISTENTE 0 AREA 0
M2 % | PROPUESTA M2 /o DIFERENCIA

Area Total 97.931,8655 100% 88.666,6855 100% -9.265,1800
Area Util 56.925,0580 58% 28.659,1724 32% -28.265,8856
Espacio

Pdblico 0 0% 31.443,2530 56,02% 31.443,2530
Equipamientos

plblicos 0 0% 2.921,3837 3,45% 2.921,3837
Vias 27199 0% 56.132,1390 66,20% 28.933

Elaboracion: Propia
1.4.2. Propuesta del sistema de movilidad.

Para la formulacion de la propuesta del sistema de movilidad se tuvo en cuenta el area bruta (AB) de 97.931,8655 m2 en el PPRU
Parque de los Novios, de esta area corresponde a la malla vial existente tiene un area de 3.875,3740 m2 (3,96% AB) distribuida en 4
vias correspondientes a la carrera 36, 35, Calle 63 A, B, C y D viales locales y Calle 63 a como via Intermedia y Calle 63 como via
Avrterial. A su vez, se cuenta con un area de verificacion (AV) de 84.791,3114 m2 (86,58% AB), donde se debe descontar una Unica
afectacion de carécter vial correspondiente al retorno puente vehicular Av. Calle 63, Calle 63A retorno Av. Cra 30A- Av. Calle 63 en

relacién con la propuesta del sistema de movilidad.
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Figura 32. Movilidad actual v propuesta del PPRU Parqgue De Los Novios
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Elaboracion: Propia, andlisis elaborado sobre base catastral IGAC
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Teniendo en consideracion que la red vial propuesta tiene miras a articular el proyecto del retorno puente vehicular Av. Calle 63, Calle
63A retorno Av. Cra 30A- Av. Calle 63 (Figura 31) con una propuesta de redisefio del sistema vial existente en donde se reconfiguren
las vias locales dando una propuesta que conecta y contribuya a la facil movilidad y a la articulacion entre todos los sistemas de
transporte publico y zonas verdes a nivel local y metropolitano, en seguida se presenta modelacion de la propuesta de sistema de
movilidad.
Figura 33. Retorno puente vehicular Av. Calle 63, Calle Por otro lado, se tiene que las vias propuestas
63A retorno Av. Cra 30A- Av. Calle 63 corresponden a los siguientes tipos de acuerdo con el
=l articulo 155 del Decreto Distrital 555 del 2021.

Vias Clasificacion

CL 63F Local

CL 63D Local

KR 35 Local

CL 63B Local

KR 36 Local

CL 36A Local

CL 63 A Retorno CL 30 a

Av. Cal 63.

Retorno punte vehicular Av.

Call 63

Arterial

Arterial

La articulacion con los sistemas de transporte se debe resaltar en la
propuesta de un equipamiento al norte del poligono propuesto del PPRU,
cuyo fin sera el de articular el sistema existe Transmilenio y el
proyectado Metro de Bogota para propiciar la conectividad a través del
incentivo y disposicion al uso de bicicletas y zonas de descanso peatonal

para el disfrute y acceso publico.

Elaboracion: Propia

Elaboracion: Propia
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1.4.3. Propuesta del sistema de espacio publico y equipamientos.

Zona central.

En referencia a la zona central del PPRU se propone construir a traves
de un parque corredor verde de 20 metros aprox. de ancho que conecte
los espacios pertenecientes al Parque de los Novios con la Carrera 30,
asi como las demas zonas del PPRU para con ello articular los
elementos de la EEP del area de influencia del proyecto.

Figura 35. Modelacion | espacio publico PPRU Parque de los Novios

Documento técnico de soporte Plan Parcial de Renovacion Urbana Parque de los Novios.
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Elaboracion: Propia

Zona Norte.

Por parte de la propuesta en la zona norte del poligono, se propone un
disefio urbano en el que se congregan equipamientos para la cultura y
deporte, con espacios publicos y zonas para prestar el servicio de renta
y parqueadero de bicicletas, con ello se pretende articular e integrar los
diferentes sistemas de movilidad y deporte que congrega el proyecto.

Figura 36. Modelacidn Il espacio publico

PPRU Paraue de los Novios
( I

Elaboracion: Propia
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Figura 37. Espacio publico actual y propuesta del PPRU Parque De Los Novios
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AREAS PORCENTAJE PORCENTAJE PORCENTAJE
v SOBREAREA SOBREAREA SOBREAREA
BRUTA VERIFICACION NETA
Espacio publico 23682.8395 0.24182976 0.279307385 0.337999972
Almeda Area | Almeda Area
2:::‘_‘;@:[:9\:'3"; Verde Anterior  [Verde Anterior  |10827.0689 0.11055716 0127690782 [0.154523235
Calle 36A Calle 36A
|Alameda peatonal |Alameda peatonal - Alameda peatonal
Occidental Calle 63C |Anterior Calle 63 |Anterior Calle 63C | 255752 0039044239 |0.04509513 0054571248
|Alameda peatonal |Alameda peatonal - Alameda peatonal
Oriental Calle 63 |Anterior Calle 63C | Anterior Calle 63C |*20>5%2 0024134453 |0.027674696 0033732178
Area Parque No 1|Area Parque No 1|
AreaPargue No1 [ e Ui de Gostion 2 |2454-0666 0.025058018  {0.02894243 0.035024282
Area Parque No 2|Area Parque No 2|
AreaPargue Noz [y b Ui de Gestion 2. |#214:4968 0043034980 {0.049704347 0.060149029
Equipamientos 2921.3837 0.020830778  [0.03445381 0.041693801
Cesion Area Cesion Area
Verde Verde
Equipamiento No 1 - ion de ion de
E:ucp:wo Calle 63A - Calle 63A - 317.346 0.003240477 10.003742671 0.004529142
Retorno Av. Retorno Av.
Carrera30a Av. |Carrera30a Av.
Calle 63 Calke 63
Cesion Area Cesion Area
Verde Verde
Equipamiento No 2 - ion de on de
dupan Calle 63A - Calle 63A - 410.4951 0.00410164 0.00484124 0.00585856
Educativo
Retorno Av. Retorno Av.
Carrera30a Av. |Carrera 30 Av.
Calle 63 Calke 63
Cesion Area Cesion Area
Verde Verde
Equipamiento No 3 - o de on de
b Calle 63A - Calle 63A - 21935426 0.02230866 0.025869898 0.0313061
Cuturaly Transporte
Retorno Av. Retorno Av.
Carrera30a Av. |Carrera 30 Av.
Calle 63 Calke 63
— —
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Elaboracion: Propia, andlisis elaborado sobre base catastral IGAC
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1.5. Unidades de actuacion urbanistica — AUA

De acuerdo con la Figura 35 se puede evidenciar en el plano ACTUAL la

Figura 38. Unidades de actuacion urbanistica marcacion del poligono de intervencion del PPRU Parque de los Novios, en
del PPRU Parque De Los Novios linea punteada roja y en linea continua roja la composicion de sus 13
- manzanas.

SO

En el plano PROPUESTO se formula en linea roja punteada la Unidad de
Actuacion Urbanistica UAU que compone el del PPRU Parque de los
Novios.

Es de resaltar que en la consideracion de las distintas distribuciones de
Unidades De Actuacion Urbanistica se analizo financieramente de las obras
de urbanizacién de las distintas unidades de actuacion y su programa de
ejecucion, buscando respetar lo establecido en el articulo 44 y s.s. de la Ley
388 de 1997 contenida en el Decreto Nacional 1077 del 2015. (Ley 388,
1997)

A continuacion, se muestra la composicion de manzanas de la Unidad de
Actuacion Urbanistica:

Figura 39. Manzanas PPRU Parque de los Novios

Elaboracion: Propia, analisis
elaborado sobre base catastral IGAC



1.6.Propuesta de usos, edificabilidad y areas de manejo diferenciado.
Figura 40. Propuesta de usos PPRU Parque de los Novios

1.6.1. Propuesta de usos

Para la propuesta de usos en el PPRU parte de
los novios se clasifican en los siguientes usos
principales: MP1 Residencia, MP 2 Comercio
T3, MP 3 Residencial, MP 4 Residencial y MP
5 Comercio T2.

Con esta propuesta se busca en primera medida
garantizar los metros cuadrados tanto de
comercio especifico como en vivienda para
llevar a la préctica la politica de gestiéon social
planteada. En la figura 39 se puede observar
planimétricamente la configuracion de usos
propuesto en el proyecto.

Es de resaltar que la propuesta de usos surge del
ejercicio de reparto equitativo de cargas y
beneficios realizado en la formulacion del plan
parcial, dando asi provecho a las cargas Yy
aplicacion normativa explicada en capitulos
anteriores. Se evidencia en la tabla de usos por
manzana para el uso comercial en general se
proponen 58101 metros cuadrados en comercio
y 220685 metros cuadrados en vivienda.

ERA 30

Av. CARR

[ |
[ ]
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# EQUIPAMIENTO

EDUCATIVO, CULTURALY DE TRANSPORTE

8 AREAS DE MANEJO DIFERENCIADO

CONJUNTO RESIDENCIAL MANZANA 3
A=3160,00 m2

CONJUNTO RESIDENCIAL CENTRAL PARK
A=4413,00 m2

CONJUNTO RESIDENCIAL PARQUE EL LAGO
A=1692,1800 m2

@ MANZANA PROPUESTA No 2y No 4

COMERCIO Y SERVICIOS TIPO 1

COMERCIAL Y DE SERVICIOS TIPO 3 SERVICIOS
DEHOSPEDAJEY ESPECIALES

COMERCIAL Y DE SERVICIOS TIPO 2 CLASIFICACION
SERVICIOS AL AUTOMOVIL

@ MANZANA PROPUESTA No 1,No 3y No 4

VIVIENDA INGRESOS ALTOS
VIVIENDA INGRESOS MEDIOS

VIVIENDA INTERES SOCIAL VIS
VIVIENDA INTERES PRIORITARIO VIP

Elaboracion: Propia, andlisis elaborado sobre base catastral IGAC

Tabla 8. Usos propuestos para el PPRU Parque de los Novios

Vivienda ingresos altos Vivienda ingresos medios

Vivienda VIS

Comercio y Servicios Tipo 1

Comercial y de Servicios Tipo 3 Servicios de

hospedaje y especiales

TOTAL

m2 de construccion

100%

100%

Porcentaje % m2 de construccion Porcentaje % m2 de construccion Porcentaje % m2 de construccion Porcentaje % conrs':fudciién Porcentaje % m2 de construccion
MP1 Residencial 0%j 0.00] 100% 117,443.18 32.07% 735271 0% 0.00 0%j 0.00 0%| 0.00] 0%| 0.00} 124,795.90|
MP 2 Comercio T3 0% 0.00 0% 0.00] 0.00%| 0.00] 0% 0.00 0% 0.00 100% 53,896.44 0% 0.00) 53,896.44
MP 3 Residencial 0% 0.00 0% 0.00] 67.93% 15,574.63 100% 17,195.50 0% 0.00 0%| 0.00) 0% 0.00) 32,770.13
MP 4 Residencial 100% 63,119.24 0%| 0.00] 0.00%| 0.00] 0% 0.00 0% 0.00 0%) 0.00] 0% 0.00) 63,119.24
MP 5 Comercio T2 0% 0.00 0% 0.00| 0.00%| 0.00) 0% 0.00 0% 0.00 0%| 0.00| 100%  4,203.51 4,203.51

63,119.24

100%

117,443.18

100

.00%

22,927.34

Elaboracion: Propia

17,195.50

53,896.44

4,203.51



Elaboracion: Propia, andlisis elaborado sobre base catastral IGAC
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Figura 41.Edificabilidad de PPRU Parque de los Novios

1.6.2. Edificabilidad

Por parte de la edificabilidad, se busco en primera media
una propuesta que se ajustara a los célculos del ejercicio
de reparto equitativo de cargas y beneficios realizados en
el marco del PPRU, asi como proponer edificabilidad que
fuera acorde con la estructura de alturas existente en las
AIM, resaltando que se tuvo en cuenta para este ejercicio
también proponer una edificabilidad que fue posible de
soportar respecto a los sistemas de servicios publicos en la
zona de ejecucion del proyecto, garantizando el cierre
e — financiero para ejecutar la politica de gestion social.

e

Ahora bien, para la propuesta especifica se grafica en la
figura 40 la edificabilidad propuesta, y en el cuadro de
edificabilidad se relaciona la informacién de pisos y areas
propuestas. De este cuadro es necesario resaltar que para

</ i) e los usos residenciales se proponen 20 pisos y para un
[P ”_ I edificio comerciales, enfocado a servicios automotrices,
T | sen una altura de 7 pisos.

wesel il

L3 )= .

Tabla 9. Edificabilidades propuestas para el PPRU Parque de los Novios
9. EDIFICABILIDAD POR MANZANA

Area Neta de la

Manzana manzana Area construida indice de indice de ocupacién Area ocupada Numero de Edificaciones
(m2) (m2) construccién (AN) promedio (m2) Pisos
Torre (Huella) m2 Area Ocupada Usos
1 (31m x 33,54 m2) 1.039,9658
2 (31m x 33,54 m2) 1.039,9658
3 31m x 33,54 m2] 1.039,9658 Vivienda ingresos medios 100,00 %
MP1 Residencial 12.479,590 124.795,897 10,00 0,50 6.239,79 20,00 (30mx35,54 m2) venea neresos mec
4 (31m x 33,54 m2) 1.039,9658 Vivienda Interés Social VIS 32,07 %
5 (31m x 33,54 m2) 1.039,9658
6 (31m x 33,54 m2) 1.039,9658
Comercio y Servicios Tipo 1
MP 2 Comercio T3 5.389,644| 53.896,440 10,00 0,50 2.694,82 20,00 1 Planta Tipo organica 2.694,8220 Comercial y de Servicios Tipo 3 Servicios
de hospedaje y especiales
1 241 33,33 m2, 819,2533 ivi é i ,
MP 3 Residencial 3.277,013 32.770,131 10,00 0,50 1.638,51 20,00 (24m x m2) V!V!enda lme'e.s SOFIH.l VI.S 3207%
2 (24mx 33,33 m2) 819,2533 Vivienda Interés prioritario 100.00 %
1 33 47,8176 m2 1.577,9811 . 0
MP 4 Residencial 6.311,924 63.119,242 10,00 0,50 3.155,96 20,00 (33mx m2) Vivienda ingresos Altos 32,07 %
2 (33m x 47,8176 m2) 1.577,9811

Comercio y Servicios Tipo 1
MP 5 Comercio T2 1.201,002 4.203,506 3,50 0,50 600,50 7,00 6 Irregular 600,5000 Comercial y de Servicios Tipo 2
Clasificacion Servicios al automovil

Total 28.659,173 278.785,216

Elaboracion: Propia
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1.6.3. Areas de manejo diferenciado.

En el poligono del area del Plan parcial, se encuentran unos desarrollos inmobiliarios recientes, que se clasificaron como &reas de
manejo diferenciado, los cuales no se tendran en cuenta dentro de la propuesta del Plan Parcial, debido a que en estas areas no se

efectuaran actividades de renovacion urbana pues por su desarrollo tan actual son excluidos, pues van en contravia del objetivo

rincipal el Plan Parcial de Renovacion Urbana Pargue los Novios. . ; L. . )
P P a Figura 42. Areas de Manejo Diferenciado PPRU Parque de los Novios.

Es oportuno resaltar que esos desarrollos insulares no le han

hecho un aporte a la ciudad, pues estos se desarrollaron de

RENCIADG ]

manera independiente sin proporcionar elementos de urbanismo,
pues solo buscaron la densificacion con base en la norma, pero
no hacen aportes a la ciudad, en especial, espacio publico.

(Decreto Distrital 555, "Por el cual se adopta la revision general

AREA DE MANEJg pir

del Plan de Ordenamiento Territorial de Bogota", 2021)

Tabla 10. Cuadro areas de areas Manejo Diferenciado.

Area Bruta (AB) 97.931,8655  100,00%
Areas de manejo diferenciado 9.265,1800 9,46%
Amd 1 Central Park 4,413,0000 451%
Amd 2 Parque El Lago 1.692,1800 1,73%
Amd 3 Manzana 3 3.160,0000 3,23%

Elaboracion: Propia, andlisis elaborado sobre base catastral IGAC

Elaboracion: Propia, andlisis elaborado sobre base catastral IGAC

Documento técnico de soporte Plan Parcial de Renovacién Urbana Parque de los Novios.
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Por lo dicho anteriormente y de acuerdo con el diagndstico, que concluye que esas areas corresponden a construcciones nuevas, con
una edificabilidad en 20 o mé&s pisos y que para la integracion del proyecto como socios o parte misma del proceso de formulacion
corresponden un reto de importancia manifiesta en administracion y costos, por tanto, se excluyeron éstas del area de verificacion del
Plan Parcial de Renovacién Urbana Parque de los Novios, resaltando que su actual estructura fisica se conservara y se integrara con la

propuesta del PPRU Parque de los Novios.

2. Estrategia de gestion y financiacion.

El presente capitulo tiene como objetivo desarrollar la estrategia de gestion y financiacion del proyecto PPRU Parque de los Novios, el
cual tendra enfoques marcados a la negociacion con los propietarios para garantizar la mayor participacién posible de estos en el
proyecto, con el propdsito de aumentar la permanencia en la zona de los moradores y asegurar asi que puedan seguir ofertando y
ejecutando sus actividades comerciales que vienen adelantando en el area, lo anterior enmarcado en el mejoramiento y creacion de la

infraestructura y condiciones de espacio publico, equipamientos y servicios de movilidad.

Para el desarrollo de este capitulo se tuvo en cuenta ademas de las normas concernientes en el Subcapitulo 3. “Proteccion a moradores
y a actividades productivas” del Decreto Distrital 555 del 2021, asi como el articulo 497 de la norma mencionada para formular la

caracterizacion y formulacion del plan de gestion social, ajustado a los lineamientos del presente trabajo
2.1. Politica de gestion social.

Una de las finalidades principales de la propuesta del PPRU Parque de los Novios es generar e implementar una politica de gestion
social que permita que se integre y congregue en un solo proposito a los moradores y la comunidad directamente afectada en el

proyecto. Se pretende lograr este objetivo con el fin de facilitar la gestion del suelo en el proyecto, evitando que se segregue poblacion

Documento técnico de soporte Plan Parcial de Renovacién Urbana Parque de los Novios. J&zﬂ‘%’%
Trabajo de grado !
Maestria en Gestién y Derecho Urbanistico.
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que reside en el plan, y asi mejorar las condiciones sociales de los habitantes y poder asegurar que el comercio existente no se

segregue, por el contrario, concentrarlo en nuevas infraestructuras que permitan presentar un mejor servicio en general. Para ello se

debe realizar una caracterizacion de los moradores y asi determinar su nimero y calidades, en efecto proponer un programa de gestion

social que contenga una politica de moradores que propenda por la incorporacion de estos en el proyecto, creando estrategias e

incentivos que atraigan y aseguren la ejecucion efectiva y eficiente del proyecto.

2.1.1. Caracterizacion de moradores.

Como conclusiones de la caracterizacion de los moradores de la propuesta del PPRU Parque de los Novios se tuvo que para las 13

manzanas que componen la delimitacion del poligono y para los 276 lotes identificados, el conteo de propietarios asciende a la de 376

personas de acuerdo con la siguiente tabla:

Tabla 11. Anélisis propietarios y participacion del PPRU Parque de los Novios

Documento técnico de soporte Plan Parcial de Renovacién Urbana Parque de los Novios.

Trabajo de grado

Maestria en Gestién y Derecho Urbanistico.

Manz No No de % de Participacion de Suelo Area_
No lotes Propietarios por Manzana Construida
por m2
1 1 AMD 5.54 15.03
2 27 41 5.18 1.43
3 25 18 5.98 1.34
4 23 27 6.97 1.71
5 21 62 6.57 1.20
6 14 15 17.35 7.73
7 12 14 2.20 1.69
8 38 56 8.44 1.84
9 41 53 11.96 1.45
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10 32 42 11.62 2.58
11 12 15 6.03 1.22
12 7 11 2.63 1.88
14 23 22 9.54 1.36
13 276 376 100.00 40.46

Elaboracion: Propia
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De este total de propietarios se identificaron las personas naturales y juridicas, en la medida de identificar su naturaleza para

implementar mecanismos de vinculacién especificos dependiendo de cada caso puntual, a continuacion, se grafican los resultados de

dicho anélisis.

Figura 43. Porcentaje propietarios naturales y juridicos

92 %

PERSONAS
NATURALES

PROPIETARIOS

= Naturales = Juridicas

Elaboracion: Propia

8 %0
PERSONAS
JURIDICAS

Concluyendo asi que existen mayoria de personas naturales como propietarios del poligono del ambito del PPRU Parque de los

Novios. Por altimo, se debe tener en cuenta la destinacion de los lotes identificados con el objetivo de caracterizar el uso de cada uno

Documento técnico de soporte Plan Parcial de Renovacion Urbana Parque de los Novios.

Trabajo de grado
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de ellos y asi a asegurar como resultado de la intervencion urbanistica realizada se garanticen la permanencia y usos de las actividades
comerciales que tradicionalmente se desarrollan en la zona, esto con mejores condiciones de infraestructura y condiciones que
propendan por una mejor prestacion de los servicios. A continuacion, se presenta una gréfica de los porcentajes del total de
identificacion del uso principales por lotes.

Figura 44. Usos predominantes por predio del PPRU EI Rosario

Area industrial Infragrstructura Lotes Privados Sin
(3 Predios) OPredios) /" Destinaci6n
Area Dotaciopal i (11 Predios)
(8 Predios)
3% Area Mixta

(28 Predios)

10% Actividad Residencial

| | |
\ | Actividad Comercial |
\ | Actividad Mixta |
\ | Actividad Dotacional |
| | |
| | |
| | |

Area Comercial Azl k] Actividad Industrial
" (136 Predios)
(91 Predios) 49%
33% Infraestructura

Lotes sin Destinacion

Elaboracion: Propia

Finalmente, teniendo en cuenta la aplicacion de las disposiciones presentes en el numeral 1 del articulo 497 del Decreto Distrital 555

del 2021, que encamina los requisitos minimos a un diagnadstico socioecondmico con mayores alcances y precision en dinamicas tanto

Documento técnico de soporte Plan Parcial de Renovacién Urbana Parque de los Novios.
Trabajo de grado
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al interior como al exterior del area de influencia, en el desarrollo del PPRU Parque de los novios se adelantaran censos poblacionales
en linea con el literal h del del articulo 497 del Decreto Distrital 555 del 2021, para entre otras cosas determinar las condiciones
demograéficas, productivas, culturales, sociales, soportes urbanos del area, las condiciones de habitabilidad, opinion de su permanencia

en la zona, informalidad en actividades econdmicas y personas en arriendo con un tiempo de més de dos afios.

2.1.2. Programa de gestion social.

Con la propuesta del PPRU se pretende implementar un Programa de Gestion Social con el proposito principal de mitigar en gran
medida los impactos que surjan con ocasion a la ejecucion e implementacién del PPRU, con ello procurar que los moradores
identificados se integren bien sea como socios 0 como aportantes a la formulacion del proyecto, tanto en la participacion y atencién de
observaciones a lo largo de la formulacion del PPRU. Es de resaltar que, como se trata de un proceso de revitalizacion se debe
reconocer e integrar a los moradores de acuerdo con lo estableciendo, en el Subcapitulo 3. “Proteccion a moradores y a actividades
productivas” aplicando los principios de equidad, inclusion, restablecimiento de las condiciones originales para moradores y
actividades econdmicas, permanencia, proteccion y diversidad (Decreto Distrial 555, 2021,art. 373) que garanticen por medio de la
implementacidn de estrategias sociales una efectiva proteccion frente a las posibles afectaciones o bien para garantizar la calidad de

vida y condiciones de habitabilidad en el tiempo de ejecucion del proyecto.

En la formulacién del programa de gestion social se proponen las siguientes estrategias sociales, en directa relacion con lo establecido
en el articulo 373 y s.s. del Decreto 555 del 2021.

Documento técnico de soporte Plan Parcial de Renovacién Urbana Parque de los Novios.
Trabajo de grado
Maestria en Gestién y Derecho Urbanistico.
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Figura 45. Estrategias de sociales PPRU Parque de los Novios.

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

Crear bancos de oferta de inmuebles
en arrendamiento dentro del
proyecto o en otros proyectos
similares que facilite la reubicacion
de los arrendatarios, que residen
dentro del &mbito de intervencion y
apoyo a los tramites requeridos para
dicho traslado.

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

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

SOIAON SO13d
ANOYVd NYdd SATVID0S SVYIDI1VH1ST

Generar y dinamizar espacios de
participacion y concertacion.

Producir, gestionar y dar acceso a la
informacion de manera clara,
completa y oportuna.

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

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

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

Establecer las medidas para
mitigacion  de  los  impactos
econémicos sobre moradores 'y
actividades productivas.

Elaboracion: Propia basado en el Decreto 555 del 2021.

Maestria en Gestién y Derecho Urbanistico.
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2.1.2.1. Politica de proteccion a Moradores.

Se debe considerar que en la ejecucion del Plan Parcial De Renovacion Urbana Parque de los Novios conlleva la movilizacion de los
moradores y comerciantes del sector de su zona de aferencia, asunto que per se genera una lesion al tejido social, por tal motivo, la
formulacién de un plan parcial conlleva la formulacion de una politica de moradores, no como un asunto subsidiario, sino principal,
que procure causar la menor lesion posible al entorno social buscando la forma de restablecer las lesiones que se llegaren a causar. En
consecuencia, de las normas citadas, la formulacion del plan parcial Parque los Novios, entiende la politica de moradores como un
principio orientador, lo que quiere decir que la proteccion de los habitantes y de las actividades econdémicas y productivas tienen un

caracter vinculante, este principio se concreta a través de la proteccion de moradores.

Para la construccion de la politica de moradores se tuvo en cuenta lo estipulado en el articulo 497 del Decreto Distrital 555 del 2021,
mediante el cual fija los lineamientos para formular el Plan de Gestion social en planes parciales de renovacion urbana. En lo
relacionado a politica de proteccion a Moradores se materializa en garantizar con los estimulos e incentivos que faciliten los procesos
de concertacion, integracion inmobiliaria, garantizando con medidas de proteccion a los moradores y las actividades productivas que
se desarrollan en el plan. Establecer mecanismos de comunicacion efectiva que propicien el desarrollo de canales permanentes de

comunicacion entre el formulador y los habitantes del ambito del PPRU. (Decreto Distrial 555, 2021, articulo 497)

Documento técnico de soporte Plan Parcial de Renovacién Urbana Parque de los Novios.
Trabajo de grado
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Figura 46. Ejes de la proteccion Estrategias:

WA

gl i
Vv -
V -
V -
L, L . L Articulacién
Proteccion. Comunicacion. Programacmn Acompanam|ento
distrital
Elaboracion: Propia basado en el Decreto 555 del 2021 e imagenes libres de autor.
Proteccidn. al valor comercial base de su propiedad en plazos y valores que

En este eje se propone como objetivo principal buscar la
proteccién de los moradores en cuanto a garantia de derechos,
creando un clima de confianza que congregue los intereses
personales en el mejoramiento de vida de cada morador. Para
lograr esto se buscar la permanencia en el mismo sitio de los
habitantes, ofreciendo a estos, metros cuadrados construidos en
el mismo sitio, pero en un mejor entorno y unos productos
inmobiliarios nuevos con mejores condiciones técnicas y

arquitectonicas. Por altimo, se determinara pagar por lo menos

Documento técnico de soporte Plan Parcial de Renovacién Urbana Parque de los Novios.

Trabajo de grado
Maestria en Gestién y Derecho Urbanistico.

sean de interés para el propietario.
Comunicacion.

En cuanto al eje de comunicacién se tiene como objetivo
principal propiciar canales de comunicacion efectivos y
constantes entre los distintos actores que hacen parte de la
formulacion del proyecto, esto se lograra identificando a los
lideres y agremiaciones del barrio para que se vuelva aliados
estratégicos dentro del proyecto, asi como la creacion de

buzones fisicos y electronicos con personal que de tramite a las
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observaciones y dudas que surjan antes y durante la
formulacion del PPRU Parque de los Novios. Por dltimo, y de
acuerdo con el articulo 373 del Decreto 555 del 2021 se
contempla dentro de los costos de la implementacion de la
politica de gestion social la instalacion de un espacio fisico
dentro del &mbito que sirva como eje articulador de la politica
de gestion social. (Decreto Distrial 555, 2021,articulo 373).

Programacion.

Por parte del eje de programacion se pretende establecer la
ejecucion del proyecto con el cronograma de fases de
construccion para que asi se genere el menor trauma en
movilidad para los moradores y sus actividades productivas,
esto con el propdsito de reducir gastos en costos de renta para
moradores que se tengan que desplazar fuera del ambito del
PPRU mientras se desarrollan las obras, como bien garantizar
la continuidad en condiciones de prestacion de servicios y

comercio en la zona.

Para lograr eso se pretende priorizar el desarrollo de las
porciones de suelo con edificaciones de uso mixto las cuales

permitan el rapido traslado de los moradores a las nuevas

Documento técnico de soporte Plan Parcial de Renovacién Urbana Parque de los Novios.
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unidades de vivienda generadas, asi como a los espacios de
comercio nuevos construidos para que asi continGen con la
ejecucion de sus actividades comerciales. Es de resaltar
también que esta estrategia debe tener en cuenta el
cumplimiento de cargas generales para con la ciudad en

tiempos que no se dilaten hasta el fin de la ejecucion de la obra.
Acompafiamiento.

Por parte del eje de acompafiamiento y en directa relacion con
el eje de comunicacion se pretende no solo crear los canales de
comunicacion propuestos, sino que ademas estos tengan una
atencion y acompafiamiento por parte del promotor, en
compafiia de la administracion puablica, esto con el objetivo de
solventar inconvenientes, subsanar hallazgos y tener claros
tanto derechos como deberes de los interesados en la
formulacién del PPRU Parque de los Novios, para esto se
pretende por parte del promotor y como se menciond
anteriormente crear un espacio fisico dentro del &mbito que

sirva como eje articulador de la politica de gestion social.

Articulacion distrital.
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Para el cumplimiento integral de la politica de gestidn social es
necesario el trabajo mancomunado con las distintas secretarias
y direcciones de la administracion distrital, asi como las
entidades publicas con interés en el desarrollo del PPRU. Esto
con el objetivo de articular los objetivos establecidos en el Plan
de Desarrollo Distrital "Un nuevo contrato social y ambiental
para la Bogota del Siglo XXI" en especial en sus diferentes

enfoques como el de género, diferencial, cultura ciudadana,

2.1.2.2.Programas y proyectos para la proteccion de moradores.

72

participacion ciudadana y territorial. Ahora bien, se debe
orientar también la politica de gestion social del PPRU Parque
de los Novios con los propositos traidos en el Acuerdo Distrital
761 del 11 de junio del 2020, “Proposito 4: Hacer de Bogota
region un modelo de movilidad multimodal. Incluyente y
sostenible” y “Proposito 5: Construir Bogota-Region con
gobierno abierto, transparente y ciudadania consciente”
(Consejo de Bogota D.C., 2020)

Tabla 12. Programas y objetivos del PPRU Parque de los Novios.

Programas.

Poblacion.

Objetivo.

Indicadores.

Programa de canales de comunicacién
solidos.

Comunicacion, socializacion y
negociacion con los 312 propietarios
identificados del area de actuacion del

PPRU Parque de los novios

Lograr una caracterizacion total de los propietarios y
moradores, para el conocimiento del proyecto para

facilitar la negociacion y gestion de estos.

e NUmero de personas representantes de los

propietarios y moradores de los predios

del ambito.

e  NOmero de personas informadas del

ambito y colindantes.

Atencion a las observaciones 'y

requerimientos de los moradores y
ambito del PPRU EI parque de los

novios.

Propietarios y arrendatarios mayores a 2
afios con comercio y servicios de:
Residencial neto y mixto, comercio local y

servicios para el automovil en la zona.

Desarrollar e implementar los instrumentos adecuados
para que la comunidad conozca la propuesta del PPRU y
expongan sus inquietudes formalmente a través de los
buzones fisicos y electronicos, asi como las mesas de

trabajo destinadas para fin.

NUmero de actores: participantes, objeto y

asunto de informacién, NOmero de

observaciones recibidas y atendidas.

Programa propietarios que utilizan su

predio para vivienda hogar 'y

arrendadores en el ambito del PPRU.

Propietarios y arrendadores que quieran
permanecer en la zona y que no quieran
permanecer en la zona.

Caracterizar y mitigar los posibles impactos derivados del
cambio de residencia para propietarios y arrendadores.

Se atenderd consultas con asesoria especializada en
aspectos legales, técnicos tributarios y conformacion de la

PH, con el objetivo de apoyar la administracion,

NUmero de personas representantes de los
propietarios y moradores de los predios del

ambito.

Documento técnico de soporte Plan Parcial de Renovacién Urbana Parque de los Novios.
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decisiones y negociaciones.

Programa  propietarios de predios
utilizados para su negocio y arrendadores

de locales comerciales.

Propietarios y arrendadores que quieran
permanecer en la zona y que no quieran

permanecer en la zona.

Caracterizar y mitigar los posibles impactos derivados del

cambio de local comercial para propietarios y
arrendadores, considerando factores como indemnizacién
por lucro cesante o bien mitigacion de esta debido a la

programacion de fases del proyecto.

Se atenderd consultas con asesoria especializada en
aspectos legales, técnicos tributarios y conformacion de la
PH, con el objetivo de apoyar la administracion,

decisiones y negociaciones.

NUmero de personas representantes de los
propietarios y moradores de los predios del

ambito.

Politica para Poblacién renuente a

participar en el proyecto.

Propietarios y arrendadores en calidad de
residentes o arrendatarios de locales

comerciales.

A través de la atencion mediante los distintos medios
dispuestos recibir, clasificar y dar trAmite a las objeciones
razones para la no vinculacion de los actores
identificados. Se propone implementar medidas previas
para la asesoria legal, financiera y social de esta poblacion

renuente con el &nimo que su porcentaje final sea minimo.

NUmero de personas representantes de los
propietarios y moradores de los predios del

ambito.

Articulacién de programas distritales
sociales y econémicos para atender las
principales necesidades de los habitantes

y actividades productivas.

Propietarios y arrendadores en calidad de
residentes o arrendatarios de locales

comerciales. Entidades distritales 'y

agremiaciones sociales y econémicas.

Integrar a los actores publicos en aspectos sociales y
economicos para la formulacién coordinada y concurrente
de proyectos en el marco de la ejecucion del PPRU El
Rosario.

Convenios 0 contratos interadministrativos

firmados.

Elaboracion: Propia basado en el Decreto 555 del 2021
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2.1.2.3.Costos asociados a la politica de moradores.

Teniendo en consideracion las etapas previas de clasificacion e identificacion, el establecimiento de lineamientos y estrategias, asi
como formular programas para la consolidacion de la politica de morados, se da cuenta de la relacion del calculo de Costo politico de
Moradores ($) 8,6% Valor comercial Manzana Existente el cual asciende al total de $ 15,010,523,584 de pesos MCTE segun la

siguiente tabla:
Tabla 13. Programas y objetivos del PPRU Parque de los Novios.

Manzana Costo politico de Moradores Participacion de la
Existente ($) 8,6% Valor gomerual Manzana Existente en el
Manzana Existente valor total (%)

005104004 $ 1,056,986,410 7.04%
005104009 $ 1,814,746,752 12.09%
005104010 $ 1,762,088,514 11.74%
005104011 $ 826,164,427 5.50%
005104012 $ 360,572,174 2.40%
005104003 $ 818,777,658 5.45%
005104007 $ 301,950,585 2.01%
005104008 $ 1,155,759,648 7.70%
005104006 $ 2,631,580,771 17.53%
005104001 $ 894,599,606 5.96%
005104002 $ 785,284,047 5.23%
005104005 $ 1,060,960,747 7.07%
005104014 $ 1,541,052,245 10.27%

‘ $ 15,010,523,584 28.53%

Elaboracion: Propia basado en el calculo comercial presente en el subcapitulo de Cargas y beneficios del presente documento.
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2.2. ldentificacion de propietarios y avalto catastral.

Para la futura negociacion con los propietarios de los predios se elabor6 un trabajo detallado mediante la identificacion predial, a
través de la determinacion de los lotes en el visor del SINUPOT consultado en el siguiente enlace:

http://sinupotp.sdp.gov.co/sinupot/index.jsf# (Alcaldia Mayor de Bogota, sinupotp, 2021). Para el area objeto de estudio se tuvo como

resultado 13 manzanas de las cuales como ya se ha explicado anteriormente, de estas una (1) manzana en conjunto con una porcién de
otra manzana se proponen como areas de manejo diferenciado en la formulacién del PPRU Parque de los Novios. En la identificacion
de propietarios se tuvo en cuenta la direccion, chip, matricula inmobiliaria identificada en el analisis predial para con ayuda de las
matrices e informacion publica disponible en la pagina de la Secretaria Distrital De Hacienda y la Ventanilla Unica de Registro

identificar con el nimero de identificacion el avalto catastral. (SDH, 2022)

A continuacion, se presenta un resumen de la identificacion de propietarios por manzana con su correspondiente avalu6 catastral y las
principales conclusiones de su analisis:

Manzana 2.

Tabla 14. Propietarios y valu6 catastral Manzana 2

MANZANA 2
No. PROPIETARIOS 41
AVALUO CATASTRAL S 6.591.794.000

Elaboracion: Propia basado en la informacion del Sinupot, VUR y SDH.

La manzana 2 cuenta con 27 lotes y 41 propietarios teniendo en cuenta que varios de los inmuebles tienen el mismo titular juridico o
en alguno de ellos, un predio cuenta con mas de un propietario. Dentro de los propietarios contamos con 2 personas juridicas y 39

naturales.
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Manzana 3.
Tabla 15. Propietarios y valué catastral Manzana 3
MANZANA 3
No. PROPIETARIOS 18
AVALUO CATASTRAL S 4.228.202.000

Elaboracion: Propia basado en la informacion del Sinupot, VUR y SDH.

La manzana 3 cuenta con 24 lotes y 18 propietarios teniendo en cuenta que varios de los inmuebles tienen el mismo titular juridico o
en alguno de ellos, un predio cuenta con mas de un propietario. Dentro de los propietarios contamos con 1 persona juridica y 17

naturales.
Manzana 4.
Tabla 16. Propietarios y valud catastral Manzana 4
MANZANA 4
No. PROPIETARIOS 27
AVALUQO CATASTRAL S 7.328.040.000

Elaboracion: Propia basado en la informacion del Sinupot, VUR y SDH.

La manzana 4 cuenta con 23 lotes y 27 propietarios teniendo en cuenta que varios de los inmuebles tienen el mismo titular juridico o
en alguno de ellos, un predio cuenta con mas de un propietario. Dentro de los propietarios contamos con 3 personas juridicas y 24

naturales.
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Manzana 5.
Tabla 17. Propietarios y valuo catastral Manzana 5
MANZANA 5
No. PROPIETARIOS 62
AVALUO CATASTRAL S 5.783.920.000

Elaboracion: Propia basado en la informacién del Sinupot, VUR y SDH.

La manzana 5 cuenta con 21 lotes y 62 propietarios teniendo en cuenta que varios de los inmuebles tienen el mismo titular juridico o
en alguno de ellos, un predio cuenta con mas de un propietario. Dentro de los propietarios contamos con 1 persona juridica y 61

naturales.

Manzana 6.

Tabla 18. Propietarios y valud catastral Manzana 6

MANZANA 6

No. PROPIETARIOS 15
AVALUO CATASTRAL S 4.631.211.000

Elaboracion: Propia basado en la informacion del Sinupot, VUR y SDH.

La manzana 6 cuenta con 14 lotes y 15 propietarios teniendo en cuenta que varios de los inmuebles tienen el mismo titular juridico o

en alguno de ellos, un predio cuenta con mas de un propietario. Dentro de los propietarios contamos con 2 personas juridicas y 13

naturales.
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Manzana 7.
Tabla 19. Propietarios y valué catastral Manzana 7
MANZANA 7
No. PROPIETARIOS 14
AVALUO CATASTRAL S 1.419.516.000

Elaboracion: Propia basado en la informacién del Sinupot, VUR y SDH.

La manzana 7 cuenta con 12 lotes y 14 propietarios teniendo en cuenta que varios de los inmuebles tienen el mismo titular juridico o

en alguno de ellos, un predio cuenta con méas de un propietario. Dentro de los propietarios contamos con 14 personas naturales.

Manzana 8.
Tabla 20. Propietarios y valué catastral Manzana 8
MANZANA 8
No. PROPIETARIOS 56
AVALUO CATASTRAL S 9.496.704.000

Elaboracion: Propia basado en la informacion del Sinupot, VUR y SDH.

La manzana 8 cuenta con 38 lotes y 56 propietarios teniendo en cuenta que varios de los inmuebles tienen el mismo titular juridico o
en alguno de ellos, un predio cuenta con mas de un propietario. Dentro de los propietarios contamos con 4 personas juridicas y 52

naturales.
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Manzana 9.
Tabla 21. Propietarios y valué catastral Manzana 9
MANZANA9
No. PROPIETARIOS 49
AVALUO CATASTRAL S 17.848.542.000

Elaboracion: Propia basado en la informacion del Sinupot, VUR y SDH.

La manzana 9 cuenta con 40 lotes y 53 propietarios teniendo en cuenta que varios de los inmuebles tienen el mismo titular juridico o
en alguno de ellos, un predio cuenta con mas de un propietario. Dentro de los propietarios contamos con 3 personas juridicas y 50

naturales.

Manzana 10.

Tabla 22. Propietarios y valuo catastral Manzana 10

MANZANA 10

No. PROPIETARIOS 42
AVALUO CATASTRAL S 28.760.827.000

Elaboracion: Propia basado en la informacion del Sinupot, VUR y SDH.

La manzana 10 cuenta con 32 lotes y 42 propietarios teniendo en cuenta que varios de los inmuebles tienen el mismo titular juridico o

en alguno de ellos, un predio cuenta con mas de un propietario. Dentro de los propietarios contamos con 2 personas juridicas y 40

naturales.
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Manzana 11.
Tabla 23. Propietarios y valué catastral Manzana 11
MANZANA 11
No. PROPIETARIOS 15
AVALUO CATASTRAL S 4.482.331.000

Elaboracion: Propia basado en la informacién del Sinupot, VUR y SDH.

La manzana 11 cuenta con 12 lotes y 15 propietarios teniendo en cuenta que varios de los inmuebles tienen el mismo titular juridico o

en alguno de ellos, un predio cuenta con mas de un propietario. Dentro de los propietarios contamos con 2 personas juridicas y 13

naturales.
Manzana 12.
Tabla 24. Propietarios y valug catastral Manzana 12
MANZANA 12
No. PROPIETARIOS 9
AVALUQO CATASTRAL S 4.446.663.000

Elaboracion: Propia basado en la informacion del Sinupot, VUR y SDH.

La manzana 12 cuenta con 7 lotes y 9 propietarios teniendo en cuenta que varios de los inmuebles tienen el mismo titular juridico o en

alguno de ellos, un predio cuenta con mas de un propietario. Dentro de los propietarios contamos con 1 persona juridica y 8 naturales.
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Manzana 14.
Tabla 25. Propietarios y valu catastral Manzana 14
MANZANA 14
No. PROPIETARIOS 22
AVALUO CATASTRAL S 13.637.354.000

Elaboracion: Propia basado en la informacion del Sinupot, VUR y SDH.

La manzana 14 cuenta con 23 lotes y 22 propietarios teniendo en cuenta que varios de los inmuebles tienen el mismo titular juridico o
en alguno de ellos, un predio cuenta con mas de un propietario. Dentro de los propietarios contamos con 4 personas juridicas y 18

naturales.

2.3.  Estrategias de gestion del suelo.

Por la proteccidn constitucional y legal de que goza la propiedad privada y de manera especial la proteccién social de moradores, que
se debe atender en las actuaciones encaminadas a efectuar desarrollos en suelo con tratamiento de renovacion y revitalizacion, hacen
mas dispendioso el proceso de adquisicion de suelo, porque no solo va encaminado a la adquisicién de este, sino como se ha sostenido
a los largo de esta formulacion se propende evitar el deterioro o ruptura del tejido social que se ha dado en el sector, mas aun, cuando
se trata de una asentamiento de moradores que en su mayoria supera los cincuenta afios de existencia; precisamente esa es la causa
para que se haya clasificado este suelo por parte de la administraciébn como una actuacion estratégica que se desarrolla, mediante la

aprobacion de un PPRU.

Entendiendo la primacia que se debe tener a la propiedad privada por mandato de la Constitucion y la Ley; previo al uso de las

prerrogativas consagradas en la Ley 388 de 1997 y las normas que la han modificado o reglamentado, es necesario atender las estrictas
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condiciones establecidas en el Decreto Distrital 555 de 2021, sobre el manejo de la adquisicion predial en los procesos de formulacion

y aprobacion de un plan parcial en tratamiento de renovacion urbana.

Efectuadas las anteriores precisiones, para la implementacién y aprobacion del Plan Parcial de Renovacion Urbana Parque los Novios,
y lograr el reajuste o la integracion inmobiliaria para la ejecucion del Unidad de Actuacion Urbanistica propuesta se tienen las

estrategias que se implementaran para la gestion del suelo son entre otras:
2.3.1. Aporte voluntario.

La primera estrategia para la adquisicion del suelo sera el desarrollo de la Unica Unidad Actuacion Urbanistica, mediante la gestion
asociada de propietarios, mediante la cual estos, aportaran voluntariamente sus predios para hacer parte del proyecto propuesto,
precisamente buscando la proteccion de moradores y de actividades comerciales que se vengan desarrollado en el ambito de aplicacion

del plan parcial, asi se garantizan que los moradores continden en el sector ejerciendo sus actividades econémicas sin ruptura social.

El desarrollo de unidades de actuacion urbanistica requiere la gestion asociada de propietarios que representen el 51% del area que
delimita cada UAU, siendo necesario lograr que los propietarios aporten voluntariamente sus inmuebles a la ejecucién del proyecto,

donde se planteen esquemas participativos atractivos.
2.3.2. Compra directa.

Una vez se determinen que existen propietarios renuentes a participar en la gestién asociada, se podra ofrecer la compra directamente
de los derechos reales, de conformidad con lo establecido en las normas civiles que regulan este asunto.
Para poder desarrollar el proceso de enajenacion voluntaria, es preciso que se haga el decreto de anuncio del proyecto

respectivamente, pues asi permite conocer de manera precisa y real el valor de los inmuebles y de los comercios antes de aprobar el
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plan parcial, con el objetivo de congelar el valor del suelo, y asi evitar la especulacion inmobiliaria que se pueda dar en el mercado o

durante el proceso de enajenacién voluntaria.

Este proceso de compra directa de los derechos a los titulares de los inmuebles o de derechos reales, debe hacerse con base en un
avaluo efectuado por una lonja, donde ademas de tasarse el valor del inmueble o los derechos.

2.3.3. Adquisicion de predios por motivos de utilidad publica e interés social.

En el vento de fracasar la negociacion directa, determinada en parrafos anteriores, pero aprobada la gestion asociada de propietarios,
una vez se logre como minimo el aporte voluntario del 51% del area de terreno que conforma la respectiva unidad de actuacion
urbanistica, y después de haber agotado todas las posibles formas de negociacién con un propietario, para obtener un acuerdo viable y
efectivo dentro de las propuestas y posibilidades econémicas del proyecto, continue con la renuencia se podra buscar la adquisicion

del suelo a través del proceso de enajenacion voluntaria, consagrado en el articulo 44 y s.s. de la Ley 388 de 1997. (Ley 388, 1997)
2.4. Estrategia de financiacion.

La financiacion de las obras de urbanismo y construccion en la unidad de actuacién urbanistica procederd de la vinculacion de
inversionistas (personas naturales o juridicas) propietarios, fondos de inversion y fondeo crediticio por entidades financieras (crédito
en la modalidad de constructor).

Estos recursos destinados a financiar la materializacion del proyecto se dispersaran en la ejecucion de las obras para el cumplimiento
de las cargas locales y generales de conformidad con la programacion y flujo del proyecto; en segundo lugar, para el desarrollo de los
productos inmobiliarios proyectados en la renovacion urbana del sector, que serén el resultante de los beneficios que se conceden para

el proyecto en contraprestacion a las cargas asumidas por el mismo. La administracion de estos recursos, tanto los aportes de
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inmuebles como los dineros obtenidos de inversionistas o crédito financiero, seran administrativos a través de la estructuracién de un

esquema fiduciario con la constitucion de un patrimonio auténomo.

En principio el PPRU “Parque de los Novios” tendra los aportes de inmuebles de los propietarios que se vinculen al proyecto, con los
estimulos generados en este proyecto en las estrategias de negociacion con propietarios que facilitaran la concertacion e integracion al

proyecto de renovacion, por los indiscutibles incentivos que recibiran a cambio.

En concreto, con el voto favorable de propietarios que representen minimo el 51% del area objeto de intervencion, iniciara la fase de
ejecucion de la Unidad de Actuacién Urbanistica (inicio de la Asociacion Gestora de la Actuacién), y los inmuebles que no se
encuentren en ese porcentaje seran objeto de enajenacion forzosa o expropiacion por via administrativa, teniendo en cuenta que los
predios expropiados seran parte de la asociacion gestora de la actuacién, de la cual podran provenir los recursos para el pago del
precio de adquisicion o precio indemnizatorio de estos bienes. (Decreto 199 de 2013). Cabe resaltar que los propietarios disidentes,
podrén transferir también sus derechos a la asociacién gestora de la actuacion, sin perjuicio del tratamiento normativo para sus

inmuebles, que se describid anteriormente Decreto 199 de 2013, articulo 3°, numeral 1). (Decreto Nacional 199, 2013)
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3. Definicion del sistema de reparto equitativo de cargas y beneficios

3.1. Analisis del Mercado

Para determinar los posibles valores de venta, se hizo un estudio de mercado de proyectos inmobiliarios de inmuebles de vivienda, con
caracteristicas homogéneas del sector, abarcando los barrios “Rosario”, “el Polo” y “Alcazares”. Se tuvo en cuenta principalmente el
hecho de oferta de vivienda nueva, con areas, zonas comunes, y acabados de construccion correspondientes a inmuebles en similar
estratificacion (estrato 4), para obtener un precio promedio de metro cuadrado, aplicable a los productos inmobiliarios de vivienda que
se proyectaran para el PPRU Parque de los novios. Los datos fueron obtenidos de fuentes confiables como el portal “galeria

inmobiliaria” y en el caso del proyecto Manzana 3, directamente del brochure facilitado en sala de ventas de este proyecto.

Actualmente en el poligono seleccionado existen dos proyectos de vivienda ya desarrollados y ocupados, y uno en construccion
(Manzana 3), por lo que se considera la viabilidad de construccion de vivienda nueva, por la demanda general de la ciudad y por la
aceptacion de estas ofertas inmobiliarias, ya que no existian hace pocos afios desarrollos de vivienda nueva en el sector, y con las
caracteristicas de altura y zonas comunes que ya se han desarrollado, por lo que es un incentivo significativo para la renovacion

urbana que se propone.

La conclusion del estudio de mercado arrojé un precio promedio en vivienda nueva de similares caracteristicas de $8.962.286 por
metro cuadrado, siendo un valor importante y atractivo para los desarrolladores inmobiliarios y una evidencia del éxito que sera la
oferta de nuevos proyectos en el sector, generando adicionalmente un indicador fuerte del cierre financiero del proyecto de renovacion

urbana.
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Tabla 26. Tabla de analisis de mercado

Proyecto Direccion Constructor Area M2 Valor Venta Valor M2 Entrega | Altura |Estrato| Hab |Bafios| Acabados Fuente
72 HUB K 2471A-85 Awvenida Capital 80.00 $623,000,000.00 $7,787,500.00 |Inmediata 16 3 2 2 Con acabados | Galeria Inmobiliaria
40.00 $379,000,000.00 $9,475,000.00 1 1 Con acabados
SALAMANCA| Calle 83 28A-64 Amarilo 71.00 $484,000,000.00 $6,816,901.00 |Inmediata 23 4 3 2 Con acabados | Galeria Inmobiliaria
LIFE 72 Avcra 14 71-44 Arg y Concreto 115.31 $848,485,000.00 $7,358,295.00 18 4 3 2 Con acabados | Galeria Inmobiliaria
36.00 $261,500,000.00 $7,263,889.00 1 1
64.47 $508,500,000.00 $7,887,389.00 2 2
72.07 $546,700,000.00 $7,585,681.00 2 2
66.65 $534,000,000.00 $8,012,003.00 2 2
88.12 $662,000,000.00 $7,512,485.00 2 2
148.00 $1,100,000,000.00 $7,432,432.00 3 3
52.66 $418,000,000.00 $7,937,714.00 1 1
EL POLO Calle 84 28B-45 Hitos Urbanos 27.79 $237,967,000.00 $8,563,044.00 |Inmediata 24 4 1 1 Con acabados | Galeria Inmobiliaria
39.11 $358,323,000.00 $9,161,928.00 1 1
39.25 $308,448,000.00 $7,858,548.00 1 1
37.15 $279,776,000.00 $7,530,983.00 1 1
75.93 $600,284,000.00 $7,905,755.00 2 3
21.52 $225,385,000.00 $10,473,281.00 1 1
26.92 $218,330,000.00 $8,110,327.00 1 1
30.35 $251,333,000.00 $8,278,426.00 1 1
33.86 $289,690,000.00 $8,555,523.00 1 1
26.48 $242,546,000.00 $9,159,592.00 1 1
30.04 $245,948,000.00 $8,187,350.00 1 1
24.39 $242,990,000.00 $9,962,690.00 1 1
23.38 $209,080,000.00 $8,942,686.00 1 1
28.95 $242,990,000.00 $8,393,437.00 1 1
23.38 $209,080,000.00 $8,942,686.00 1 1
43.68 $332,691,000.00 $7,616,552.00 2 2
34.22 $229,320,000.00 $6,701,344.00 1 1
UDARA POLO| Calle 82 bis 27-34 Lab Desarrollo 26.02 $350,500,000.00 $13,470,407.00 (inmediata 9 4 1 1 Con acabados | Galeria Inmobiliaria
29.34 $257,300,000.00 $8,769,598.00 1 1
28.95 $249,100,000.00 $8,601,519.00 1 1
52.35 $445,000,000.00 $8,500,478.00 1 1
32.18 $278,800,000.00 $8,663,766.00 1 1
21.04 $288,400,000.00 $13,707,224.00 1 1
42.33 $364,300,000.00 $8,606,189.00 1 1
19.81 $172,600,000.00 $8,712,771.00 1 1
60.00 $520,300,000.00 $8,671,667.00 2 2
81.00 $672,200,000.00 $8,298,765.00 3 2
69.00 $592,600,000.00 $8,588,406.00 2 2
86.00 $660,600,000.00 $7,681,395.00 3 2
33.17 $287,200,000.00 $8,658,426.00 1 1
MANZANA 3 K 30 Calle 63F Ing Y 30.06 $283,000,000.00 $9,414,511.00 2023 23 4 1 1 Con acabados M3 brochure
Construcciones
46.41 $386,000,000.00 $8,317,173.00 1 2
60.35 $510,000,000.00 $8,450,704.00 2 2
66.16 $610,000,000.00 $9,220,072.00 2 2
74.72 $695,000,000.00 $9,301,391.00 3 2
87.74 $837,000,000.00 $9,539,548.00 3 2
104.75 $925,000,000.00 $8,830,548.00 3 3
116.33 $1,015,000,000.00 $8,725,178.00 3 3
Promedio $M2 $8,962,286.00

Elaboracion: Propia basado en la informacion extraida de Metro Cuadrado y de informacion sacada de

informacion de la sala de ventas del edificio manzana 3.
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3.2.Avaluo Comercial predios.

Una de las actividades importantes que se debe realizar en el proceso de diagndstico, formulacion y ejecucion del Plan Parcial, es la
practica de los avaltos comerciales, tanto de los inmuebles como de los establecimientos de comercio, esto, con el fin de servir como
insumo para conocer el valor del suelo y de las actividades de comercio, tanto su valor actual como la indemnizacion que deba hacerse
dentro del proceso de enajenacion voluntaria si llegara a ser necesario, pues la practica de avalios comerciales tiene incidencia en
muchas de las actividades o actuaciones a desarrollar dentro de la formulacidn del plan parcial, como lo es la enajenacion voluntaria,

el anuncio del proyecto y el reparto equitativo de cargas y beneficios. Tabla 27. Avaltios catastrales v comerciales para el Reparto

Dentro del proceso de practica de avallos comerciales, se deben AVALUOS PPRU PARQUE DE LOS NOVIOS
observar todas las formalidades establecidas en la Ley y en o Avaldo catastral
A Participacion de por Manzana . .
. L . Manzana Area de _Ia Manzana la manzana en Existente Avallo comercial por M
especial los procedimientos contenidos en la Ley 388 de 1997, Existente Exgsﬁg;te ol 4rea total | Metro cuadrado de Metro cuat(iﬁg
. . , oL (%) terreno
para que esto no sean inocuo por inobservaria del principio del ($/m2) 1
debido proceso, debe no s6lo atenderse la ley 388 de 1997 y sus |§| 005104004 3,966.403 7.0% $2,022,993 $3,100,0f
. . .. 005104009 6,809.943 12.0% $1,789,227 $3,100,0I
decretos reglamentarios, sino las normas que regulan su préactica. 005104010 6,612.340 11.6% $2,009,944 $3,100,0f
005104011 3,432.398 6.0% $1,978,116 $2,800,0I
., . ., 005104012 1,498.040 2.6% $1,698,314 $2,800,0I
En la formulacion del Plan Parcial de Renovacion Urbana Parque  J{;os104003 3400708 6.0% $1.707.504 528000}
los Novios, se realizo un andlisis en mapas Bogota [[ 22104007 1254489|  22% 51,602,852 52.800.0f
005104008 4,801.740 8.4% $1,625,478 $2,800,0I
(https://mapas.bogota.gov.co/) para detectar el avallo por [| 005104006 9,875.160 17.3% $1,897,469 $3,100,0f
L. 005104001 3,153.580 5.5% $1,990,393 $3,300,0I
manzana de acuerdo con la SlgUIGnte tabla: 005104002 2,946.824 5.20% $1,991,348 $3,100,0|
005104005 3,740.025 6.6% $1,770,373 $3,300,0I
005104014 5,432.410 9.5% $2,335,989 $3,300,0
56,925.058

Elaboracion: Propia basado en la informacién extraida metrocuadrado.gov.co
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3.3.Reparto de cargas y beneficios.

3.3.1. Cruce de manzanas existentes con las proyectadas (areas y avallos).
A continuacion, se presenta el reparto de cargas y beneficios que se presenta como anexo digital. Una vez realizados los avaltos del

suelo es necesario hacer el cruce de areas de la realidad actual con la propuesta de pieza de cuida, son la nueva distribucion por

manzanas dentro de la unidad de actuacion.
Tabla 28. Cruce de manzanas proyectadas y existentes (Areas y aval(ios)

7. CRUCE DE MANZANAS EXISTENTES CON LAS PROYECTADAS (AREAS Y AVALUOS)

Areade laM Val ial
reace’aManana | 4 rea Privadade la Area Publica de la AreaTotal de la Participacidn de la Valor comercial por alor comercial por Participacién de la
Manzana Manzanas coincidente con la Manzana Propuesta
Exi P ctad M P Manzana Propuesta Manzana Propuesta Manzana Prop aenel Manzana Propuesta . Manzana Propuesta
stente roye d anzana Propuasta (m2) (m2) (m2) area total (%) ($) tota en el valor total (%)
(m2) (s)
005104004 2.799,027 S 8.676.983.700
005104009 MP 1 Residencial 6.666,245 9.682,088 2.797,502 12.479,590 43,54% S 20.665.359.810 | $ 30.014.472.180 43,83%
005104010 216,816 S 672.128.670
005104011 | MP 2 Comercio T2 2.938,871 4.358,524 1.031,120 5.389,644 18,81% $ 8.228.839.080 S 12.203.867.480 17,82%
005104012 1.419,653 S 3.975.028.400
005104003 MP 3 Residencial 3.008,248 3.008,248 268,765 3.277,013 11,43% s 8.423.095.240 | $ 8.423.095.240 12,30%
__ 005104007 | MP 4 Residencial 1.054,225 5.398,908 913,017 6.311,924 22,02% 5 1.951.828.880 S 15.116.941.280 22,07%
005104008 4.344,683 s 12.165.112.400
005104006 MP 5 Comercio T3 878,023 878,023 322,979 1.201,002 4,19% S 2.721.870.060 | 5§ 2.721.870.060 3,97%
23.325,790 23.325,790 5.333,382 28.659,173 100,00% S 68.480.246.240 $ 68.480.246.240 100,00%

Elaboracion: Propia

La propuesta de implantacion presentada contiene 5 manzanas con desarrollo de edificabilidad como se puede apreciar en la tabla,
como conclusién importante nétese que de los $174.616°371.120 que vale la totalidad del suelo privado del area de verificacién, solo
$68.4807246.240 corresponden o coinciden con el area aferente de las manzanas proyectadas. Esto nos indica que el plan parcial debe
adquirir mayor suelo para espacio publico que para el mismo desarrollo. Otro aspecto relevante es que la manzana proyectada 1
representa el 43,83% del valor de este suelo mientras que la manzana proyectada 5, donde se ubicaria el comercio asociado a los

servicios de automaviles principalmente, tan solo representa el 3,97%.
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3.3.2. Tipos de uso por manzana

Ahora teniendo en cuanta la distribucion espacial del proyecto y la proyeccion en planta sobre la localizacion de los diferentes
productos se hizo una distribucion de los tipos 4 tipos de vivienda planteada y los dos tipos de comercio, donde se puede mencionar
que la manzana 5 corresponde exclusivamente al comercio tipo 3 relacionado con los servicios al automovil principalmente y donde se
prevé mantener mas del 70% de los moradores dedicados a estas actividades. Esta area supera el area existente en este segmento. La
manzana 2 por su parte contiene el tipo de comercio y servicios relacionados con hospedaje y otros servicios. L manzana 4
exclusivamente se destina a la vivienda de alto ingreso. La manzana 3 contiene una mezcla del 100% de la vivienda VIP y el 67,93%
de la VIS, y la manzana uno contiene el porcentaje restante de la VIS y el 100% de la vivienda de ingreso medio siendo la mas grande

de las 5. Tabla 29. Tipos de uso por manzana (% y m2)

8. TIPOS DE USO POR MANZANA (% Y M2)

Comercial y de Servicios Tipo 3 Servicios de Comerdaly de servdos Tipo2

Vivienda ingresos altos Vivienda ingresos medios Vivienda VIS Comercio y Servicios Tipo 1 Clasificacion Servicios al

hospedaje y especiales TOTAL

Manzana m2 de construccidn

m2 de i6 j m2 de i je % m2 de i j m2de io j m2 de m*,,

MP1 Residencial 0% 0,00 100% 117.443,18 32,07% 7.352,71 0% 0,00 0%, 0,00 0% 0,00 0%, 0,00 124.795,90
MP 2 Comarcio T3 0% 0,00 0% 0,00 0,00% 0,00 0% 0,00 0%j 0,00 100% 53.896,44 0% 0,00 53.896,44
MP 3 Residencial 0% 0,00 0% 0,00 67,93% 15.574,63 100% 17.195,50 0%j 0,00 0% 0,00 0% 0,00 32.770,13
MP 4 Residencial 100% 63.119,24 0% 0,00 0,00% 0,00 0% 0,00 0%) 0,00 0% 0,00 0%, 0,00 63.119,24
MP 5 Comercio T2 0% 0,00 0% 0,00 0,00% 0,00 0% 0,00 0%) 0,00 0% 0,00 100%|  4.203,51 4.203,51

63.119,24 117.443,18 100,00% 22.927,34 17.19550 100% 53.896,44 100% 4.20351 278.785,22
Elaboracion: Propia

3.3.3. Edificabilidad por manzana.

Una vez se tiene la distribucién de los productos ajustados con la propuesta de implantacion y buscando el mayor beneficio y
rentabilidad para la cuidad y el inversionista, se definid que las manzanas de la 1 a la 4 tienen un indice de construccién de 10 y dado
que el indice de ocupacion propuesto es del 50%, nos da un promedio de altura de 20 pisos, coincidente con los proyectos de las areas
de manejo diferenciado identificadas en la zona. La Unica manzana que tienen un indice de construccion menor y por ende un nimero

de pisos menor, es la 5, donde 7 pisos son suficientes.
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Tabla 30. Edificabilidad por manzana

9. EDIFICABILIDAD POR MANZANA

Area Netade |
reafetacea Area construida indice de construccién indice de ocupacién Area ocupada .
Manzana manzana . Pisos
(m2) (AN) promedio (m2)
(m2)
MP1 Residencial 12.479,590 124.795,897 10,00 0,50 6.239,79 20,00
MP 2 Comercio T3 5.389,644 53.896,440 10,00 0,50 2.694,82 20,00
MP 3 Residencial 3.277,013 32.770,131 10,00 0,50 1.638,51 20,00
MP 4 Residencial 6.311,524 63.119,242 10,00 0,50 3.155,96 20,00
MP 5 Comercio T2 1.201,002 4.203,506 3,50 0,50 600,50 7,00
Total 28.659,173 278.785,216

3.3.4. Costos de cargas urbanisticas

Elaboracion: Propia

Los costos de cargas urbanisticas se dividieron en los necesarios para adecuar el espacio publico efectivo, los equipamientos y las vias,

unas de ellas nuevas otras para reconstruirlas y mejoras sus perfiles. Los valores que se presentan a continuacion fueron consultados

con presupuestos de obras. Garantizando unos valores coherentes con el producto y la calidad a tener en la zona. Vale la pena

mencionar un importante valor para la construccion de un equipamiento de tipo educativo y uno cultural asociado a una zona de

integracion de sistemas de transporte con valores de metro cuadrado de $2°500.000 por metro cuadrado. Se tiene un presupuesto

importante la exigir vias de muy buenas especificaciones y calidad.

Tabla 31. Costos de cargas urbanisticas

10. COSTOS DE CARGAS URBANISTICAS

Area Costo por m2
Cargas (m2) ($/m2) Costo total
Espacio Publico 23.683 | S 600.000 | & 14.209.703.700
Equipamientos 2.921 |5 2.500.000 | & 7.303.459.250
Vias 29528 | S 1.200.000 | S 35.433.4958.960

Total

56.132

56.946.661.910

|

Elaboracion: Propia
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3.3.5. Ingresos por ventas de productos inmobiliarios.

Tal como se menciono en la parte anterior del documento se analizaron precios de mercado en la zona y se proyectaron unos valores
por metro cuadrado viables y competitivos en la zona, encontrando que es un estrato cuatro por el nivel superior. Las ventas de
vivienda VIP y VIS se calcularon con valor de la norma para renovacion urbana correspondiente a 175 s.m.l.m.v. Se destaca que
tenemos valores de metro cuadrado en el producto de ingreso medio de $7.500.000 por m2 y un comercio de hoteleria, comercio y
servicios de $8.200.000 siendo muy competitivo para la localizacion del proyecto y su integracion con otro sistema como el del
cuidado. Los ingresos por ventas proyectados superan los $1,6 billones de pesos de los cuales la manzana uno representa el 45% de las

ventas.

Tabla 32. Ingresos por ventas de productos inmobiliarios

11. INGRESOS POR VENTAS DE PRODUCTOS INMOBILIARIOS

Precio de venta
m2 construido

$9.900.000 $7.500.000 $3.977.272 $7.200.000 $8.200.000 $7.250.000

Comercial y de Servicios

Participacién en el
valor total

Comercio y Servicios Comercial y de

Manzana

Vivienda ingresos altos

Vivienda ingresos

Vivienda VIS

MP1 Residencial

50

5704.659.097.240

$24.857.182.417

50

Tipo 1

Servicios Tipo 3

Tipo 2 Clasificacién

50

50

50

$729.516.279.657

45,09%)

MP 2 Comercio T2

50

S0

50

50

50

$309.365.565.600

50

$309.365.565.600

19,12%)

MP 3 Residencial

50

50

$52.652.850.534

$36.540.444.845

50

50

50

$89.193.295.379

5,51%)

MP 4 Residencial

5468.660.371.850

50

50

50

50

50

50

5468.660.371.850

28,96%)

MP 5 Comercio T3

50

S0

$468.660.371.850

$704.659.097.240

50
$77.510.032.951

50
$36.540.444.845

50

50
$309.365.565.600

$21.332.794.473
$21.332.794.473

$21.332.794.473

Participacion en el
valor total

$1.618.068.306.958 100,00%

Elaboracion: Propia

3.3.6. Costos directos de construccion.

Los costos directos de construccion se hicieron a partir de informacion del mercado y estandares, siendo un valor del 41,72% lo cual
esta dentro del mercado. Estos costos ascienden a $671.897°577.141 os cuales deben ser distribuidos de tal forma que mejoren el flujo

financiero. Los costos directos tienen un comportamiento especial, ya que los dos primeros afios solo se puede recaudar un 30%
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coherente con las formas de pago comunes del mercado y un 70% una vez se desembolse por parte de banco y se proceda a la

escrituracion.

Costo de

Tabla 33. Costos Directos de Construccion

construccion por $3.700.000 $3.050.000 $2.300.000 $2.500.000 $3.800.000 $2.900.000 Participacién en el
m2 — - . — - valor total
Vivienda ingresos altos Vivienda |.ngresos e Comerl:u.J y Servicios Corr?elﬂ:lal yde Comercial y de Servicios
d Tipo 1l Servicios Tipo 3 Tipo 2 Clasificacién
MP1 Residencial S$0| 5268.651.280.823 $12.683.431.869 50 50 S0 5£281.334.712.691 17,39%
MP 2 Comercio T2 $0 $0 $0 $0 $0 $153.604.854.000 $0 $153.604.854.000 9,49%
MP 3 Residencial 50 50 $26.866.232.513 $25.793.255.184 50 50 50 552.659.487.697 3,25%!
MP 4 Residencial $175.155.896.550 50 $0 $0 $0 $0 $0 $175.155.896.550 10,83%|
MP 5 Comercio T3 50 50 50 50 50 50 $9.142.626.203 $9.142.626.203

Participacién en el

valor total

$175.155.896.550

10,83%

$268.651.280.823

16,60%

$39.549.664.381
2,44%

3.3.7.

Costos indirectos de construccion

$25.793.255.184

$153.604.854.000

$9.142.626.203

Elaboracion: Propia

$671.897.577.141 41,52%

Estos valores surgen de la importante experiencia de los consultores del grupo, quienes manejan esta informacion y por los estandares

recibidos por parte de catedraticos de la Universidad. Representando un valor aceptado del 25% donde se incluyen los honorarios, los

impuestos, gastos de administracién gestos de las ventas y gastos financieros. Este item es muy importante y tiene un peso equivalente

a 404.517°076.740. El comportamiento a diferencia que los costos directos se plantea una distribucion en el tiempo de vida del

proyecto balanceada y mejor distribuida.
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Tabla 34. Costos Indirectos de Construccion

13. COSTOS INDIRECTOS DE CO

% Sobre las ventas 25,00% 25,00% 25,00% 25,00%

Honorarios 13,00% 13,00% 13,00% 13,00% 13,00%

Impuestos 2,70% 2,70% 4,70% 4,70% 4,70%

Gastosde 0,30% 0,30% 0,30% 0,30% 0,30% Participacidn enel

valor total

Gastos de ventas 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00%

Gastos

financieros 5,00% 5,00% 5,00% 5,00% 5,00% 5,00%

Vivienda ingresos altos Vivienda i.ngresus P T Comer:id.) y Servicios Corrre-rtial yde Comercial y de Servicios
d Tipo 1 Servicios Tipo 3 Tipo 2 Clasificacién
MP1 Residencial 50| $176.164.774.310 $6.214.295.604 50 S0 50 $0 $182.379.069.914
MP 2 Comercio T2 50 50 S0 50 S0 $77.341.391.400 50 $77.341.391.400 4,78%
MP 3 Residencial 50 50 $13.163.212.634 $9.135.111.211 S0 50 $0 $22.298.323.845 1,38%
MP 4 Residencial $117.165.092.963 50 S0 50 S0 S0 50 $117.165.092.963 7,24%
MP 5 Comercio T3 50 50 S0 50 S0 S0 $5.333.198.618 5$5.333.198.618
$117.165.092.963 $176.164.774.310 $19.377.508.238 $9.135.111.211 $77.341.391.400 $5.333.198.618 $404.517.076.740

Participacién en el

100,00%
valor total

Elaboracion: Propia

3.3.8. Utilidad sobre las ventas.

La utilidad sobre las ventas es variable dependiendo del producto, esta tiende a ser mayor en los proyectos de vivienda medios y altos
y en los proyectos comerciales. Se plantean unas rentabilidades del 8% en la vip y un 16% para el comercio y servicios. En el cuadro

se puede apreciar que las manzanas 1 y 4 que contienen el mayor valor en su utilidad por lo tanto son manzanas que debe absorber una

parte importante del suelo para adquirir asociado a cargas, los costos de urbanismo y la politica de moradores.
Tabla 35. Utilidad sobre las ventas

14. UTILIDAD

Porcentaje de
utilidad sobre las 22,00% 18,00% 12,00%
ventas

OBRE LAS VENTA

16,00% 16,00%

HELEs Participacion en el

valor total

Vivienda ingresos altos Vivienda i.ngresus Vivienda VIS Comerl:idlay Servicios Corr?e.rtial yde Comercial y de Servicios
d Tipe 1 Servicios Tipe 3 Tipo 2 Clasificacién

MP1 Residencial 50 5126.838.637.503 52.982.861.890 50 S0 50 $129.821.499.393 8,02%)
MP 2 Comercio T2 $0 $0 $0 $0 $0 $49.498.490.496 $0 $49.498.490.496 3,06%)
MP 3 Residencial 50 50 56.318.342.064 $2.923.235.588 50 50 50 $9.241.577.652 0,57%|
MP 4 Residencial $103.105.281.807 $0 $0 50 50 S0 50 $103.105.281.807 6,37%)
MP 5 Comercio T3 50 50 50 50 50 50 $3.413.247.116 $3.413.247.116

$103.105.281.807 $126.838.637.503 $9.301.203.954 $2.923.235.588 $49.498.490.496 $3.413.247.116 $295.080.096.463

Participacion en el
valor total

34,94% 42,98% 3,15% 100,00%

Elaboracion: Propia



3.3.9. Balance general por manzana.

04

Se adelant6 la presente distribucion con el fin de poder estimar un flujo de ingresos y egresos, a pesar de tener una sola unidad de

actuacion si se tienen manzanas mas afines a lo que se denomina etapas. De aqui es importante concluir que, si varios constructores

pudieran intervenir en el plan parcial del proyecto, asi que se hizo una reduccion de transferencias por manzana reduciéndolas a una

cémo se puede ver en el cuadro. La unidad o manzana propuesta nimero asumiria el 59,50% de la carga de valor del suelo no

destinado desarrollo, mas la politica de moradores y las obras de urbanismo. Se puede ver una utilidad de un poco mas de

$295.080°093.463 y los valores de suelo urbanizado se ajustan al mercado

15. BALANCE GENERAL POR MANZANA

Manzana

MP1 Residencial

Valor total ingresos por
ventas (VTv)

Valor inicial (Vi)
Mazana P

Valor inicial (Vi)
Cargas Gnry Loc

Costos directos de
construccién (Cc)

Tabla 36. Balance general por Manzana.

Costos Indirectos de
costruccion (Cic)

Utilidad (U)

Costos total del
urbanismo (Cu)

Politica de moradores

$729.516.279.657

$30.014.472.180

$63.151.593.722

$281.334.712.691

$182.379.069.914

$129.821.499.393

$33.883.585.450

$8.931.346.306

Valor Suelo
Urbanizade

$135.980.997.658

Valor Residual del
suelo bruto

$102.097.412.208

Plusvalia

Reparto para reducir
tranferencias entre
manzanas

59,50%)|

MP 2 Comercio T2

$309.365.565.600

$12.203.867.480

$9.962.606.605

$153.604.854.000

§77.341.391.400

549.498.490.496 $5.345.373.130 $1.408.982.489| $28.920.829.704| $23.575.456.574 50 9,39%|
MP 3 Residencial $89.193.295.379 $8.423.095.240 $0 $52.659.487.697 $22.298.323.845 $9.241.577.652 $0 50| $4.993.906.185 $4.993.906.185 -53.429.189.055 0,00%,
MP 4 Residencial $468.660.371.850 $15.116.941.280 $32.591.730.829 $175.155.896.550 $117.165.092.963 $103.105.281.807 $17.486.885.626 $4.609.353.741| $73.234.100.531| $55.747.214.904 $3.429.189.055 30,71%
MP 5 Comercio T3 $21.332.794.473 $2.721.870.060 $430.193.725 $9.142.626.203 $5.333.198.618 $3.413.247.116 $230.817.704 $60.841.048) $3.443.722.536

Porcentajes

$1.618.068.306.958
100,00%

$68.480.246.240

$106.136.124.880

$671.897.577.141

$404.517.076.740

$295.080.096.463

$56.946.661.910

$15.010.523.584

3.3.10. Balance general PPRU

Elaboracion: Propia

$246.573.556.614

$3.212.904.833
$189.626.894.704
11,72%

50

100,00%

En este cuadro se puede apreciar que la plusvalia esta en cero, a pesar de que la ciudad gana, las altas cargas hacen que el proyecto

requiera de la méxima coordinacion y una alta edificabilidad, con el fin de lograr el objetivo. El proyecto por lo tanto se considera con

una potencialidad de cierra financiero, que a pesar de las altas cargas urbanisticas del POT, gracias a los buenos precios del mercado y

su velocidad de venta.
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Tabla 37. Balance general del Plan Parcial
16. BALANCE GENERAL DEL PLAN PARCIAL

1. Valor total ingresos por ventas (VTv) $1.618.068.306.958

2. Costos directos de construccion (Cc) $671.897.577.141 Valoresporm2de  Valoresporm2de  Valores por m2 de
3. Costos Indirectos de costruccion (Cic) $404.517.076.740 Area Verificacién Area Neta Area Uil

4. Utilidad (U) $295.080.096.463

5. Valor del suelo urbanizado (VTv-Ce-Cic-U) $246.573.556.614 15,24% S 2.908.004,99 S 3.519.082,04 5 8.603.652,36
. Costos total delurbanismo (Cu)
7. Valor residual del suelo bruto (Vr) $189.626.894.704 11,72% S 2.236.395,35 S 2.706.342,92 § 6.616.621,44
8. Valor inicial (Vi) $174.616.371.120 10,79% S 2.059.366,32 2.492.113,69 | $ 6.092.861,60
9. Politica de moradores $15.010.523.584 0,93% S 177.029,03 | $ 214.229,23 | § 523.759,84
10. Plusvalia (Vr-Vi) 50 0,00%

11. Porcentaje de aumento 8,60%

12. Participacion en plusvalia | 40% 50 0,00%

;zé’sﬂsm:\:‘a'iir:]m" final de los propietarios (vr. Inicial + $174.616.371.120 10,79% $ 205936632 |$ 249211369 |$  6.092.861,60

Elaboracion: Propia

3.3.11. Programacion de obras.

Teniendo en cuanta las condiciones de los moradores y la propuesta de implantacién con sus diferentes tipos de productos se planed

de la siguiente forma a 10 afios teniendo en cuenta velocidades de venta del mercado.
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Tabla 38. Programacion de obras

Metros cuadrados vendibles

Numero
Tarres de
unidades

2578 216.068 47.339 93955 19.488 14.616

Edificabilidad

1]

37.728 2942

Elaboracion: Propia

Torre 1.1
Torre 1.2, 241 16.701 15.659| 1.042
MP1 Residencial Torre 1.3. 241 16.701 15.659( 1.042
Torre 1.4. 241 16.701 15.659| 1.042
Torre 1.5. 241 16.701 15.659| 1.042
Torre 1.6. 241 16.701 15.659| 1.042
MP 2 Comercio T2 Torre 2 37.728 37.728
MP 3 Residencial Torre 3.1, 317 13.927 6.619) 7.308
Torre 3.2, 317 13.927 6.619| 7.308
MP 4 Residencial Torre 4.1, 249 23.670| 23.670
Torre 4.2. 249 23.670| 23.670
MP 5 Comercio T3 Torre 5

96

En la tabla se puede apreciar que se iniciaria por la construccion

de las manzanas 3 con VIP y VIS y paralelamente con la

manzana para reubicacion o atender con la politica de moradores ~JrsArterales

Retorno Puente Vehicular Av. Calle 63 - Area de Reserva

al comercio automotriz existente, que es el que predomina. [ Gallesa -RetoroAv Carr30a Av. Calle 63 - Resena

Cesidn Area Verde conformacién de Calle 63A - Retorno Av. Carrera 30 a Ay

Area Verde conformacion Retorno Puente Vehicular Av. Calle 63

Igualmente se plantearon las obras de carga general y local con el Fesacio pubiico

Almeda Area Verde Anterior Carrera 36A

fin de poder establecer un flujo financiero del proyecto, el cual se [Amed peatonal Occdental Calle 53¢

Alameda | Oriental Calle 63C

Area Pargue No 1

presenta a continuacion: Area Parque No2

Equipamientos

Equipamiento No 1 - Educative

Equipamiento No 2 - Educative

Equipamiento No 3 - Cultural y Transporte

Vias Intermedias y locales

Calle 63B

Calle 63D

Calle 63F

Carrera 35

Carrera 36

Elaboracion: Propia




97

3.3.12. Flujo de caja del proyecto

El proyecto planteado a 10 afios se le realiz6 un flujo en funcién de la programacion de las obras el cual permite determinar los
requerimientos de inversion y el célculo de la TIR, este flujo tiene ingresos que corresponden a las ventas de los productos
inmobiliarios y los egresos que corresponden a la compra del suelo, los costos directos de obra, los costos indirectos, los costos del

urbanismo y los asociados a la politica de moradores, dando como resultado lo siguiente.
Tabla 40. Flujo de caja

Edificabilidad

$12.158.604.661 $38.973.113.556 $24.317.209.322 $35.759.284437 $85.110.232.627 $32.980.570.876 |
$12.158.604.661 $38.973.113.556 . L $35.759.284.437  $85.110.232.627 $32.980.570.876 |
MP1 Residencial $38.973.113.556  $24.317.209.322  $35.759.284.437
$38.973.113.556  $24.317.209.322  $35.759.284.437
$12.158.604.661  $15.681.597.081
$12.158.604.661  $15.681.597.081

MP 2 Comercio T2

$11.707.328.774 $8.919.329.538 $18.739.452.886 $31.217.653.383 $11.243.671.731
54.459.664.760 5$11.707.328.774 $8.919.329.538 $18.739.452.886 $31.217.653.383  $11.243.671.731

$4.459.664.769

MP 3 Residencial

MP 4 Residencial

MP 5 Comercio T3 $2.133.279.447 $6.687.553.199 $4.266.558.895 56.2865.681.538 $14.932.956.131  $4.945.312.619

Vias Arteriales

Retorno Puente Vehicular Av. Calle 63 - Area de Reserva $766.390.380

Calle 63A - Retorno Av. Carr 30 a Av. Calle 63 - Reserva $847.591.650
Cesidn Area Verde conformacién de Calle 63A - Retorno Av. Carrera 30 a A $475.013.850
Area Verde conformacién Retorno Puente Vehicular Av. Calle 63 $2.328.124.050
Espacio pliblico

Almeda Area Verde Anterior Carrera 36A |
Alameda peatonal Occidental Calle 63C

Alameda peatonal Oriental Calle 63C $354.529.800 $354.529.800 $354.529.800 $354.529.800 |
Area Pargue Nol |

Area Parque No 2
Equipamientos
Equipamiento No 1 - Educativo $793.365.000 _—|
Equipamiento No 2 - Educativo $1.026.237.750 |
Equipamiento No 3 - Cultural y Transporte
Vias Intermedias y locales
Calle 638 $1.548.961.080 $1.548.961.080 |

Calle 630 |

Cesién para conformacion de andén Carrera 30 AMD No 3
Cesion para conformacion de andén Calle 63F  AMD No 3
Cesién para conformacion de andén Carrera 35 AMD No 3
Cesién para conformacion de andén Carrera 30 $670.096.440
$6.592.944.216 $18.394.881.974 $17.645.553.201 $36.733.463.198 $79.387.148.373 $112874.664.349 $104.169.281.348 $160.70B.467.718 $243.172.093.219 $168.842.904.787

Calle 63F $966.260.520 $966.260.520 |
Carrera 35 |
Carrera 36 $1.321.041.720 $1.321.041.720 |
Carrera 36A - Peatonal Restringido Acceso a Proy. Resid. Central Park |
Cesidn para confermacién de andén Carrera 30 Manz 1 $173.540.520 |
|
|
|
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Afo

| E
Edificabilidad

E

E

E

E

MPL Residencial $85.110.232.627 $32.980.570.876

$85.110.232.627  $32.980.570.876

$24.317.209.322  $35.759.284.437 585.110.232.627  5$32.980.570.876

$24.317.209.322  535.759.284.437 585.110.232.627  $32.980.570.876
MP 2 Comercio T2 $30.936.556.560 5$57.931.381.961 5$30.936.556.560 $59.369.228.972 530.936.556.560 590.624.737.085 $216.555.895.920 $51.941.727.087
MP 3 Residencial
MP 4 Residencial $23.433.018.593  549.582.625.282 523.433.018.593 543.681.051.024 $23.433.018.593 $43.681.051.024 $164.031.130.148 544.118.223.164

$23.433.018593 5$49.582.625.282 523.433.018.593 $43.681.051.024 523.433.018.593 543.681.051.024 5164.031.130.148 $44.118.223.164

MP 5 Comercio T3

Vias Arteriales

Retorno Puente Vehicular Av. Calle 63 - Area de Reserva

Calle 63A - Retorno Av. Carr 30 a Av. Calle 63 - Reserva

Cesién Area Verde conformacién de Calle 63A - Retorno Av. Carrera 30 a Ay

Area Verde conformacidn Retorno Puente Vehicular Av. Calle 63

Espacio plblico

Almeda Area Verde Anterior Carrera 36A

Alameda peatonal Occidental Calle 63C

Alameda peatonal Oriental Calle 63C

Area Pargue No 1l

Area Pargue No 2

Equipamientos

Eguipamiento No 1 - Educativo

$766.390.380

$847.591.650

$475.013.850
$2.328.124.050

$573.551.280

$490.813.320

$766.390.380

$847.591.650
$475.013.850
$2.328.124.050

$2.165.413.780
$573.551.280

$490.813.320

$766.390.380

$847.591.650
$475.013.850
$2.328.124.050

$2.165.413.780
$573.551.280

$490.813.320
$842.899.360

$2.165.413.780

$573.551.280

Equipamiento No 2 - Educativo

Equipamiento Mo 3 - Cultural y Trans porte

Vias Intermedias y locales

$1.370.964.125

$1.370.964.125

$1.370.964.125

$1.370.964.125

Calle 638 I
Calle 63D $756.136.440
Calle 63F

Carrera 35

Carrera 36

Carrera 36A - Peatonal Restringido Acceso a Proy. Resid. Central Park

Cesidn para conformacién de andén Carrera 30 Manz 1

$1.299.388.830

$672.754.140

$1.299.388.830

$672.754.140

$1.299.388.830

$1.299.388.830

Cesign para conformacién de andén Carrera 30 AMD No 3

Cesidn para conformacién de andén Calle 63F  AMD No 3

Cesidn para conformacién de andén Carrera 35 AMD No 3

Cesidn para confoermacién de andén Carrera 30
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$422.758.440

$111.840.360

$74.863.920

$242.287.902.490 $187.062.335.908 $248.023.058.998 $217.156.200.018 $77.802.593.745 $146.731.331.019 $218.400.705.300 $178.424.011.273 $380.587.026.068 $96.059.950.251
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3.3.13. Calculode la TIR

Se requiere de una inversion inicial de $120.916°550.100 y el proyecto da una TR de 14,63%.
Tabla 41. Calculo anual TIR

Inversidn Inicial Ingresos Egresos Flujo de efectivo Neto
Ano 0 -$120.916.550.100
Aho 1 $6.592.944.216 $18.394.881.974 -$11.801.937.757
Ao 2 $17.645.553.201| $36.733.463.198 -$19.087.909.997
Ano 3 $79.387.148.373| $112.874.664.349 -$33.487.515.976
Ano 4 $104.169.281.348| $160.708.467.718 -$56.539.186.370
Ano 5 $243.172.093.219| $168.842.904.787 $74.329.188.432
Ano 6 $242.287.902.490| $187.062.335.908 $55.225.566.582
Ano 7 $248.023.058.998| $217.156.200.018 $30.866.858.980
Ano 8 $77.802.593.745| $146.731.331.019 -$68.928.737.274
Afno 9 $218.400.705.300| $178.424.011.273 $39.976.694.027
Afo 10 $380.587.026.068| $96.059.950.251 $284.527.075.816

$1.618.068.306.958(51.322.988.210.495 $295.080.096.463

Periodo
Tasa de interés
Inversion Inicial

10
10%
$120.916.550.100

$200.804.226.394,35
$79.887.676.294,35

14,63%

Elaboracion: Propia
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Conclusiones.

Luego realizar el diagnostico, analisis de la situacion actual, revision de la normatividad aplicable y propuesta de formulacién del Plan

Parcial de Renovacion Urbana Parque de los Novios (Barrio el Rosario) de acuerdo con los términos y anexos al presente documento

se puede llegar a las siguientes conclusiones generales:

El Plan Parcial de Renovacion Urbana Parque de los Novios es una propuesta urbanistica innovadora, en la medida que toma
una zona deteriorada en la que se adelantas actuaciones urbanisticas aisladas y da una propuesta que pretende construir nuevo
espacio publico y articular el espacio publico con el espacio publico metropolitano existente (Parque de los Novios), asimismo,
formula la creacion de estructuras urbanas como equipamientos que tienen miras al cumplimiento de los objetivos de las Areas
de integracion Multimodal en cuanto a la integracion de los distintos sistemas de movilizada de la ciudad.

Del ejercicio de formulacion del El Plan Parcial de Renovacion Urbana Parque de los Novios se puede concluir que los planes
parciales, en especial los de renovacion urbana, estan orientados a generar espacio publico efectivo, al contrario del
licenciamiento predio a predio, dado que, como se pudo ver en los desarrollos que hacen parte del area de manejo diferencial,
estos recibieron muchos beneficios y cumplieron con pocas cargas, lo que conllevd, segun nuestra posicion a un desequilibrio
de este basilar principio del derecho urbano.

A pesar de que, el Plan parcial de Renovaciéon Urbana Parque de los Novios, es un proyecto financieramente viable, se han
identificado algunos asuntos sobre los cuales es necesario procurar el pronunciamiento de la Administracion con el propdésito
de interpretar la norma para ajustarla a la realidad. Entre ellos, la exigencia de ceder un 65% de cargas adicionales a las
existentes en el area de influencia del plan parcial y el mismo calculo sobre el area de verificacion conceptuada por la norma,
dado que esto implica una carga elevada para los formuladores y entorpece la dindmica de formulacion de Planes Parciales
debido a su dificultad para un cierre financiero atractivo para los formuladores y entorpece el cumplimiento de su finalidad

para la ciudad, el cual busca revitalizar sectores de ciudades en piezas que se integren con los distintos sistemas existentes y
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propuestos. En ese sentido, la norma como esta planteada la norma desestimula la renovacion urbana, puesto que en el analisis
y cierre financiero comparado por las exigencias normativas del licenciamiento de renovacion urbana son mas atractivas para
los formuladores, sin dar una pieza de ciudad que se integre a las necesidades de la comunidad.

Relacionado con la politica de gestion social, se puede decir que, aunque ésta encaminada a la proteccion de los habitantes del
sector y sus actividades, por la multiplicidad de obligaciones y cargas que se hacen al formulador del proyecto, podria impedir
este tipo de actuacion, desequilibrando el principio de prevalencia del interés comun frente al interés particular, sin embargo y
con el objetivo de garantizar el cumplimiento cabal de los fines dados sobre proteccion a moradores en el Decreto Distrital 555
del 2021, se puede balancear las exigencias de cesiones de espacio publico, o bien su calculo para equilibrar las cargas dentro
de esta politica de gestidn social.

Existen dificultades para la aplicacion en cuento al conceto de “cesion” en el articulo 328 del Decreto Distrital 555 del 2021
dado que se exige que sea adicional, esto dado que existen vias locales e intermedias en las que se debe permitir un redisefio
para no limitar la propuesta de revitalizacion de ciudad.

El PPRU Parque de los novios propone infraestructura publica que no solo aumenta los indices de bienestar de la comunidad,
si no que articula dichos sistemas con sistemas de movilidad, como el equipamiento propuesto al norte del poligono, como
articulacion de la EEP y parques locales y metropolitanos, como la propuesta del cambio de la calle 63 para que esta conecte
en conjunto con el parque lineal propuesto al centro del poligono.

Finalmente, se resalta que la innovacién urbana de la propuesta del PPRU Parque de los Novios, permite que de forma
armonica y novedosa, articular y generar conectividad del espacio publico (vias, efectivo y afecto), lo que le da un valor
agregado a lo ambiental y muestra como puede transformarse una via para servir de conector armonico con un parque
metropolitano, privilegiando lo verde y la peatonalidad, sin afectar los otros medios de transporte; aprovechando la
oportunidad, con relacion al parque metropolitanos los novios, recomendamos sea abierto y puesto a disposicién de todos los
ciudadanos para se cumpla el mandato constitucional relacionado con el espacio publico.

Documento técnico de soporte Plan Parcial de Renovacién Urbana Parque de los Novios. g,‘é‘%%

Trabajo de grado
Maestria en Gestién y Derecho Urbanistico.

UNIVERSIDAD DEL ROSARIO



Bibliografia

Alcaldia Distrital de Bogota. (2021). /www.sdp.gov.co/s. Guia
para la formulacion de actuaciones estrategicas:
https://www.sdp.gov.co/sites/default/files/anexo_07_gu
ia_formulacion_actuaciones_estrategicas.pdf

Alcaldia Mayor de Bogota. (2021).

DTS _libroii_componente_urbano. www.sdp.gov.co:
https://www.sdp.gov.co/sites/default/files/dts_libroii_co
mponente_urbano_1.pdf

Alcaldia Mayor de Bogota. (2021). DTS_libroiv_intrumentos.
https://www.sdp.gov.co/sites/default/files/dts_libroiv_i
nstrumentos_0.pdf

Alcaldia Mayor de Bogota. (2021). sinupotp.
http://sinupotp.sdp.gov.co/sinupot/index.jsf#:
http://sinupotp.sdp.gov.co/sinupot/index.jsf#

Consejo de Bogota D.C. (junio de 2020).
Acuerdo_761_de 2020. "Por el cual se adopta el Plan
de Desarrollo Economico, social, ambiental, y de obras
publicas del Distrito capital 2020-2024"Un nuevo
contrato social y ambiental para la Bogota del siglo
XX

Documento técnico de soporte Plan Parcial de Renovacién Urbana Parque de los Novios.

Trabajo de grado
Maestria en Gestién y Derecho Urbanistico.

102

https://www.sdp.gov.co/sites/default/files/acuerdo_761
_de_2020_adopcion_del_pdd_0.pdf

Decreto 1077. (26 de mayo de 2015). Por medio del cual se
expide el Decreto Unico Reglamentario del Sector
Vivienda, Ciudad y Territorio. Diario Oficial afio CL.
N. 49523. 26, Mayo, 2015. Pag. 1072.

Decreto 1077. (26 de mayo de 2015). Por medio del cual se
expide el Decreto Unico Reglamentario del Sector
Vivienda, Ciudad y Territorio. DIARIO OFICIAL.
ANO CL. N. 49523. 26, MAYO, 2015. PAG. 1072.

Decreto 1232 compilado por el Decreto 1077 del 2015. (14 de
septiembre de 2020). [Presidente de la Republica]. Por
medio del cual se adiciona y modifica el articulo 2.2.
1.1 del Titulo 1, se modifica la Seccién 2 del Capitulo 1
del Titulo 2 y se adiciona al articulo 2.2.4.1.2.2 de la
seccion 2 del capitulo 1 del Titulo 4, de la Parte 2 del
Libro 2 del Decreto 1077. Diario oficial: Afio CLV No.
51.437, Bogota, D. C., Lunes, 14 de septimebre del
2020 PAG 24.

Decreto Distrial 555. (2021). "Por el cual se adopta la revision
general del Plan de Ordenamiento Territorial de

Bogota". www.sdp.gov.co:

UNIVERSIDAD DEL ROSARIO



https://www.sdp.gov.co/sites/default/files/decreto_555
de_2021.pdf

Decreto Distrital 555. (2021). "Por el cual se adopta la

revision general del Plan de Ordenamiento Territorial
de Bogota". www.sdp.gov.co:
https://www.sdp.gov.co/sites/default/files/decreto 555
de_2021.pdf

Decreto Distrital 555. (diciembre de 2021). Anexo 7. Guia para

la formulacion de las Actuaciones Estratégicas.
https://www.sdp.gov.co/sites/default/files/anexo_07_gu

ia_formulacion_actuaciones_estrategicas.pdf

Decreto Nacional 199. (febrero de 2013). Por el cual se

reglamentan las condiciones para la concurrencia de
terceros en la adquisicion de inmuebles por
enajenacion voluntaria y expropiacion por via judicial
o administrativa. Diario Oficial 48702 de febrero 12 de
2013:
https://www.funcionpublica.gov.co/eva/gestornormativ
o/norma.php?i=51785#:~:text=Por%20el%20cual%20s
e%20reglamentan,por%20v%C3%ADa%20judicial%20

0%20administrativa.

Documento técnico de soporte Plan Parcial de Renovacién Urbana Parque de los Novios.

Trabajo de grado
Maestria en Gestién y Derecho Urbanistico.

103

Ley 388. (junio de 18 de 1997). Por la cual se modifica la Ley
92 de 1989, y la Ley 3? de 1991 y se dictan otras
disposiciones. Congreso de la Republica. Diario Oficial
No. 43.091, de 24 de julio de 1997:
http://www.secretariasenado.gov.co/senado/basedoc/ley
_0388_1997.html

SDH. (2022).
https://nuevaoficinavirtual.shd.gov.co/bogota/es/descar
gaFacturaVA .
https://nuevaoficinavirtual.shd.gov.co/bogota/es/descar
gaFacturaVA

Secretaria Distrial de Ambiente. (2022). onectores-
ecosistemicos.
https://ambientebogota.gov.co/conectores-
ecosistemicos: onectores-ecosistemicos

Vallejo, D. D. (2018). archivobogota.secretariageneral.gov.co.
El nacimiento de Barrios Unidos (1900-1930):
https://archivobogota.secretariageneral.gov.co/noticias/

nacimiento-barrios-unidos-1900-1930

UNIVERSIDAD DEL ROSARIO



